Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fur Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

Bezirksgericht Graz-Ost 244 E 87/24m
Radetzkystral3e 27
8010 Graz

Exekutionssache

1. Betreibende Partei Karoline Mecenovic-Wolf, Ragnitztalweg 4e,
8047 Graz,

2. Betreibende Partei Lisbeth Wolf, Alaunstralie 29a,
01099 Dresden, DEUTSCHLAND,

3. Betreibende Partei Dr. Hans Jérg Wolf, Zusertalgasse 23,
8010 Graz,

4. Betreibende Partei Dr. Natalie Wolf, Panoramagasse 14a/ll,
8010 Graz,

alle vertreten durch Mecenovic Rechtsanwalt GmbH, Burg-

gasse 16/Ill, 8010 Graz,

Verpflichtete Partei Dr. Walter Radl, Rosenberggirtel 22,
8010 Graz,
vertreten durch Dr. Robert Schaar, Rechtsanwalt,

Joanneumring 5, 8010 Graz,

wegen Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

im Sinne des Beschlusses in ON 15 betreffend die Liegenschaft EZ 2292
Grundbuch 63103 Geidorf mit dem Wohnhaus Schubertstrale 75a,
8010 Graz.

BANKVERBINDUNGEN:
RAIFFEISEN-LANDESBANK STEIERMARK AG, IBAN: AT36 3800 0000 0781 3728
UNICREDIT BANK AUSTRIA AG, IBAN: AT13 1100 0148 2300 3000, BIC: BKAUATWW
UID: ATU 58455399
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1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Graz-Ost hat die Schatzung der umseitig
bezeichneten Liegenschaft angeordnet, und zwar zum Zwecke der
Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens, wobei auftragsgeman eine
Liegenschaftsbewertung unter der Annahme zu erstellen ist, dass die
Liegenschaft unbelastet erworben werden kann, weiters ist eine
Alternativbewertung unter der Annahme vorzunehmen, dass ein zu
Gunsten von Frau Erika Radl bestehendes Ilebenslanges
Wohnungsgebrauchsrecht an einem Teil der streitgegenstandlichen
Liegenschaft ohne Anrechnung auf das Meistbot zu tbernehmen ist.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 11.12.2024 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Befundaufnahme durch den gefertigten Sachverstandigen am
11.12.2024 um 14:30 Uhr im Beisein von Herrn Dr. Werner
Mecenovic, RA, mit der drittbetreibenden Partei, weiters waren
Herr Dr. Robert Schaar, RA, mit Herrn Dr. Walter Radl sowie Frau
Erika Radl zugegen,

- Grundbuchauszug vom 05.10.2024,

- Katasterplan,

- Erhebung der Bauakte im Grazer Stadtarchiv sowie Erhebungen
im  Geografischen Informationssystem der Stadt Graz
(Flachenwidmung, Bebauungsplan, Schutzzonen nach dem
GAEG, etc.),

- anlasslich der Befundaufnahme von der verpflichteten Partei
erteilte Informationen,

- Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum,
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- Liegenschaftsbewertungsgesetz einschlie3lich Kommentar von
Dr. Jurgen Schiller in Burgstaller/Deixler, Kommentar zur EO,

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,
Wien 2017,

- weiterfihrende  Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und
Lehrunterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie“ des
Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,

- ein Energieausweis im Sinne des EAVG konnte fiir das Gebéaude
nicht erhoben werden,

- der gefertigte Sachverstéandige ist bei der Erstellung des
Gutachtens von den zur Verfigung gestellten Unterlagen und
Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser
Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fir die Erstellung
des Gutachtens relevant sind, so behélt sich der Sachverstandige
eine Erganzung bzw. Anderung dieses Gutachtens und eine
Anpassung seiner Meinung vor,

- es wird angenommen, dass hinsichtlich dieser Liegenschaft keine
aullerbucherlichen  Rechte  Dritter (z.B. Leitungsrechte,
Bestandsrechte, etc.) bestehen, sofern auf solche im Gutachten
nicht ausdrtcklich Bezug genommen wird,

- es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes und wurde eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile nicht durchgefiihrt,
sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbaren Ausfihrungsmangeln oder Bauschaden nicht
ausgeschlossen werden kann,

- weiters  ist darauf  hinzuweisen, dass Boden- und

Gebaudeuntersuchungen Uber das Vorliegen von eventuellen
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Kontaminationen nicht beauftragt waren und auch nicht
durchgefiihrt wurden und somit fir die Bewertung von einer
Freiheit von Altlasten, Kontaminationen und Kriegsmaterialien

ausgegangen wird.
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Befund

Gutsbestand

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 2292 Grundbuch 63103 Geidorf,
Bezirksgericht Graz-Ost, besteht aus dem nachstehend angefuhrten

Grundstuck:

GST-NR 2204 GST-Flache 2.541 m2

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt

B-LNR 3 1/2-Anteil Dr. Walter Radl, geb. 22.05.1939

B-LNR 5 1/8-Anteil Karoline Mecenovic-Wolf, geb. 10.05.1964

B-LNR 6 1/8-Anteil Lisbeth Wolf, geb. 22.01.1968

B-LNR 7 1/8-Anteil Dr. Hans Jorg Wolf, geb. 04.10.1969

B-LNR 8 1/8-Anteil Dr. Natalie Wolf, geb. 17.09.1982

Lasten, C-Blatt

Die Bewertung erfolgt auftragsgemalfd unter der Annahme der ganzlichen
blcherlichen Lastenfreiheit, zumal die Pfandrechte in C-LNR 2a) und 8a)
forderungsentkleidet  sind, die eingetragenen  Vorkaufsrechte
unbericksichtigt zu bleiben haben und die eingetragenen Belastungs-
und VeréulRerungsverbote ebenfalls nicht zu berticksichtigen sind.
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2.2.
2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Grundstuck

Lage

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in bester Grazer Wohnlage in
der zweiten Reihe in der SchubertstralBe im Ill. Grazer Stadtbezirk
Geidorf.

Beschaffenheit

Das Grundstiick Nr. 2204 hat ein katastrales Ausmal3 von 2.541 m2, ist
fahnenférmig konfiguriert und eben, es grenzt mit einer erst zu
bewilligenden und herzustellenden Zufahrt an den Gehsteig in der

Schubertstralle.

Die Bebauung umfasst ein teilweise unterkellertes Zweifamilienhaus mit

Erdgeschoss und Obergeschoss.

Die nicht bebauten Grundsticksflachen sind im Wesentlichen

Grunflachen mit zum Teil héherstammigem Baumbestand.

Die Liegenschaften im Nahbereich sind mit grinderzeitlichen Villen-
Gebauden sowie mit Mehrfamilienwohnhausanlagen unterschiedlichen

Errichtungszeitpunktes bebaut.

Moglichkeiten zur Deckung der Erfordernisse des taglichen Bedarfes und
zahlreiche weitergehende Infrastruktureinrichtungen sind innerhalb des

Bezirkes vollstandig vorhanden.

AufschlieBung

Laut erteilter Information verfigt die Bewertungsliegenschaft Uber
Anschlisse an das oOffentliche Wasserleitungsnetz, an die offentliche
Kanalisation, an das Stromnetz des stadtischen EVU und an das
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Gasnetz, wobei diese Ver- und Entsorgung Uber die Nachbarliegenschaft

mit der Adresse Schubertstral3e 75 erfolgen.

Die Zufahrt erfolgt bisher ebenfalls tber diese Nachbarliegenschatft,
wobei dies laut Information auf der Grundlage von eingeraumten

personlichen Dienstbarkeiten erfolgt.

Fir einen Ersteher der Liegenschaft besteht daher die Notwendigkeit um
Bewilligung einer neuen Zufahrt anzusuchen und diese herzustellen

sowie auch eine eigenstandige Ver- und Entsorgung zu errichten.

Zur Frage einer herzustellenden neuen Zufahrt ist Folgendes

festzustellen:

Eine solche ist nach den Bestimmungen des Steiermarkischen Landes-
Stral3enverwaltungsgesetzes zu bewiligen und sind fur die
Ausgestaltung die Vorgaben der Stadt Graz / Strallenamt einzuhalten

(siehe dazu beiliegendes Merkblatt).

Laut Kataster hat der als Zufahrt gedachte Grundstiicksstreifen eine
Breite von knapp unter 5,0 m und eine Lange von etwa 31,0 m, wobei
dieser Grundstucksstreifen beidseits dicht mit Hecken so bepflanzt ist,
dass der exakte Grenzverlauf und die tatséchliche Breite in der Natur
nicht feststellbar sind.

Ob die fir eine zu schaffende Zufahrt notwendigerweise einzuhaltenden
Vorgaben der Stadt Graz gegenstandlich eingehalten werden kénnen
(z.B. Breite, Vermeidung einer Sichtbeeintrachtigung im Zufahrtsbereich,
etc.), kann seitens des fertigenden Sachverstandigen nicht beurteilt

werden.
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2.2.4.

2.2.5.

2.2.6.

Es erfolgt daher die Bewertung unter der lediglich ungesicherten
Annahme, dass eine fir eine Bebauung mit einem
Mehrfamilienwohnhaus erforderliche Bewilligung der Zufahrt moglich ist;
es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich dann, wenn
eine derartige Zufahrt nicht bewilligt wird, ein erheblich niedrigerer

Verkehrswert der Liegenschaft ergibt (= Risiko eines Erstehers!).

Flachenwidmung

Gemall  Abfrage der Flachenwidmung im Geografischen
Informationssystem der Stadt Graz ist das gegenstandliche Grundstlck
als ,Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 0,6
ausgewiesen, gemald Bereichstypenplan des raumlichen Leitbildes liegt
die Liegenschaft innerhalb des Villenviertels mit offener Bebauung
mafiger Hohe, weiters liegt die Liegenschaft innerhalb einer Schutzzone
nach dem GAEG und auch im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes 03.12.0 (Verordnung, Erlauterungsbericht und Plan

siehe Beilage zum Gutachten).

Steuerlicher Einheitswert — Abgabenriuckstande

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fur die
Verkehrswertermittlung nicht erhoben, zur Frage, ob hinsichtlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft Abgaben- oder

Gebuhrenrickstande bestehen, liegen keine Informationen vor.

Rechte und Lasten

Siehe diesbeziiglich auch Punkt 2.1.

Auftragsgemal ist die Liegenschaft alternativ unter der Annahme zu
bewerten, dass ein Ersteher ein zu Gunsten von Frau Erika Radl,
geb. 01.07.1939, bestehendes lebenslanges Wohnungsgebrauchsrecht

zu Ubernehmen hatte.
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Zur Beschreibung des in Verbindung mit diesem
Wohnungsgebrauchsrecht genutzten Liegenschafts- und Gebaudeteils
wird auf Punkt 2.3.1. des Gutachtens verwiesen.

