An den Magistrat Graz

A 14 - Stadtplanungsamt

8020 Graz, Europaplatz 20






Graz, am        2021
Betrifft:
Einwendung zum Bebauungsplanentwurf 05.39.0

 „Josef-Huber-Gasse-Kindermanngasse-Lazarettgasse-Idlhofgasse“
Zum vorgelegten Entwurf erhebe ich als interessierter Bürger und Bewohner des Stadtviertels folgende Einwendungen:
Generelle Kritik:

Ein grundsätzliches Problem der Stadtplanung – die Erstellung von Bebauungsplänen auf Grund von einzelnen Bauprojekten oder Bauinteressen von Besitzern und Investoren, tritt hier wieder deutlich zutage Es liegt keine städtebauliche Gesamtanalyse mit Handlungsanleitung und darauf ausgerichtetes ordnendes Konzept für das gesamt Gebiet vor. Jeder Bebauungsplan sollte auch jene Erfordernisse einbeziehen, die zur angestrebten „Lebensqualität“ führen. Ansonsten wird Graz zu einer Stadt, deren Entwicklung sich auf einen „Fleckerlteppich“ von Häuserblock-Plänen beschränkt.  In diesem Teil von Gries kann man dies als durchaus traurige Alltagspraxis verzeichnen. Die Ermöglichung von unbegründet hohen Dichten zum ausschließlichen Vorteil der Investoren und zum vollen Nachteil der dort bereits wohnenden und arbeitenden Bevölkerung führt zur Minderung der Wohn- und Lebensqualität von ganzen Stadtteilen mit weitreichenden Folgen. 

Der Bebauungsplanentwurf steht mit der Ermöglichung einer 3-gesch. Hofverbauung sowie der unbegründeten Dichteüberschreitungen den im STEK 4.0 festgelegten Zielen diametral entgegen.

      Auch die Vorgaben des Räumlichen Leitbildes werden nicht eingehalten.

Ebenso wird nicht auf die Bedeutung der ASVK Schutzzone verwiesen. Es fehlt die Stellungnahme der ASVK. 

Auch die Empfehlungen der Stadtklimaanalyse werden ignoriert.
Widerspruch zum STEK 4.02. Im § 3  5. Bekennt sich Graz zum Grundsatz attraktive Lebensbedingungen im gesamten Stadtgebiet zu schaffen.  Der Bebauungsplan steht mit der Ermöglichung einer 3-gesch. Hofverbauung sowie der unbegründeten Dichteüberschreitung diesem Ziel diametral entgegen.
1)  Kritik an mangelhafter bzw. fehlerhafter Darstellung.

1.1 Nicht korrekte Darstellung der Bestandsgebäude. 
Viele Bestandsgebäude sind nicht, wie in der Legende angegeben grau unterlegt. Korrekt grau hinterlegt dargestellt sind fast ausschließlich jene Hofeinbauten und Gebäude (Hochhaus Lazarettgasse 18), die das Stadtplanungsamt laut Ausführungen von DI Mahr im Livestream als außerhalb der Baugrenzlinien liegend bezeichnet und die langfristig verschwinden sollen. Durch diese Darstellungsfehler wird der Anschein erweckt, dass auch das Hochhaus mit einer Bestandsdichte von 4,76! verschwinden könnte und damit auch die Abstandsprobleme im Bereich der neuen Hofverbauung nicht zu Tage treten. Hier wird korrekte Bestandsdarstellung mit gewünschtem Zukunftsszenario verwechselt. 
1.2 Fehlende Kotierung für eine eindeutige Platzierung der neuen mittleren Hofverbauung, fehlende Höhenschichten.
Fehlende Schichtenlinien bzw. Darstellung der Höhenunterschiede im Planungsareal. Höhenschichten gehören zum Mindestinhalt von Bebauungsplänen!

Das Areal ist nicht eben. Das Gelände, wo die Hofgebäude liegen sollen, liegt gegenüber der Idlhofgasse bis zu 1,5 Meter tiefer  Da der Höhenbezugspunkt für die Gebäudehöhen der jeweilige Gehsteig ist, könnten die Gebäude dann beispielsweise statt Gesamthöhe 10,00m ein Höhe von 11,50 m aufweisen. 

Es fehlt auch eine bemaßte Verortung der mittleren Hofverbauung.
Es ist zu empfehlen, den Bebauungsplan aufgrund der angeführten gravierenden Darstellungsfehler nochmals aufzulegen.

2) Kritik am Inhalt, der Begründung von Festlegungen, bzw. der Nichtbegründung.
Allgemeines: Teilweise werden sehr kleinteilige oft auf sehr schmale und eigentlich nicht wirklich effizient nutzbare Parzellen bezogene Bauplätze festgelegt, für die sehr genaue Festlegungen getroffen werden. Für einige Grundstücke wird wenig festgelegt und sie gehören auch keiner definierten Bauplatzgruppe an.  Warum?