Laut Information werden die anteiligen Betriebskosten und die
Heizkosten von der Wohnungsberechtigten getragen, die anteilige
Grundsteuer wird von Herrn Dr. Walter Radl getragen.



SV Mag. Harald Ganster BG Graz-Ost — 244 E 87/24m Seite 11 von 24

2.3.
2.3.1.

Objektbestand, Nutzung

Wohnhaus Schubertstral3e 75a, 8010 Graz

Das auf der gegenstandlichen Liegenschaft  bestehende
Zweifamilienwohnhaus mit der Adresse Schubertstrale 75a ist ein
ehemaliges Nebengebaude (urspringlich um 1887 errichtet), das
sukzessive zwischen 1963 und 1989 zu einem Zweifamilienwohnhaus
umgebaut und erweitert wurde, es umfasst zwei Wohnungen, welche
jeweils aus Erdgeschoss und Obergeschoss bestehen und mit einer
Stiege innerhalb jeder Wohnung verbunden sind, zusatzlich besteht ein
von aul3en zuganglicher, gebaudemittiger Stiegenaufgang, tber welchen

beide Wohnungsteile im Obergeschoss erreichbar sind.

Das langlich rechtecksformige Gebaude besteht aus Erdgeschoss und
Obergeschoss, der sudwestliche Gebaudeteil ist teilweise unterkellert,
das Gebaude ist massiv errichtet und nach oben hin durch ein Satteldach
(Bretterbinderstuhl mit Welleternitdeckung) bzw. beim norddstlichen

Gebaudeteil durch ein Flachdach (= Terrasse) abgeschlossen.

Beide Doppelhaushélften sind separat beheizt, die Wohnung im
sudwestlichen Gebaudeteil ist mit einer Gaszentralheizung ausgestattet,
die Wohnung im nordostlichen Gebaudeteil wird dber eine
Olfeuerungsanlage beheizt, in beiden Gebaudeteilen sind Kacheléfen

vorhanden.

Die Ausstattung der beiden Wohnungen und innerhalb derselben auch
der Geschosse kann als teilweise unterschiedlich bezeichnet werden,
insgesamt kann der Ausstattungsstandard als durchschnittlich und

teilweise veraltet bezeichnet werden.

Der nordostliche Gebaudeteil, welcher zeitweise von der

drittbetreibenden Partei benutzt wird, umfasst im Erdgeschoss Vorraum,
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Kiche, Bad, Heizraum, Wohnen/Essen mit einer Nutzflache von
80,50 m2, das Obergeschoss umfasst Vorraum, Wohnzimmer, Zimmer,
Bad, WC und Schlafzimmer mit einer Nutzfliche von 67,00 m2, die
gesamte Nutzflache betrdgt demnach 147,50 m2, zusatzlich werden der
halbe Balkon im Obergeschoss mit 4,30 m2 und die nach Nordosten

ausgerichtete Terrasse mit einer Nutzflache von 54,00 m2 genutzt.

Der von Frau Erika Radl genutzte stidwestliche Gebaudeteil verfugt im
Erdgeschoss Uber einen Eingangsbereich, Essen, Wintergarten,
Wohnzimmer, Bad/Sauna und Technikraum mit einer Nutzflache von
85,75 m2, weiters Uber einen nur von aul3en zuganglichen Arbeitsraum
(A: 20,90 m2), die Raume im Obergeschoss umfassen Vorraum,
Wohnzimmer, Zimmer, Bad, WC, Schlafzimmer mit einer Nutzflache von
68,11 m2, sodass die Nutzflache des sudwestlichen Gebaudeteils
insgesamt 153,86 m2 betragt, zuziglich des anteiligen Balkons im
Obergeschoss mit 4,30 m2, des von auf3en zugéanglichen Arbeitsraumes
mit 20,90 m2 und der vom Erdgeschoss aus erreichbaren Unterkellerung
mit 36,00 m2.

Die nicht bebauten Grundsticksflachen werden so genutzt, dass der
nordostliche Grundsticksteil in Verbindung mit dem norddstlichen
Gebaudeteil genutzt wird und die verbleibende Grundstiicksflache in

Verbindung mit dem stidwestlichen Gebaudeteil.

Beim Gebaude bestehen grofere Modernisierungserfordernisse, die
Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag ware mit rund 20 Jahren
anzusetzen, die gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebaude

betragt geman Bewertungsliteratur zwischen 60 und 80 Jahren.



SV Mag. Harald Ganster BG Graz-Ost — 244 E 87/24m Seite 13 von 24

Soweit  augenscheinlich  feststellbar, kann der Bau- und
Erhaltungszustand als dem relativen Baualter entsprechend

durchschnittlich bezeichnet werden.

2.3.2. AulRenanlagen
Siehe Punkt 2.2.2.

2.3.3. Inventar, Zubehor

Dieses ist nicht Gegenstand der Bewertung.

2.3.4. Nutzung
Siehe Punkt 2.3.1.
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Gutachten

Allgemeines

Auf Grundlage der allgemeinen Feststellungen (Punkt 1.) und des
erhobenen Befundes (Punkt 2.) wird das nachstehende Gutachten

erstattet:

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der
Bewertungsliegenschaft. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im
redlichen Geschaftsverkehr fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden
kann, seine Ermittlung setzt daher einen Grundstiicksmarkt mit freier

Preisbildung voraus.

Alle den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umsténde
dieses Marktes sind daher vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten
und ist auf ungewdhnliche Verhaltnisse auf Seiten des Veraul3erers oder
Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen.

Aus diesem Grund muss schlieBlich der bei einer VerduRRerung
tatsachlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten
Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis namlich nicht unwesentlich
von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen, wie etwa personliche Vorstellungen, Wiinsche,

Spekulationsabsichten, etc.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die Ermittlung des

Verkehrswertes grundséatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

8§ 4 Vergleichswertverfahren
8 5 Ertragswertverfahren
8§ 6 Sachwertverfahren
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In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode zielfuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Die derzeitige Bebauung und Nutzung der Liegenschaft entsprechen
nicht der bestmoéglichen Nutzung, solche Liegenschaften werden
grundsatzlich von Bautrdgern zur Realisierung eines Bautréagerprojektes
erworben, wobei sich die Preisbildung an den Anschaffungskosten fur
vergleichbare Liegenschaften unter Berlcksichtigung von Lage und

bestehender Bebauung (Freimachungsaufwand) orientiert.

Daher erfolgt die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft nach
dem Vergleichswertverfahren, welches davon ausgeht, dass ein — in
der Praxis vielfach erprobter — Zusammenhang zwischen dem

Vergleichswert und dem Verkehrswert besteht.
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3.2.

Vergleichswert

Beim Vergleichswertverfahren gemafld § 4 LBG wird der Bodenwert von
den ortsublichen Preisen fur Grundsticke abgeleitet, die hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, Erschliel3ung,
Nutzungsmaoglichkeiten, usw.) mit dem zu bewertenden Grundstick
maoglichst Ubereinstimmen. Differenzen in den Beurteilungskriterien der

Vergleichsgrundstiicke sind durch Zu- und Abschlage auszugleichen.

Das Vergleichswertverfahren ist fur die Verkehrswertermittlung von
derartigen Liegenschaften das am besten geeignete Verfahren

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, Seite 64).

§ 4 LBG bestimmt:

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermittein (Ver-
gleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstidnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ber-
einstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Markiver-
héftnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Ge-
schéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstédnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden,
durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB3 dieser Ver-
héltnisse und Umstdnde wertméBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden Kaufpreiserhebungen von
Bautréagerliegenschaften mit identer Bebauungsdichte im Zeitraum von
2020 bis 2023 durchgefihrt.

Die erhobenen Vergleichspreise werden erforderlichenfalls hinsichtlich
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ihrer wertbestimmenden Merkmale (Lagegunst, Larmimmissionen, etc.)
durch Zuschlage und Abschlage an das Bewertungsobjekt angepasst,
vor bzw. nach dem Bewertungsstichtag vereinbarte Kaufpreise werden
anhand der durchschnittlichen Bodenpreissteigerung, wie diese mit
5,7% p.a. vom ZT-Datenforum fur diesen Zeitraum ermittelt wurde,

valorisiert.

Hinsichtlich der erhobenen Vergleichspreise wird auf die dem Gutachten

beiliegende Vergleichspreiserhebung und -auswertung verwiesen.

Die harmonisierten und auf den Bewertungsstichtag valorisierten
Vergleichspreise betragen zwischen € 1.160,00 je m2 und € 1.313,00 je
m2, der Mittelwert belauft sich auf € 1.229,00 je m2 bei einer

Standardabweichung von 5,94%.

Der Freimachungsaufwand fir das Bestandsgebaude wird mit

€ 60.000,00 als Richtwert eingeschatzt und vom Bodenwert in Abzug

gebracht.

2.541 m2 x € 1.229,00 je m2 = € 3,122.889,00
abziglich Freimachung -€ 60.000,00
Summe € 3,062.889,00
Vergleichswert gerundet € 3.060.000,00

Bewertung unter der Annahme, dass das Wohnungsgebrauchsrecht
von Frau Erika Radl ohne Anrechnung auf das Meistbot zu
Ubernehmen ist

Diesfalls konnte ein Bauvorhaben erst nach Ablauf des

Wohnungsgebrauchsrechtes realisiert werden, wobei die fur eine
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Projektrealisierung erforderlichen Verfahrensschritte (Planung,
Genehmigungsverfahren, etc.) bereits wahrend des Bestandes des
Wohnungsrechtes erledigt werden kénnen, wodurch sich im Vergleich zu
anderen Bautragerliegenschaften eine Verkirzung des

Projektentwicklungszeitraumes um ca. eineinhalb bis zwei Jahre ergibt.

Der Wert der belasteten Liegenschaft wird durch Abzinsung des obigen
Vergleichswertes mit dem an das Leben der Wohnungsberechtigten
gebundenen Abzinsungsfaktor ermittelt (vgl. dazu Seiser — Kainz, Der
Wert von Immobilien, 1. Auflage, Seite 730ff).

Zur Berucksichtigung der oben erwdhnten Verkirzung wird fur die
Berechnung von einem um rund eineinhalb Jahre héheren Lebensalter
der Wohnungsberechtigten ausgegangen, sodass der Bewertung ein
Lebensalter von gerundet 87 Jahren zu Grunde gelegt wird, die
Abzinsung erfolgt mit dem Liegenschaftszinssatz von 2,5% p.a.

Nach der Leibrententabelle anhand der Sterbetafel 2020/2022 ergibt sich
fur eine 87-jahrige Berechtigte bei einem Zinssatz von 2,5% p.a. unter
Berucksichtigung einer monatlich vorschissigen Zahlungsweise ein
Barwertfaktor von 4,995 und damit der folgende an das Leben

gebundene Abzinsungsfaktor:

1- (4,995 - 1) x 0,025 = 0,9001
€ 3,060.000,00 x 0,9001 = € 2,754.306,00

Bei dieser Berechnung besteht das Risiko, dass das
Wohnungsgebrauchsrecht allenfalls einen langeren Bestand als die
durchschnittliche Lebenserwartung hat, zudem weisen derart belastete

Liegenschaften eine erschwerte Verwertbarkeit auf, welcher Umstand
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durch eine Marktanpassung in Hohe von 10% bertcksichtigt wird:

€ 2,754.306,00 x 0,90 = € 2,478.875,00

Hinsichtlich mdglicher Ertrage aus einer Vermietung des norddstlichen
Gebaudeteils wird davon ausgegangen, dass diese Erlése durch die
(anteilige) Tragung von Kosten fur die Brauchbarmachung und Erhaltung
sowie der Betriebskosten fur die Dauer des Bestandes des

Wohnungsgebrauchsrechtes annahernd ausgeglichen werden.

Bewertung des Wohnungsgebrauchsrechtes von Frau Erika Radl
Das Wohnungsgebrauchsrecht ist eine personliche Dienstbarkeit, bei
der die Berechtigte einen (bewohnbaren) Teil eines Gebéaudes fir
Wohnzwecke verwenden darf; dieses Recht kann je nach Vereinbarung
durch Zeitablauf oder durch den Tod der Berechtigten enden, wobei
dieses Recht entgeltlich oder unentgeltlich eingerdumt werden kann; im
gegenstandlichen Fall wird angenommen, dass das Recht unentgeltlich
auf die Lebenszeit der Berechtigten eingeraumt wurde, wobei die
anteiligen Wohnkosten (Betriebs-, Heiz- und Stromkosten auf3er der
Grundsteuer) von der Wohnungsberechtigten zu tragen sind.

Das heil3t, der Wert des eingeraumten Wohnungsgebrauchsrechtes
entspricht somit dem Barwert der Ersparnis der monatlichen ortsiiblichen
Mietkosten fur den Wohnrechtsgegenstand auf die fernere

Lebenserwartung der Wohnungsberechtigten.

Der Barwert einer Leibrente ist neben der Hohe der periodischen
Leistungen (ersparte Mietkosten) und der Rentendauer
(Lebenserwartung) auch von der Hohe des zu Grunde zu legenden
Kapitalisierungszinssatzes abhangig.
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Fur die Bewertung des Wohnungsgebrauchsrechtes wird fur die
Kapitalisierung der Liegenschaftszinssatz herangezogen, welcher
gegenstandlich mit 2,5% p.a. angesetzt wird — eine bei Liegenschaften
dieser Art Ublicherweise erzielbare Kapitalverzinsung, die sich an den
dem Sachverstandigen bekannten Marktverhéltnissen in Bezug auf Art
und Lage des Objektes orientiert und innerhalb der Bandbreite der
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten
gerichtlichen Sachverstandigen liegt.

Anhand der aktuellen Leibrententabelle auf Grundlage der Sterbetafel
2020/2022 ergibt sich fur eine zum Bewertungsstichtag ca. 85,5-jahrige
Berechtigte bei einem anzusetzenden Liegenschaftszinssatz von
2,5% p.a. ein Barwertfaktor von 6,0946 bzw. unter Berucksichtigung der
monatlich vorschissigen Zahlungsweise von Mietzahlungen durch den
Reduktionsfaktor von 0,4624 ein Barwertfaktor von 5,6322.

Als Mietentgelt (ohne Betriebs-, Heiz- und Stromkosten) kdnnen
aufgrund von Lage, Art und Beschaffenheit sowie der derzeitigen
Marktverhaltnisse € 1.585,00 monatlich angenommen werden, was auf
die Nutzflache der Wohnrdume umgelegt einem Ansatz von rund
€9,59je m2 monatlich entspricht; dies entspricht etwa dem
durchschnittichen Mietzins fir brauchbare Wohnungen groRer als
50,00 m2 in sehr guter Grazer Wohnlage unter Berucksichtigung eines
Zuschlages fur die Nutzung von Nebenflachen sowie eines Abschlages

fur bestehende Modernisierungserfordernisse:

Der jahrliche Ansatz betragt € 1.585,00 x 12 = € 19.020,00

Daher ermittelt sich der Barwert des Wohnungsgebrauchsrechtes fur die
Wohnungsberechtigte wie folgt:
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€ 19.020,00 x 5,6322 = € 107.124,00

Barwert gerundet € 107.000,00
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3.3.

Verkehrswert

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2292 Grundbuch 63103
Geidorf mit dem Wohnhaus Schubertstral3e 75a, 8010 Graz, betragt
unter der Annahme der ganzlichen Freiheit von bicherlichen und
aullerbicherlichen Lasten sowie unter den im Gutachten

angefuhrten Pramissen zum Bewertungsstichtag

€ 3,060.000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2292 Grundbuch 63103
Geidorf mit dem Wohnhaus Schubertstral3e 75a, 8010 Graz, betragt
unter der Annahme, dass das Wohnungsgebrauchsrecht von Frau
Erika Radl ohne Anrechnung auf das Meistbot zu Ubernehmen ist,
sowie weiters unter den im Gutachten angefihrten Pramissen zum
Bewertungsstichtag gerundet

€ 2,480.000,00

Der Wert des Wohnungsgebrauchsrechtes von Frau Erika Radl
betragt zum Bewertungsstichtag
€ 107.000,00
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Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angefiihrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Grinden auch
immer, Anderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben,
behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu andern. Des Weiteren wird
festgehalten, dass die Liegenschaft im Zuge der Befundaufnahme nicht
vermessen wurde. Grundlage der Bewertung bilden daher die in der
digitalen Katastralmappe dargestellten Grundsticksgrenzen und die im
Grundbuch bzw. in der Grundstiicksdatenbank ausgewiesenen

Flachenmale.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Unsicherheit einzelner in
die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit,
auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, das Ergebnis der Bewertung keine
mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein kann. Der
ermittelte Verkehrswert bedeutet daher nicht notwendigerweise, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei
notwendigerweise kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei
durchaus eine erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert

entstehen und ist als marktiiblich anzusehen.

Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nur
zum Bewertungsstichtag giltig ist und eine kinftige, kurz-, mittel- und
langerfristige  Entwicklung des Immobilienmarktes derzeit nicht
beurteilbar ist und daher im Verkehrswert auch nicht bericksichtigt

werden kann!
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Graz, am 09. Janner 2025

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige






























Ju m REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63103 Geidorf EINLAGEZAHL 2292
BEZIRKSGERICHT Graz-0Ost
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Letzte TZ 11842/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KhhkAhkhkrhhhkrhhrhhhrhhhrhhrhhhrhhrrhkd A] *hkdrhhdrhhhrhhrrhdrhhhrhhrrhdrhhrrhkhxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2204 G GST-Flé&che * 2541
Bauf. (10) 246
Garten (10) 2295 SchubertstraBe 75a
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Ga&rten (Garten)
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Khhkrhkhhkrhhhkrhhkrhhhrhhdrhhrhhdrhkdrhd B drxhkrrhhrhhdrhhrrhdrrhhdrhhrrhhrhhrrhkxx

3 ANTEIL: 1/2
Dr. Walter Radl
GEB: 1939-05-22 ADR: Rosenberggiirtel 22 8010
a 9595/1949 2620/1958 5801/1964 7839/1979 2986/1980 Kaufvertrag
1949-03-10, Einantwortungsurkunde 1957-12-19, Realteilungsvertrag und
Erbverzichtsvertrag 1979-04-26 Eigentumsrecht
2986/1980 Vorkaufsrecht
2986/1980 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 801
32021/1983 Vorkaufsrecht
32853/1983 Geburtsdatum
15223/2000 Belastungs— und VerduBerungsverbot
16520/2000 Anschrift
20003/2020 Teilungsklage (LGZ Graz, 62 Cg 87/20t)
20791/2020 Belastungs—- und VerduBerungsverbot
j 20791/2020 Vorkaufsrecht
5 ANTEIL: 1/8
Karoline Mecenovic-Wolf
GEB: 1964-05-10 ADR: Ragnitztalweg 4e, Graz 8047
a 2986/1980 Vorkaufsrecht
b 32021/1983 Vorkaufsrecht
c 16535/2020 Einantwortungsbeschluss 2020-09-23 Eigentumsrecht
d 20003/2020 Teilungsklage (LGZ Graz, 62 Cg 87/20t)
6 ANTEIL: 1/8
Lisbeth Wolf
GEB: 1968-01-22 ADR: Alaunstrabe 29A, 01099 Dresden, Deutschland
a 2986/1980 Vorkaufsrecht
b 32021/1983 Vorkaufsrecht
c 16535/2020 Einantwortungsbeschluss 2020-09-23 Eigentumsrecht
d 20003/2020 Teilungsklage (LGZ Graz, 62 Cg 87/20t)
7 ANTEIL: 1/8
Dr. Hans Jorg Wolf
GEB: 1969-10-04 ADR: Zusertalgasse 23, Graz 8010
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a 2986/1980 Vorkaufsrecht
b 32021/1983 Vorkaufsrecht
c 16535/2020 Einantwortungsbeschluss 2020-09-23 Eigentumsrecht
d 20003/2020 Teilungsklage (LGZ Graz, 62 Cg 87/20t)
8 ANTEIL: 1/8
Dr. Natalie Wolf
GEB: 1982-09-17 ADR: Panoramagasse l14a/l11, Graz 8010
a 2986/1980 Vorkaufsrecht
b 32021/1983 Vorkaufsrecht
c 16535/2020 Einantwortungsbeschluss 2020-09-23 Eigentumsrecht
d 20003/2020 Teilungsklage (LGZ Graz, 62 Cg 87/20t)
Rk R b b S d S b b b b b b b b b S S 2 S S 2 b b b b b b b Sb db g g b b 2 C R IR b b S S g S b b b b b b b b Ib Sb dh g S S b b b b b b b b db S g g g b b 4
2 a 12688/1968 Schuldschein 1968-08-05
PFANDRECHT 120.000, ——
1 % %2, 10 % VZ, NGS 12.000,-- fir Land Steiermark
b 10361/1969 Loschungsverpflichtung zugunsten Steiermdrkische