Beispielsweise gibt es für Idlhofgasse 81 keinen Bauplatz für das Nachbarhaus mit fast gleicher Situation aber schon? Sollte der Bebauungsplan nicht für das gesamte Gebiet Festlegungen treffen? Ist das nicht eine unerlaubte Ungleichbehandlung?
Hingegen gibt es für Hausnummer Kindermanngasse 38 und 40, sowie Lazarettgasse 18- 28a äußerst detaillierte Festlegungen. Hier werden auch größere Gebäudetiefen als sonst ermöglicht. Wobei hier das vorhandene Hochhaus Lazarettgasse 18 völlig ignoriert wird. Die Festlegungen sind im Bereich des Hochhauses nicht realisierbar. Oder gibt es für das Hochhaus einen Abbruchantrag?
Die mittlere 3-geschossige Hofverbauung widerspricht den Zielsetzungen des STEK und RLB und nimmt keine Rücksicht auf vorhandene qualitätsvolle Innenhofnutzungen wie z.B. dem Kunstverein Roter Keil, der ein einer ehemaligen Innenhofgarage zur Freude aller Nachbarn hier seine Ateliers betreibt und das gesamte Viertel kulturell belebt. Neben der Moschee und dem Haus der Baptistengemeinde ist dies die einzige echte Kerngebietsnutzung im gesamten Planungsgebiet. 
2.1. Einwand gegen die Unterschreitung der Mindestdichte bei den zusammengehörenden Grundstücken 606/2 und 618: 

Für dieses größte Grundstück im Planungsareal wurde lediglich eine minimale Verbauung an der Lazarettgasse mit 15 m Tiefe ermöglicht. Der nur 7 m breite Grundstücksbereich dient als Zufahrt zum dahinterliegenden oberirdischen Parkplatz. Die erreichbare Dichte ist weit unter der Mindestdichte von 0,8. Sie beträgt unter Berücksichtigung der Durchfahrt lediglich 0,24! 
Es fehlt ein Vorschlag für eine Bebauungsmöglichkeit bzw. zukünftige Nutzungsmöglichkeit für dieses Grundstück. 
Der Bebauungsplan ermöglicht Dichteüberschreitungen für einzelne Grundstücke, die nicht begründet werden und auch nicht mit einem oberen Grenzwert versehen sind. Hier kann vermutet werden, dass es um das rechtliche Absichern von Eigentümerwünschen geht.
Die Aufgabe dieses Bebauungsplanes müsste es sein ordnend im Sinne der grundlegenden Zielsetzungen des STEK einzugreifen, was bedeutet, dass in diesem Gebiet überhaupt keine Dichteüberschreitungen erlaubt werden dürfen, da diese nicht begründbar sind. Es müssten hier eigentlich niedrigere Dichten als die erlaubten Höchstdichten vorgeschrieben werden. Alles andere ist inakzeptabel, entspricht nicht den raumplanerischen Zielvorgaben des STEK 4.02 und trägt zu einer Verschärfung der im Stadtteil vorherrschenden Probleme bei. 

2.2. Einwand gegen mittlere 3-geschossige neue Hofverbauung 
Diese widerspricht ebenfalls den Zielsetzungen des STEK, und auch der Begründung für die Bebauungsplanpflicht (Schutz der Innenhöfe)  Auch hat sich DI Inninger im Livestream dazu widersprochen.

Es kann nicht sein, dass man Innenhöfe entsiegeln will und dann eine neue 3-geschossige Verbauung zulässt. Diese wird auch nicht, so wie argumentiert, ordnend wirken, da sie nicht gleichzeitig auf allen Bauplätzen realisiert werden wird und damit bruchstückhaft bleibt. Auch der Grund, es sollen unschöne Feuermauern verschwinden wird so nicht erfüllt werden im Gegenteil werden neue 3-geschossige Feuermauern entstehen. Derzeit schlägt die Stadtplanung sogar eine 3-geschossige Feuermauer zum südlichen Grundstück vor! Eine Fortführung der gekuppelten Bauweise ist im Bereich des großen Grundstückes  606/2 und 618 im Planvorschlag nicht vorgesehen!!  Die mittlere Hofverbauung müsste also hier mit Abstand enden! 
Diese Hofverbauung wir nur durch einen Trick mit Herabsetzung von Grenzabständen im Bereich des Hochhauses überhaupt realisierbar.