\

Sparkasse in Graz
c 2986/1980 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 801
d 23473/1990 Loschungsverpflichtung zugunsten Allgemeine
Bausparkasse registrierte Genossenschaft mit beschrankter
Haftung
g geldscht
4 a 2986/1980
VORKAUFSRECHT fiir
a) Johann RADL geb 1937-11-18
b) Christa POSSEK geb 1943-10-24
5 auf Anteil B-LNR 3
a 2986/1980
VORKAUFSRECHT fir Anneliese WOLF geb 1941-06-25
6 auf Anteil B-LNR 5 bis 8
a 2986/1980
VORKAUFSRECHT fiir Dr Walter RADL geb 1939-05-22
7 a 32021/1983
VORKAUFSRECHT gem Pkt. 4. Schenkungsvertrag 1983-06-17 fir
a) BEKIARIS Judith geb 1958-11-04
b) RADL Michael geb 1962-11-22
8 a 23473/1990 Schuldschein und Pfandurkunde 1990-08-13
PFANDRECHT 125.600, ——
6 % Z, 7 % VuZz, NGS 25.200,-- fir
Allgemeine Bausparkasse registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung
d geldscht
12 auf Anteil B-LNR 3
a 15223/2000
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Pkt IIT.
Vereinbarung 2000-06-15 zugunsten
Radl Erika geb 1939-07-01
15 auf Anteil B-LNR 3
a 20791/2020
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Dr. Roman Radl geb 1969-04-15
16 auf Anteil B-LNR 3
a 20791/2020
VORKAUFSRECHT gem § 1072 ABGB fiir
Dr. Roman Radl geb 1969-04-15
17 a 11842/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens betreffend
gemeinschaftlicher Liegenschaftsanteile gem § 352 EO
(244 E 87/24m)
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Stadt Kef:W:WA Stadtplanungsamt

A 14-K-844/2004-47 Graz, am 20.6.2007
Dok: 03.12.0\VO-Beschl
03.12.0 Teilbebauungsplan Schenn/H

»Grunderzeitliche Villengebiete —
Bereich um die SchubertstraBBe
und ElisabethstraBe“

lll.Bez., KG. Geidorf

Beschluss
VERORDNUNG

des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 28.6.2007, mit der in Vollzie-
hung der Aufgaben der értlichen Raumordnung der 03.12.0 Bebauungsplan ,,Grin-
derzeitliche Villengebiete — Bereich um die SchubertstraBBe” beschlossen wird.

Aufgrund der §§ 27, 28 und 29 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 1974
(Stmk ROG), i.d.F. LGBI. 13/2005, in Verbindung mit §§ 8, 11 des Steierméarkischen

Baugesetzes 1995 i.d.g.F. wird verordnet:

§1 ALLGEMEINES

(1)  Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext) und
der zeichnerischen Darstellung (Planwerk) samt Planzeichenerklarung.
(2) Im Falle eines Widerspruches zwischen dem Text und der zeichneri-

schen Darstellung gilt der Wortlaut der Verordnung.

§2 BEBAUUNGSWEISE

(1) Es ist die offene, in Ausnahmefallen gemafn Abs. 2 die gekuppelte Be-

bauungsweise zulassig.

(2)  Die gekuppelte Bebauungsweise ist zulassig, wenn Bestandsgebdude

an einer Nachbargrundgrenze errichtet sind.

§ 3 BEBAUUNGSGRAD
(1)  Der Bebauungsgrad betragt hochstens 0,30.

(2)  Bei Bauplatzen gréBer als 2000 m? betragt der Bebauungsgrad héchs-

tens 0,25.



§4

§5

§6

§7

BEBAUUNGSDICHTE

(1)

(2)

Flr die im Bebauungsplan — Planwerk dargestellten Bereiche wird die
maximal zulassige Bebauungsdichte auf hdchstens 0,6 bzw. héchstens
1,0 reduziert.

Der Ausbau bestehender Dachbdden ist jedenfalls zuldssig.

BAUGRENZLINIEN, GRENZABSTANDE

(1)
(@)

Im Planwerk sind die Baugrenzlinien fir Hauptgebaude festgelegt.
Der Abstand von Hauptgeb&uden zu den Nachbargrundgrenzen hat
mindestens zu betragen:

bei Bauplatzen tber 1000 m? mindestens 7,00 m.

bei Bauplatzen unter 1000 m2 mindestens 5,00 m;

davon ausgenommen sind Tiefgaragenrampen und deren Einhausun-
gen sowie Kellerabgange und deren Einhausungen, erkerahnliche Vor-
spriinge, Windfénge u. dgl. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des
§ 13 Stmk Baugesetz.

Far den im ,Allgemeinen Wohngebiet” gelegenen Bereich des Grund-
stlickes 2612/1 gilt: Der Abstand von Gebauden zu dem Gebaude
Gstk.: 2609 (Villa Hartenau) hat mindestens 16,00 m zu betragen.

GEBAUDEHOHEN,

(1)

(@)

Die maximalen traufenseitigen Gebaudehdhen werden geman den
Eintragungen im Planwerk festgelegt und betragen:

FOr Bauplatze an der HeinrichstraBe und ElisabethstraBBe mit der
Flachenwidmungsplanausweisung ,Allgemeines Wohngebiet*:
hdéchstens 15,50 m.

Fdr die anderen Bauplatze (Kern des Villengebietes) héchstens:
12,50 m.

Far Stiegen - und Lifthduser u.dgl. sind im untergeordneten Ausman
Uberschreitungen der maximalen Geb&udehdhen zuléssig.

PKW ABSTELLPLATZE, FLUGDACHER, GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN

Die PKW-Abstellplatze sind im Hauptgeb&ude integriert, in Tiefgaragen
bzw. auf PKW-Abstellflachen im Freien - in Gruppen bis héchstens

5 PKW-Abstellplatzen unterzubringen.

Tiefgaragenrampen sind nach oben und seitlich einzuhausen.

Die Breite fur Grundsttckszufahrten hat maximal 4,00 m zu betragen,
ausgenommen aus Griinden der Verkehrssicherheit kénnen breitere
Zufahrten vorgeschrieben werden.



§9

-3

FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN
Die nicht bebauten Flachen, die nicht der ErschlieBung u. dgl. dienen,
sind als Grunflachen auszubilden und gartnerisch zu gestalten.
Der Baumbestand ist so weit als mdglich zu erhalten.
Der Standraum der Baume ist in den befestigten Bereichen (PKW-
Abstellflachen) durch Bewasserungs- bzw. BelGftungseinrichtungen
und durch wasserdurchlassigen Belag zu sichern. Baumscheiben sind
zu begrinen und durch entsprechende MaBnahmen vor Befahren zu
schitzen (Gitterrost, Baumschutzblgel u.dgl.).
FOr Baumpflanzungen sind nur standortgerechte Gehdlzarten zulassig.
Die Verlegung von Leitungen im Bereich des Wurzelraumvolumens der
Baumpflanzungen ist unzuléssig.
Die oberste Decke von freiliegenden Tiefgaragen ist mit einer Erdschit-
tung von mindestens 70cm Héhe (ausgenommen Wege und Tiefgara-
genaufgange u. dgl.) niveaugleich mit dem angrenzenden, gewachse-
nen Gelédnde zu Uberdecken und gartnerisch auszugestalten.
Bdschungsmauern durfen eine Hohe von 100 cm nicht Gberschreiten.
Statzmauern in Form von ,Loéffelsteinen” und groBformatigen Stein-
schlichtungen sind nicht zulassig.
Die Vorgartenzonen sind von jeglicher Bebauung, ausgenommen einer
Zufahrt zu den offenen PKW — Stellplatzen bzw. Larmschutzkonstrukti-
onen fir allféllige Tiefgaragenzu- und Abfahrten u. dgl. freizuhalten.
Der Versiegelungsgrad wird mit 20 % der unbebauten Flachen be-
grenzt.
Im Bauverfahren ist ein AuBBenanlagenplan vorzulegen, welcher folgen-
de Angaben enthalt:

e Versiegelungsgrad (ErschlieBung, Stellplatze und Zufahrt, Art

der Oberflachenbefestigung)

e Bereiche unterirdischer Einbauten

e vorhandener Baum- und anderer Vegetationsbestand

e klnftiger Baum- und anderer Vegetationsbestand

e Vorgartengestaltung

e Technischer Bericht zu den geplanten MaBnahmen, inkludierend

eine Begrindung im Falle einer geplanten Baumrodung.

EINFRIEDUNGEN

Die Errichtung von Plakatwanden ist nicht zulassig, ausgenommen zum
Zwecke der temporéaren Baustelleneinfassung.

Far Einfriedungen sind Zaune in mindestens 30% blickdurchléssiger
Form und bis zu einer H6he von max. 1,80 m zulassig.

Die maximale HO6he eines Mauersockels im Bereich der Einfriedung hat
héchstens 40 cm zu betragen.



§10

§ 11

§12

§13

(4) Hecken langs der Nachbargrundgrenzen sind nur aus standortgerech-
ten Gehdlzen zulassig (die Verwendung von Nadelgehélzen bzw. Thu-
jen ist nicht zulassig).

FORMALE AUSBILDUNG

Gilt fir Bauplatze im Bereich der Flachenwidmungsplanausweisung ,Reines

Wohngebiet*:

(1)  Das Verhaltnis von Gebaudelange zu Geb&udebreite hat h6chstens
5 : 3 zu betragen.

(2)  Die jeweilige Gebaudeldnge hat héchstens 30 m zu betragen.

DACHER

(1) Die Lange von Lukarnen bzw. Dachaufbauten hat héchstens
1 Drittel der Fassadenlange zu betragen und ist hinsichtlich Material-
ausfihrung der, des Daches anzugleichen.

(2) Flachdacher sind extensiv oder intensiv zu begriinen.
Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkon-
struktionen sowie Ausbildungen technischen Erfordernisses wie z.B.
Stiegen- und Lifthduser u.dgl.

SONSTIGES
Nebengebdude sind in Form und Nutzung von Gartenh&usern, in einem Aus-
maB von héchstens 4m mal 4m zuldssig.

INKRAFTTRETEN

(1)  Die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes beginnt gemaB § 101
des Statutes der Landeshauptstadt Graz mit dem Ablauf des Tages der
Kundmachung (Herausgabe des Amtsblattes).

(2)  Der Bebauungsplan liegt im Magistrat Graz, Stadtplanungsamt, Euro-
paplatz 20, 6. Stock, wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Ein-
sicht auf.

Der Blrgermeister:

(Mag. Siegfried Nagl)



Stadt m Stadtplanungsamt

A 14-K-844/2004-47 Graz, am 20.6.2007
Dok: \03.12.0\Erl-Ber-Beschl
03.12.0 Teilbebauungsplan Schenn/Ho

»Grunderzeitliche Villengebiete —
Bereich um die SchubertstraBe
und ElisabethstraBe“

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Fir den Bereich um die SchubertstraBe und ElisabethstraBe — griinderzeitliche

Villengebiete mit hoher Gestaltqualitat — wird geman Beschluss des Gemeinderates
vom 22. April 2004 (kundgemacht am 15. Dezember 2004) die Pflicht zur Erstellung
eines Bebauungsplanes verordnet (Anderung des Deckplan 1 — Baulandzonierung).