2.3. Einwand gegen die Reduktion der gesetzlich erforderlichen Grenz- und Gebäudeabstände für die Grundstücke Nr. 598/1, 599, 602, 603, 604, 619/2, 620, 621, 624 im Bereich des bestehenden Hochhauses
Unter Einhaltung der gesetzl. Abstände wäre eine mittlere Hoferbauung in der vorgeschlagenen Form erst ab dem Bauplatz E  in Richtung Norden möglich. Der Bauplatz E ist bereits mit einem Hofgebäude 2 G+DG verbaut. Der Bauplatz C hat bereits ein Hofhaus an anderer Lage. Bei Bauplatz A würde sich durch die vorgeschlagene mittlere Hofverbauung eine starke Reduktion der vorhandenen Bruttogeschossfläche ergeben.
In der VO wird die Reduktion erlaubt und  im Erläuterungsbericht wird eine abenteuerliche inakzeptable Begründung geliefert..
„Um im Umkreis des Hochhauses, unter Einhaltung der festgelegten Bauflucht- und Baugrenzlinien und der Gebäude- und Gesamthöhen eine geordnete Bebauung zu entwickeln, wird für die Grundstücke Nr. 598/1, 599, 602, 603, 604, 619/2, 620, 621 und 624 eine Unterschreitung der baugesetzmäßigen Abstände ermöglicht.

Die Behörde kann lt. Stmk. Baugesetz § 13 Abstände (8) geringere Abstände von den Nachbargrundgrenzen und Nachbargebäuden zulassen, wenn dies im Sinne des Ortsbildschutzes, Der Altstadterhaltung und des Denkmalschutzes oder der Erhaltung einer baukulturell bemerkenswerten Bausubstanz liegt. Dieser Fall ist hier aber nicht gegeben und daher ist auch keine Unterschreitung möglich. Die vorgebrachte Argumentation ist absolut abzulehnen. Im nahen Umkreis dieses Hochhauses lässt sich keine Hoferbauung als ordnend schönreden. Nicht zu vergessen ist auch, dass von alten Hochhäusern erhöhte Brandgefahr ausgeht. 

Resümee Pkt. 2.2. Und 2.3.: Die mittlere dreigeschossige Stange kann aus Abstandsgründen auf den Bauplätzen F und G nicht errichtet werden und ergibt somit überhaupt keinen Sinn. Diese Hofverbauung ist in keinerlei Weise städtebaulich argumentierbar und schon gar nicht mit einer absurden Abstandsunterschreitung. Abstände haben Gründe und sind im Brandfall enorm wichtig. Außerdem widerspricht sie dem erklärten Ziel der Hofentkernung.  
2.4 Einwand gegen die Festlegungen im Bereich Hochhaus Lazarettgasse 18: Hier muss dringend auf den Bestand hin korrigiert und angepasst werden. Dieses Haus wird sicherlich niemals verschwinden. Kein Eigentümer oder Investor würde jemals auf eine derart hohe Bestandsdichte verzichten. Daher ist hier der Vorschlag einer durchgehenden Blockrandverbauung inhaltlich falsch. 
2.5. Kritik an unzureichend erfolgter widersprüchlichen Festlegungen für die EG Zone bzw. nicht erfolgter Festlegung der Funktionsmischung 
Für die Lazarettgasse wird eine erhöhte EG- Zone festgelegt, für die Idlhofgasse nicht. Das ist städtebaulich nicht begründbar. Es gibt bereits EG-Geschäfte im Bestand. Hier ist mit Bezug auf Widmung Kerngebiet im EG ebenfalls eine erhöhte EG Zone festzulegen. 

Die Forderung nach Tiefgaragen und deren Zufahrten bei über 800 m2 Grundstücken lässt sich bei den schmalen Grundstücken ohne Vernichtung des straßenseitigen Gebäudes und auch von Teilen des Gartengrundstückes nicht realisieren. 

2.6. Einwand gegen unklare Festlegung von Gebäudehöhen im Bereich der Idlhofgasse.
Die Festlegungen mit straßenseitig 17m Traufhöhe, hofseitig 15,8 m Traufhöhe und einer Gesamthöhe von 21,5 m sind nicht schlüssig. Laut Erläuterungsbericht sind hier ein 6. bzw. 7.  Zurückgesetztes Geschoss möglich. Diese Linie wurde im Planwerk nicht dargestellt. Ein 7. Geschoss geht sich nur mit Flachdach recht und schlecht aus. aus und nur wenn das da auch ausgehen? Das wäre nur bei Flachdach und bei niedrigstem EG möglich.. 
2.7. Einwand: Die Stadtklimaanalyse wurde nicht berücksichtigt.

Das Gebiet liegt in einer städtischen Wärmeinsel. Eine 3-geschossige Hofverbauung verschlechtert eindeutig die klimatische Situation des gesamten Innenhofes. 

Ich ersuche die Stadtplanung und den Gemeinderat, die kritisierten Punkte in einer verbesserten Neuauflage des Entwurfes zu berücksichtigen. Dem derzeit vorgelegten Plan kann nicht zugestimmt werden.
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