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréBe von ca. 298.350 m? auf.

GemanB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt sind die Baugebiete
an der HeinrichstraBe, Strassoldogasse und ElisabethstraBe als ,Allgemeines
Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,4 ausgewiesen.

Im Kern des Bebauungsplangebietes besteht die Flachenwidmungsplanausweisung
L<Allgemeines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,2 sowie 0,2 bis
0,6 und ,Reines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,6.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:

e Stadtebauliche Untersuchung fur den Bereich Grinderzeitliche Villengebiete
um die SchubertstraBe und ElisabethstraBe von Univ. Prof. Dipl. Arch.ETH-Z.
Ernst Hubeli.

e Landschaftsplanerische Erhebung und Bewertung — Griinderzeitliches
Villengebiet - vom Biiro fir Landschaftsplanung — Land in Sicht, Dipl.-Ing.
Thomas Proksch, datiert mit Marz 2006.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf
Basis der vorliegenden Untersuchungen durch das Stadtplanungsamt erstellt.



Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwick-
lung im gegenstandlichen Bereich.

Am 27.11.2006 wurde im Haus der Architektur eine 6ffentliche Informations-
Diskussionsveranstaltung abgehalten. Dabei wurde Uber den damaligen Stand der
fachlichen Vorarbeiten (Stadtebauliche Studie und Studie zur Griinraumplanung)
informiert.

Zielsetzung geman der Funktionellen Gliederung des 3.0 Stadtentwicklungskonzep-
tes, Funktionelle Gliederung, Pkt. 10 fir den gegenstandlichen Bereich:
Wohngebiet mittlerer Dichte:
Zitate auszugsweise

e Vorrangig Wohnnutzung

e Durchmischung mit gebietsvertrdglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs-

und VerkehrsstraBBen
e Festlegung der Bebauungsdichte unter Beachtung des Gebietscharakters

Wohngebiet geringer Dichte
e Geringe Bodenversiegelung und intensive Durchgriinung

Zielsetzungen in Anlehnung an das Raumliche Leitbild, Kapitel 5, Pkt. 5.2.8
Bereichstype: ,Villenviertel und offene mehrgeschossige Bebauung*:
Far Villenviertel mit grinderzeitlichem ErschlieBungssystem und hoher Gestaltquali-
tat hat die Erhaltung Vorrang — Zielsetzungen:
e (Offene Bebauungsweise
e Individuelle baukinstlerische Gestalt
e Instandhaltung der Bausubstanz
e Schutz und Ergdnzung der charakteristischen Bepflanzung und der
korrespondierenden &ffentlichen und privaten AuBenrdume.
Neubaufall — Zielsetzung:
e (Gebietscharakter und Bebauungsweise sowie die MafBstablichkeit der
Baumassen ist zu beachten.
Kapitel 6 — Bewahren — Verandern — Entwickeln:
e In diesem Gebietsbereich steht das BEWAHREN — die Bestandsicherung der
Bau- und Raumstruktur im Vordergrund — Altstadtschutz , Denkmalschutz
e Das Erhaltungsgebot bezieht sich auf die Baustruktur und das rdumliche
Geflige und nicht auf Einzelbauten.
e Alle Verdnderungen, die im Rahmen der zu schiitzenden Struktur bleiben,
sind zuléssig.




2. Verfahren

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden zudem folgende
Stellungnahmen eingeholt:

Abteilung fur Verkehrsplanung, Kanalbauamt bzw. erfolgten Beratungen und
fachliche Abklarungen mit der Abteilung fir Griinraum und Gewasser.

Flr das Planungsgebiet wurde eine photogrammetrische Luftbildauswertung durch
das Stadtvermessungsamt zur Darlegung der tatsachlichen Baubestédnde, des
naturrdumlichen Bestandes und der Gebaudehdhen, erstellt.

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am
20.9.2006 Uber die beabsichtigte Auflage des 03.12.0 Bebauungsplan-Entwurfes
informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte geman
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 04.10.2006.

Die grundbicherlichen Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet und
die Eigentimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fur die 6rtliche
Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehért (Anhérungsverfahren gemas § 27 Abs 2 Stmk. ROG.)

Eine &ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 27.11.2006 durchgefihrt.
Waéhrend der Auflagefrist vom 29.3.2007 bis 10.5.2007 langten 35 Einwendungen im
Stadtplanungsamt ein:

Aufgrund der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes in einer anderen als
der zur Einsicht aufgelegten Fassung, wurde eine zweite Anhdérung in Entsprechung
des § 27 Abs 2 und § 29 Abs 6 Stmk ROG durchgefihrt. Thematik:

1. Herabsetzung der Bebauungsdichte von 1,2 auf 0,6 im Bereich Johann-Fux-
Gasse 30 sowie die Liegenschaft Herdergasse 9, 11 und SchubertstralBe 45:
2. Festlegung des Abstandes von Gebauden zur Villa Hartenau:

Den, durch die Anderung des Bebauungsplanes Betroffenen wurde im Rahmen der
Anhérung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Zur zweiten Anhdérung langte keine Einwendung im Stadtplanungsamt ein.

Aus der Behandlung der Einwendungen ergaben sich folgende Anderungen
gegenuber dem Auflageplan:



PLANWERK - Anderungen:

Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

Flache des Planungsgebietes: 298.350m? (Auflage: 304.580m?)
Bereiche welche die geschlossene Bebauung aufweisen, bzw. nicht dem
Gebietscharakter entsprechen, sind aus der nunmehrigen
Bebauungsplanabgrenzung entfallen - das sind:

Nordwestlicher Bereich der Liebiggasse, die Hauser 1 bis 9, 17 bis 21
HeinrichstraBe, die Hauser 62 bis 68,

Johann Fux-Gasse, die Hauser 16 und 19

die Volksschule in der ElisabethstraBBe 56, sowie die Tankstelle ElisabethstraBe 8.
Schanzelgasse, die Hauser 4 bis 16,

Seebachergasse, die Hauser 4 und 6

Eintragung einer Schablone mit folgendem Inhalt:
Bebauungsdichte gemaB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002,
max. zuldssige Bebauungsdichte

max. zulassige Gebaudehbhe

Anderung der Baugrenzlinie im Abstand von 8m (Auflage: 10m), nordseitig der
ElisabethstraBe, zwischen Strassoldogasse und der Hartenaugasse

VERORDNUNG - Anderungen:
Texteile aus der Bebauungsplan-Auflage, die entfallen sind in Kursivschrift
§2 Auflage:

Es sind folgende Bebauungsweisen zuldssig:

offene, gekuppelte, geschlossene

§2 Beschluss:
(1) Es ist die offene, in Ausnahmefallen geman Abs. 2 die gekuppelte
Bebauungsweise zulassig.
(2)  Die gekuppelte Bebauungsweise ist zulassig, wenn Bestandsgebaude
an einer Nachbargrundgrenze errichtet sind.

§3 Auflage:
Gilt fir Bauplédtze mit offener Bebauungsweise:
(1) Der Bebauungsgrad betrédgt héchstens 0,30.
(2) Bei Grundstlicken gréBer als 2000 m? betrédgt der Bebauungsgrad
héchstens 0,25.

§ 3 Beschluss:
(1) Der Bebauungsgrad betragt héchstens 0,30.
(2) Bei Bauplatzen gréBer als 2000 m? betragt der Bebauungsgrad hdchstens
0,25.



§4 Auflage, Bebauungsdichte:
Flr Bauplédtze mit offener Bebauungsweise, fir welche der im 3.0
Fldchenwidmungsplan 2002 festgesetzte Héchstwert der Bebauungsdichte
mit 1,2 oder 1,4 (,Allgemeinen Wohngebiet*) ausgewiesen ist, ist
entsprechend des Gebietscharakters, eine Bebauungsdichte von héchstens
1,0 zulédssig.

§4 Bebauungsdichte, Beschluss:
(1) Far die im Bebauungsplan — Planwerk dargestellten Bereiche wird die
maximal zuldssige Bebauungsdichte auf héchstens 0,6 bzw. héchstens
1,0 reduziert.
(2) Der Ausbau bestehender Dachbdden ist jedenfalls zulassig.

§5 Baugrenzlinien, Grenzabstande: Beschluss:

hinzugefugt Abs. 2:
erkerahnliche Vorspringe, Windfange

hinzugefugt §5 Abs. 3:
Fir den im ,Allgemeinen Wohngebiet” gelegenen Bereich des Grundstlickes
2612/1 gilt: Der Abstand von Gebauden zu dem Gebaude Gstk.: 2609 (Villa
Hartenau) hat mindestens 16,00 m zu betragen.

§6 Gebaudehdhe, Beschluss:
entfallt:
Hébéhenbezugspunkt ist das bestehende nattrliche Geldnde.

§7 PKW Abstellplatze, Flugdacher, Grundstiickszufahrten, Beschluss:

entfallt:
Die Errichtung von Flugdéchern ist nur in Verbindung mit dem Hauptgebédude
zuldssig.

hinzugeflgt Abs. 3:
Die Breite fur Grundstlckszufahrten hat maximal 4,00 m zu betragen,
ausgenommen aus Grinden der Verkehrssicherheit kbnnen breitere Zufahrten
vorgeschrieben werden.

§8 Freiflachen, Grliingestaltung, Beschluss:

entfallt in Abs. (2):
Die Baumpflanzungen sind mit Laubbdumen in Baumschulqualitdt mit einem
Stammumfang von mind. 16/18 cm in ein Meter H6he vorzunehmen.
Baumscheiben haben MindestgréBe von 6,00m? und eine Mindestbreite von
2,00 m aufzuweisen.

entfallt in Abs. (4):
AuszuschlieBen sind Kugel- und Sdulenformen

entfallt:
Geldndeverdnderungen (Anschittungen bzw. Abgrabungen) sind nur bis
maximal 50 cm zuldssig.



§ 10 Formale Ausbildung
entfallt:
mit offener Bebauungsweise

§ 12 Sonstiges Beschluss

entfallt:
Auf den Grundstlicken 2664, 2665 und 2666 der KG Geidorf ist der Um- und
Zubau im Rahmen der Tankstellennutzung zuldssig.
Im Falle einer Nachfolgenutzung gelten die fiir die Grundstticke im Planwerk
eingetragenen Baugrenzlinien sowie die diesbeziiglichen
Verordnungsfestlegungen.

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsebiet weist eine Gesamtflache von ca. 298.350 m? auf.

. Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:
o 3.0 Stadtentwicklungskonzept
o 3.0 Flachenwidmungsplan 2002, einschlieBlich Deckplan 1

(Baulandzonierung) und Deckplan 3 Hochwasser

o Raumliches Leitbild

o Grlnes Netz

o Sachprogramm Griinraum
o Altstadtschutzzone Il

o Denkmalschutz:

Denkmalgeschiitzte Gebaude sind im Bebauungsplan dunkelgrau
unterlegt. Dariiber hinaus unterliegen folgende Gebaude (im Plan nicht
ersichtlich gemacht) dem Denkmalschutz:

ElisabethstraBe, 48, 50, 52, Bei Engelgasse 3-5 das Nebengebaude
(Pfértnerhaus), Herdergasse 12 / SchuberstraBe 41 das Nebengebaude
Gstk.: 2333/4, Johann-Fux-Gasse 35, SchuberstraBe 44. Die angefihrten
Gebéaude werden anlasslich der nachsten Flachenwidmungsplan-Revision
nachgetragen werden.

Stadtebauliche Analyse

Stadtebauliche Untersuchung, Univ. Prof. Ernst Hubeli, auszugsweise zitiert

Das Grundmuster - Garten mit Solitar - entspricht der Morphologie von
Stadtvillen-Quartieren, die vorwiegend im 19.Jahrundert in vielen
europaischen Stadten entstanden sind.

Die Grazer Variante unterscheidet sich in der stadtebaulichen
Makrostruktur nicht von vergleichbaren Quartieren in Europa.



AuBergewdhnlich sind hingegen zwei Merkmale,

die der architektonischen und landschaftsarchitektonischen
Mikroebene zugeordnet werden kénnen:

Erstens, ein ausgepragter stilistischer Eklektizismus, dessen Spektrum
von alpin-helvetischer Architektur bis zu unterschiedlichen Deutungen
antiken Klassizismus’ reicht, was eine einheitliche historische und
stilistische Zuordnung verunmdglicht. Eine Vielfalt, die als historische
Eigenart des Quartiers zu betrachten ist.

Zweitens, eine starke Durchgriinung mit einem dichten und alten
Baumbestand, der das Quartier atmosphérisch dominiert.

Uber den historischen Wert als besondere und stadtebauliche
Zeitzeugin hinaus, bietet das Quartier Wohnformen an, die auch heute
jede Stadt bendtigt, um eine sozial durchlassige Vielfalt an
Lebensweisen zu ermdglichen.

Die Erhaltung des Quartiers mit inren besonderen Merkmalen hat
insofern ein doppeltes Motiv: einerseits als Zeitzeuge des Stadtebaus
aus dem 19.Jahrundert; andererseits als ein nachhaltiges Angebot an
Wohnformen mit hoher Lebensqualitat, das auch dazu beitragt, dass
die Tendenz zur Stadtauswanderung zumindest partiell eingedammt
wird.

Stadtebauliche Ziele - was ist erhaltenswert?

Aus den beschriebenen Griinden gilt es, einerseits eine
architektonische Vielfalt zu ermdglichen, die zeitgendssische Mittel der
Baukunst nicht ausschlieBt; andererseits eine Strategie zu verfolgen,
welche dazu beitragt, die beschriebenen Hauptmerkmale des
Quartiers mit angemessenen stadtebaulichen Vorschriften zu erhalten
und — darlUber hinaus - zu verstarken.

In diesem Zusammenhang sind folgende planerische Indikatoren
relevant:

- R&aumliche Durchlassigkeit, definiert durch Grenz- und
Gebdudeabstande.

- Bebauungsdichte, definiert durch Baumasse, Gebaudehéhe und
Proportionen.

- Durchgrinung und weitgehende Erhaltung des Baumbestandes.

Die Festlegungen im Bebauungsplan verfolgen folgende Ziele:

Bereits erfolgte Neubauten bzw. Zubauten mit geringerer Qualitat
sollen in Zukunft verhindert werden, um den Stadtvillen-



Charakter, die landschaftsarchitektonische Atmosphéare und die
besonderen Wohnqualitat des Quartiers zu erhalten.

Es sollen Spielrdume der Gestaltung geschaffen werden, die
zeitgemaBe Mittel der Baukunst einschlieBen.

Es soll ein einfaches, verstandliches Regelwerk zur Verfligung
stehen, das sich sowohl fir Anbauten/Erweiterungen als auch fir
Neubauten eignet. Insofern soll in den Vorschriften der
gemeinsame stadtebauliche Nenner der architektonisch sehr
unterschiedlichen Villen in den Vordergrund gestellt werden.

Zitat Ende

Stadtokologische und landschaftsgestalterische Zielvorgaben
Landschaftsplanerische Erhebung und Bewertung, Verfasser Dipl.- Ing. Proksch,

Biro fir Landschaftsplanung ,Land in Sicht, auszugsweise zitiert

Das Grazer Villengebiet zeichnet sich durch ein raumiberspannendes,
durchgangiges “flieBendes” GrinaumgerUst aus, das aufgrund seiner Nahe zum
Stadtzentrum als besonders hochwertig einzustufen ist. Der tiberduchschnittlich
hohe (Alt-) Baumbestand hat nicht nur hinsichtlich des Landschaftsbildes besondere
Bedeutung, sondern ist auch aus avifaunistischer Sicht (Vogelwelt) als besonders
erhaltenswert zu bezeichnen.

Gleichzeitig kommt dem Grinraumsystem des Untersuchungsgebietes aus
lufthygienischer und luftklimatischer Sicht vor allem durch seine klimaregulierende
Wirkung (Bremsung der Winde, Kihlung im Sommer etc.) und die Funktion der
Laubdacher der Baume als Aerosol- und Partikelfallen erhebliche Bedeutung zu.

GemaB dem STEK Graz Sachprogramm Grinraum (Graz 1997) lassen sich
folgende generelle Zielvorstellungen flr den Planungsraum ableiten:
Schutz der Biotope und Unterschutzstellung bzw. Nutzungsempfehlungen /
Nutzungsbeschrankungen fir Biotope uns sonstige 6koloigsch wertvolle Flachen
Verbesserung der Biotopvernetzung und Erhaltung groBraumiger Freiflachen und
deren Verbindung untereinander sowie Vernetzung von Grinflachen im
Stadtgebiet
Freihaltung der fir das Kleinklima, den Luftaustausch und die Luftglte
bedeutenden Bereiche

Sachprogramm Grlinraum / Thema Stadtvegetation:
Baumpflanzungen an StraBenziigen und auf éffentlichen Platzen unter
Berucksichtigung der stadtdkologischen Erfordernisse und Pflanzbedingungen,
Auswahl geeigneter Baumarten
Erhéhung des Baumbestandes auf privaten und im 6ffentlichen Eigentum
stehenden Baugrundsticken
Schutz bestehender Vegetation bei allen BaumaBnahmen
Beschrankung des Versiegelungsgrades



Sachprogramm Grinraum / Thema Wohnumfeld / Vorgarten:
Schutz der Vorgarten vor Bebauung
Entsiegelung und Wiederbepflanzung
Erhéhung des Baumbestandes auf privaten und im éffentlichen Eigentum
stehenden Baugrundstiicken
Fernhalten des ruhenden Verkehrs von der Oberflache

Sachprogramm Grinraum / Thema Erreichbarkeit:
Ergédnzung und Ausbau des Wegenetzes, auch im Hinblick auf die gefahrlose und
attraktive Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete

Sachprogramm Grinraum / Thema Gewéasser:
Freihalten eines Uferstreifens entlang nattrlicher Gewéasser von Bebauung und
Intensivnutzung
Verstarkte Erlebbarkeit der Grazer Bache im stadtischen Raum

Die auf das gegenstandliche Planungsgebiet bezogenen Zielformulierungen aus dem
Konzept 'Grines Netz Graz' (2005) sind:
Aufwertung des Kroisbaches
Aufwertung bzw. Verbesserung der Griinverbindung in der Hilmgasse, Erhaltung
der Griinverbindung SchubertstraBe
Erhalten bzw. verbessern des innerstadtischen StraBenraumes Leechgasse mit
Schwerpunkt Aufenthalts- und Fortbewegungsqualitat
Zitat Ende

Baubewilligungsverfahren (folgend auf das Bebauungsplanverfahren)

In diesem Verfahren ist auf hohe stadtebaulich — architektonische Entwurfsqualitat
bei der jeweiligen Einreichplanung zu achten. Die wesentliche stéadtebaulich —
gestalterische Feinabstimmung findet im Baubewilligungsverfahren statt. Die
Einflgung kinftiger Bausubstanz in das grinderzeitliche Villengebiet
(Thematisierung der Einfligungsfrage in das StraBen- Orts- und Landschaftsbild)
kann nur unter der Voraussetzungen der planerischen Erzeugung von Qualitat
gelingen (Baukultur).

Situierung und Umgebung
GroBraumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt dstlich des Stadtzentrums zwischen der
HeinrichstraBe, Strassoldogasse, ElisabethstraBe und dem Kroisbach.

e Kleinrdumige Umgebung:
Im Norden
Verlauft die HeinrichstraBe-B72 mit urbaner, straBenbegleitender Bebauung.
Daran anschlieBend entwickeln sich die Hange des Rosenhains.
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Im Siden
In diesem Bereich setzt sich ein Wohn/Geschafts/Mischgebiet, ausgewiesen
als ,Allgemeines Wohngebiet fort.

Im Osten

Ist der ausgedehnte Komplex des im Pavillonsystem konzipierten
Landeskrankenhauses situiert. FuBlaufig erreichbar ist das Erholungsgebiet
um den Hilmteich und den Leechwald.

Im Westen
Hier befindet sich die Anlage der Karl-Franzens-Universitat im Pavillonsystem
mit griinderzeitlichen Gebauden und machtigem Neubau am Geidorfglrtel.

Topographie/Baumbestand-Durchgriinung/Gebaudebestand

Topographie

Das Planungsgebiet steigt im Bereich der HeinrichstraBe und der Johann-Fux-
Gasse vom Westen nach Osten an und erschlieBt den dortigen, hiigeligen
Bereich. Dieser weist aufgrund der Topographie Gefalle nach Westen,
Sidwesten und Siiden auf.

Die SchubertstraBe und die Leechgasse sowie die ElisabethstraBBe sind in
ihrem Verlauf nahezu eben. Die dazwischen liegenden Grundstlicke weisen
ein leichtes Sud-, Sud-West-Gefélle auf.

Baumbestand-Durchgriinung

Wesentlichstes optisch — visuell pragenden Charakteristikum des Villenviertels
ist neben der Architektur der Gebaude der dominant in Erscheinung tretende
(Alt-)Baumbestand und ein damit einhergehender hohe Durchgriinungs-
standard. Aufgrund des durchschnittlich hohen Alters eines GroBteils dieser
Baume ist aber in den nachsten Jahren und Jahrzehnten auf massive
Verjingung und somit Nachpflanzung von Hochstdmmen Sorge zu tragen.
Der Baumbestand ist aufgrund der Lage des Gebietes in der Baumschutzzone
durch die Baumschutzverordnung geschiitzt.

Gebéaudebestand

Der Baubestand im Kern des Bebauungsplanungsgebietes kennzeichnet ein
sich wiederholendes homogenes Muster: Auf den Bauplatzen, die den
ErschlieBungsstraBen entlang aufgereiht sind, befinden sich Einzelbauten mit
gréBtenteils groBzigigen Freiflachen rund um die Gebaude (offene
Bebauungsweise).
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Im Bebauungsplanungsgebiet bestehen viele denkmalgeschutzte
Gebaudeund Anlagen.

Auf die Anlage — ,Freiland Sondernutzung Universitat/Hochschule“ - welche
vom Bebauungsplan umschlossen wird — Botanischer Garten mit dem
Palmenhaus und dem denkmalgeschitzten Gebaude 51 bzw. der
Pflanzenphysiologie und die Villa Hartenau, Leechgase 52 mit Lage im
.Freiland - Sondernutzung private Parkanlage® wird hingewiesen.

Umwelteinflisse:

Das Planungsgebiet liegt in der HQ-30 und HQ-100 Zone des Kroisbaches.
Bei BaumaBnahmen im Bereich des 3 0- j&hrlichen Abflussraumes ist vor der
Erteilung einer Baubewilligung eine wasserrechtliche Bewilligung erforderlich.
Bei BaumaBnahmen im 100-jéhrlichen Abflussraum ist vor der Erteilung einer
Baubewilligung die Einholung eines hydrologischen Gutachtens erforderlich.
Das SACHPROGRAMM GRAZER BACHE sieht die Errichtung eines
Retentionsbeckens am Oberlauf des Mariatrosterbaches vor. Durch diese
MaBnahme wird es im gegensténdlichen Bereich zu einer Verringerung der
Hochwassergefahr kommen (wesentliche Verbesserung der kinftigen HQ1go-
Linie). Der Zeitpunkt der Umsetzung dieser HochwasserschutzmaBnahmen ist
derzeit nicht bekannt.

Infrastruktur:

Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.

Einrichtungen des téaglichen Bedarfs befinden sich in der HeinrichstraBe
(Tankstelle, Gasthauser, Cafes) bzw. weitere geschaftsliche Infrastrukturen
bestehen in der Liebiggasse und in einer Entfernung von ca. 400 m im
Universitatsviertel in der Zinzendorfgasse sowie in der ElisabethstraBe und in der,
in einer Entfernung von ca. 100 m zum Bebauungsplanungsgebiet verlaufenden
LeonhardstraBe.

Auf die Nahelage zum LKH Graz und den damit verbundenen
Geschaftsstrukturen im Bereich des Riesplatzes und Kreuzung
Schanzelgasse/ElisabethstraBe sowie auf das Naherholungsgebiet im Bereich
Hilmteiches und des Leechwaldes sowie auf die gesamte Infrastruktur des
Universitatsviertels wird hingewiesen.

Nachstgelegene Schule: Volks- und Hauptschule: ElisabethstraBe 56
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e ErschlieBung und Verkehr:
Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt Gber HeinrichstralBe-
B72 und die ElisabethstraBe-B65.

Im Anschluss an den nordwestlichen Ast der Holteigasse ist (entsprechend der
Flachenwidmungsplanausweisung) eine kinftige Wegeverbindung (ungefahre
Lage) im Planwerk eingetragen.

Das Bebauungsplanungsgebiet ist durch die StraBenbahnlinie 1 und 7 sowie
durch die Buslinie 58 in der HeinrichstraBe sowie die Buslinien 77 und 82 am
Riesplatz erschlossen.

e Ver- und Entsorgung:
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat Uber das 6ffentliche Kanalnetz zu
erfolgen. Stark verschmutzte Regenwasser dirfen nur nach entsprechender
Retention gedrosselt eingeleitet werden. Geringligig verschmutzte Regenwasser
z.B. Dachwasser missen jedenfalls einer anderweitigen Entsorgung zugefiihrt
werden (z.B. Versickerung).

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Festlegungen im Planwerk:

Baugrenzlinien:

Im Bebauungsplan sind Baugrenzlinien mit Abstanden von 5,00 m bis 10, 00 m zu
den o6ffentlichen StraBen eingetragen. Die Lage der Baugrenzlinien sichert , in
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanfestlegungen eine von Bebauung
freizuhaltende ,Vorgartenzone® ab. Als ,Vorgartenzone® ist zumindest der Bereich
zwischen Baugrenzlinie und StraBenfluchtlinie zu bezeichnen.

Die historischen Villen bzw. Gebaude, welche in stadtebaulicher-architektonischer
Qualitat den StraBenraum akzentuieren, werden beim Verlauf der Baugrenzlinien
bertcksichtigt (hier geht die Baugrenzlinie mit den Fassaden mit). Damit kommt es
zu einer Verzahnung des qualitatsvollen Gebaudebestandes mit dem Bereich der
Vorgartenzonen bzw. dem begleitenden StraBenraum. Baubestande geringer
stadtebaulicher Qualitat werden beim Baugrenzlinienverlauf nicht berlcksichtigt, d.h.
im Falle der Entfernung dieser Bausubstanz, ware fur Neubauten der
Baugrenzlinienverlauf zu berlcksichtigen.

Ebenso durchlduft beim Grundstiick 2147, 6stlich der Kreuzung
Herdergasse/HeinrichstraBe die Baugrenzlinie den Bereich des Baubestandes. Bei
dieser Festlegung war der kiinftige StraBenausbaues der HeinrichstraBe mafBgeblich
(bestehende Baurechte sind von dieser Bebauungsplanfestlegung unberihrt).
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Festlegungen in der Verordnung:

§ 2 - Bebauungsweise:

Es ist die offene, in Ausnahmeféllen die gekuppelte Bebauungsweise zuléssig.
Die gekuppelte Bebauungsweise ist zuldssig, wenn Bestandsgebdude an der
Nachbargrundgrenze errichtet sind.

§ 3 - Bebauungsgrad:

MaBgebende Rahmenbedingung, insbesondere auch fir die Griin- und
Freiraumentwicklung ist der Bebauungsgrad (= Verhaltnis der bebauten Flache zur
Bauplatzflache). Um den durchgriinten Charakter des Villengebietes zu erhalten,
sind die Garten rund um die Villen tendentiell in ihrer aktuellen Ausdehnung
unverbaut zu erhalten. Die, das Villengebiet pragenden groBkronigen Baume
brauchen rund um die Gebaude einen ausreichenden Luftraum und unversiegelten
Erdkdrper, um sich artgerecht im Wurzel- und Kronebereich entwickeln zu kénnen.
Um einen ausreichenden Freiraum flr den Charakter bildenden Baumbestand auch
knftig sichern zu kénnen, wird in Abstimmung mit der im Flachenwidmungsplan
vorgegebenen Bebauungsdichte eine maximal zuldssiger Bebauungsgrad von 30 %,
bei Bauplatzen Gber 2000 m2 mit 25 % festgesetzt. Damit wird angestrebt,
vergleichsweise &hnlich-volumige Einzelbaukdrper errichten zu kénnen.

§ 4 - Bebauungsdichte:
Flr die im Bebauungsplan — Planwerk dargestellten Bereiche, wird die maximal
zulassige Bebauungsdichte auf héchstens 0,6 bzw. héchstens 1,0 reduziert.

Bebauungsdichtereduktion von 1,4 auf 1,0:

Die Ausweisungen im Flachenwidmungsplan sind im Sinne einer gebietsweisen
.Rahmenplanung“ zu verstehen. In der Bebauungsplanung folgt eine tiefergehende
Untersuchung der stadtebaulich zuldssigen Parameter. Insbesondere im
Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan — grinderzeitliche Villengebiete mit
hoher Gestaltqualitat — ist die Reduktion der Bebauungsdichte auf 1,0 stadtebaulich
argumentierbar und sinnvoll. Damit wird die Erzeugung vergleichsweise ahnlich-
volumiger Einzelbaukdrper angestrebt, da eine massierte, blockhafte Ausformung
von Gebauden (unter Heranziehung einer Bebauungsdichte, héher als 1,0) dem Sinn
dieses Bebauungsplanes bzw. des zu erhaltenden Gebietscharakters widersprechen
warde.

Bebauungsdichteredultion von 1,2 auf 0,6:

Eine maximale Bebauungsdichte von 1,2 (Inselausweisung — umgeben von
Bebauungsdichteausweisungen bis héchstens 0,6) flr die Liegenschaften Johann-
Fux-Gasse 30 sowie die Liegenschaft Herdergasse 9, 11 und SchubertstraBe 45 ist
zu hoch, da durch eine derartig dichte Bebauung das Bild des Hlgelplateaus zerstort
wirde.
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§ 5 — Baugrenzlinien, Grenzabstande:

Im Interesse einer zukinftigen, gebietscharakteristischen Bebauung erfolgte eine
Abstufung der Zonenbreiten (Gebaudeabstédnde zu den Nachbargrundgrenzen) in
Abhangigkeit der GrundstiicksgréBe. Diese Gartenzonen sind géartnerisch
auszugestalten, wobei das vorrangige Ziel die Erhaltung bzw. gegebenenfalls
Erganzung des Charakters des wertbestimmenden Laubbaumbestandes ist.

§ 6 — Gebaudehdhen:

Die maximalen traufenseitigen Gebaudehdhen werden geman Eintragungen im
Planwerk festgelegt. Im Bereich der HeinrichstraBBe und der ElisabethstraBBe werden
diese mit h6chstens 15,50 m festgelegt. Damit sind maximal 5-geschossige
Gebaude herstellbar. Fir die Begrindung dieser Festlegung sind maBgeblich: Lage
im ,Allgemeinen Wohngebiet“ mit hoher Bebauungsdichte und dichten-urbanen
Strukturen, Lage an einer EinfallsstraBe.

Im Bereich des Kerns des Villengebietes wurde die maximale Gebaudehdhe mit
12,50 m festgelegt. Diese Gebaudehdhe ist im Baubestand des Kerns des
Villengebietes vorhanden und lasst die Errichtung von 3-geschossigen Gebauden mit
Gebaudesockel und hohen Raumhéhen bzw. eventuelle Aufbauten oder
4—geschossige Gebaude mit baugesetzgemaBen Mindestraumhdhen zu.

§ 10 — Formale Ausbildung:

Diese zielt auf die Bebauung mit offener Bebauungsweise im Kern des
Bebauungsplanungsgebietes — ,Reines Wohngebiet* hin:

Um den Solitarcharakter (Formen: Quadratisch bis max. 5:3) fur den Gebietsbereich
zu festigen, ist das Verhéltnis von Gebaudelange zur Gebaudebreite mit hdchstens
5:3 festgelegt. Um eine Zeilenbebauung so weit als mdglich hintan zu halten, ist die
langste Gebaudelange des Einzelbaukdrpers mit héchstens

30 m begrenzt.

§ 11 — D&cher:

Dachaufbauten bzw. Lukarnen (= ein tber eine Fassade aufsteigender, nicht
zuruckgesetzter Dachaufbau) durfen in ihrer Langsentwicklung maximal 1/3 der
Fassadenlange ausmachen und sind materialm&Big dem Dach anzugleichen.
Flachdacher sind extensiv oder intensiv zu begriinen.

§12 — Sonstiges:

Nebengebaude sind in Form und Nutzung von Gartenh&usern, in einem Ausmaf von
héchstens 4m mal 4m zulassig. Entsprechend des Gartencharakters im
Gebietsbereich sollen Nebengebaude kleinvolumig in Erscheinung treten.
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Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Fir die derzeit vorhandene Bebauung, sowie flr die Ausnutzung der noch
vorhandenen Baulandreserven ermdglicht das vorhandene Verkehrswegenetz eine
ausreichende ErschlieBung.

In folgenden Bereichen sind Flachen zur Herstellung von 6ffentlichem Gut
erforderlich:

Im Bereich der Rickertgasse ist zur Herstellung von 6ffentlichem Gut bei den
Liegenschaften Rlckertgasse 4 und Hartenaugasse 25, in Summe ca. 85 m?
erforderlich.

Im Bereich des nord-westliche Astes der Holteigasse ist im Bereich des
Grundstiickes 2185, ca. 425 m?2 zur Herstellung von 6ffentlichem Gut erforderlich.
Die Holteigasse soll in diesem Bereich in einer Breite von 12,00 m reguliert werden.
Die Ubernahme ins &ffentliche Gut erfolgt aus folgenden Griinden:

e  Sinnvolle Durchwegung des Baugebietes

Ruhender Verkehr § 7 — PKW-Abstellplatze:

Die PKW-Abstellplatze sind im Hauptgebaude integriert, in Tiefgaragen bzw. auf
PKW-Abstellflachen im Freien - in Gruppen bis jeweils hdchstens 5 PKW-
Abstellplatzen unterzubringen. In Verbindung mit der Festlegung im § 8 Freiflachen —
Grlngestaltung, wonach Vorgartenzonen von jeglicher Bebauung, ausgenommen
einer Zufahrt zu den offenen PKW-Abstellplatzen bzw. La&rmschutzkonstruktionen fur
allfallige Tiefgaragenzu- und -Abfahrten freizuhalten sind, wird der zum StraBenraum
hin orientierte Vorgartenbereich als erlebbarer Grinraum definiert.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

§ 8 — Freiflachen — Griingestaltungen:

Die stadtdkologischen und landschaftsgestalterischen Zielvorgaben fir diese
Festlegungen sind:

Erhaltung groBraumiger Freiflachen und deren Verbindung untereinander.
Vernetzung von Grinflachen im Stadtgebiet trotz bestehender Vegetation bei allen
BaumaBnahmen

Beschrankung des Versiegelungsgrades (auf héchstens 20% der unbebauten
Flachen)

Schutz der Vorgarten vor Bebauung

Freihalten des ruhenden Verkehrs von der Oberflache (ausgenommen im
gréBtmdglichen, untergeordneten Ausman)

Ausreichende Uberschiittung von Tiefgaragendecken (mindestens 70 cm)
(siehe - Punkt: Stadtdkologische und landschaftsgestalterische Zielvorgaben)
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5. ALLGEMEINES

(siehe dazu §§ 1 u. 13 der VO)
Der 03.12.0 Teilbebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im MaBstab 1:1000
und auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefihrt, wobei die stadtebaulichen
Festlegungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung
in griner Farbe dargestellt sind.

e Weitere Festlegungen Uber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den

einzelnen Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den
Bestimmungen des Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderlnnen erfolgt Gber Benachrichtigung mit
entsprechender Erlauterung und Begrindung.

Ab der Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam sein und
im Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl.-Ing. Michael Redik)
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MERKBLATT

Grundstiickszufahrten und Bebauungen

Grundsatzliche Vorgaben des StraBenamtes fiir die Planung und
Gestaltung der Grundstiickszufahrten und Bebauungen. Europaplatz 20 | 8011 GRAZ

Tel.: +43 316 872-3602 Fax: -3609

Stand : 21.07.2021 Mail: strassenamt@stadt.graz.at

I.L.ZUFAHRTEN

01. Das Antragsformular liegt in der Kanzlei des StraBenamtes, sowie unter www.graz.at / Birgerinnen-

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

11.

12.

13.

14.
15.

16.

Service / E-Gov + Formulare / Mobilitat und Verkehr / Grundstiickszufahrten im Downloadbereich auf.
Die endgiiltige Festlegung von Lage und Breite der Zufahrt erfolgt unter Beriicksichtigung der ortlichen
Gegebenheiten und der Verkehrssicherheit.

Eine zweite Zufahrt kann nur in begriindeten Ausnahmefallen gestattet werden.

Zufahrten in Kreuzungsbereichen sowie iber bestehende Schutzwege sind unzuldssig.

Bei untergeordneten StraBen (30 km/h) betrdgt der Abstand zu Kreuzungen mind. 5,00 m, (gemessen von der
Grundgrenze) bei iibergeordneten StraBen (50 km/h) 15,00 m (siehe Zufahrtsplan).

Im Nahbereich von Ampelanlagen (30,00m) und Bahniibergédngen (25,00m) sind Zufahrten nur unter

besonderen Bedingungen zuzulassen und bedirfen der Zustimmung des 6ffentlichen Betreibers.
Zufahrten in Form einer Langsaufstellung ( Stellplatzanordnung ) an der Grundgrenze werden
nicht gestattet (siehe Zufahrtsplan).

Die Zufahrtsbreite entspricht der befahrbaren Offnung an der Grundgrenze (ohne Sichtkeile).

Die Mindest-Zufahrtsbreite hat 3,00 m zu betragen,die maximale Breite 6,00 m (siehe Zufahrtsplan).

Im Zufahrtsbereich auf eigenem Grund muss eine Aufstandsfliche von mindestens 5,00 m Linge, gemessen

ab der zukiinftigen Grundgrenze vorhanden sein, welche in voller Breite staubfrei ( Asphalt / Pflasterung )

ausgebaut und befestigt werden muss (siehe Zufahrtsplan).

Tore im Einfahrtsbereich sind derart anzuordnen, dass durch wartende Fahrzeuge der Verkehrsfluss
nicht behindert wird.

Offene Carports sind in einem Abstand von 1,50 m hinter der (zukinftigen) Grundgrenze

anzuordnen (siehe Zufahrtsplan).

Bei der Errichtung von Bepflanzungen, Einfriedungen und Einzdunungen diirfen keine
Sichtbehinderungen entstehen.

Im Zufahrtsbereich muss ein mind. 2,00 / 2,00 m breiter Sichtkeil (keine Sichtbeeintrachtigung) vorhanden sein
(siehe Zufahrtsplan).

Die Entwasserung der Zufahrt muss auf eigenem Grund (Mulde, Rigole, Schacht) erfolgen.

Die Langsneigung der Zufahrt darf gemessen vom Fahrbahnrand der StralRe bzw. Gehsteig-
Hinterkante auf einer Lange von 5,00 m nicht mehr als £ 5 % betragen (siehe Schnitt - Lingsneigung).
Bei erhohter Zufahrtsfrequenz, Schwerverkehr, GroBprojekten und auf Verlangen des

StraBenamtes sind verkehrstechnische Gutachten vorzulegen.

17. Katasterplan (1:500), mit eingezeichneter Lage und Breite der Zufahrt.

I.LBEBAUUNGEN

01.

02.

03.

Die Abstdnde (Bauverbotszonen) laut § 24 Stmk. LStVG 1964 sind einzuhalten

(siehe Tabelle - § 24 LStVG).

Laut § 26 (2) LStVG 1964 hat der Anrainer die Wasserableitung von der Stralle auf seinen Grund zu

dulden, deshalb diirfen Bauteile wie z.B: Zaunsockel nicht geschlossen ausgefiihrt werden.

Fiir Bauwerksteile, Werbeanlagen u.4. an Gebiuden, welche auf / iiber / unter dem Offentlichen Gut der Stadt Graz

angebracht werden, ist die Zustimmung des StraBenverwalters erforderlich.

GRUNDLAGEN

Steiermarkisches Landes-StraBenverwaltungsgesetz 1964, Steiermarkisches Baugesetz,
Richtlinien und Vorschriften fiir das StraBenwesen (RVS), Richtlinien - Osterreichisches Institut fiir
Bautechnik (OIB), Grundlagen der Mobilitatsstrategie der Stadt Graz



MERKBLATT

Grundstiickszufahrten und Bebauungen

Grundsatzliche Vorgaben des StraBenamtes fiir die Planung und
Gestaltung der Grundstiickszufahrten und Bebauungen.

Europaplatz 20 | 8011 GRAZ
Tel.: +43 316 872-3602 Fax: -3609
Mail: strassenamt@stadt.graz.at

ZUFAHRTSPLAN

zu Zufahrten (15.) SCHNITT — LANGSNEIGUNG

zu Bebauungen (01.) Tabelle (aus § 24 Stmk. LStVG 1964)

Grenze bei Landesstrafien

Errichtung von und Zubau an baulichen
Anlagen sowie Verdnderungen des
natiirlichen Geldandes 15m

Errichtung und Anderung von Einfrie-
dungen, ausgenommen Zaune, welche
die Ablagerung von Schnee nicht behin-
dern 5m

Grenze bei GemeindestraBien

5m

2m



























TZ
22077/2021
7355/2023
674/2021
2187/2023

€jem2
905
1.142
1.055
1.055

Datum
21.10.2021 Mariatroster StraBe
13.03.2023 Waltendorfer Hauptstr.
14.02.2020 HilmteichstraBe
16.09.2022 Schulgasse

Dichte
0%
0%
0%
0%

Lage

Lage

15%
10%
10%
10%

Dichte

0,6
0,6
0,6
0,6

Kaufpreis m2 Korrektur
2.100.000 2.607 - 120.000
3.031.250 2.694 - 240.000
1.000.000 1.239 -
6.740.000 7.240 -
Larm Summe €jem2

15% 30% 1.177
5% 15% 1.313
10% 20% 1.266
0% 10% 1.160
| Mittelwert 1.229
Standardabweichung 73

€jem2
759
1.036
807
931

3,17
1,75
4,83
2,25

val.
1,1921
1,1019
1,3070
1,1328

€jem2
905
1.142
1.055
1.055



	GA.pdf
	Beilagenkonvolut
	Fotobeilage.pdf
	KG_ 63103 EZ_ 2292
	webgis-map_13.09.2021_17_03_13
	03_12_0_VO
	03_12_0_ERL
	03_12_0_Schubertstrasse_Beschluss_1000_Extr_Bagsv_V20
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