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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die damaligen Eigentumer der Liegenschaften 335/3, Quartier 5 Reininghaus Areal GmbH + Co KG;
335/18, Grazer Wechselseitige Versicherung Aktiengesellschaft mbH. und 335/21, Bautrdger Mag.
Hofstatter & Kletzenbauer GmbH der KG 63109 Baierdorf haben um die Erstellung eines
Bebauungsplanes ersucht.

Das Gst.Nr. Teil v. 332/5 (STAMAG) liegt innerhalb des bebauungsplanpflichtigen Bereiches.
Seitens der Eigentiimervertreter wurde mitgeteilt, dass kein Umsetzungswunsch besteht. Die fir
den Grundstiickszuschnitt erforderlichen Vereinbarungen (Stichwort Tiefgarage) wiirden nicht
unterfertigt werden. Fir den Bereich wird zu einem spateren Zeitpunkt ein Teilbebauungsplan
und bis zur Erfiillung aller AufschlieBungserfordernisse eine Teilaufhebung des
AufschlieBungsgebietes erfolgen.

Das Planungsgebiet ohne das Gst.Nr. Teil v. 332/5 (STAMAG) weist gesamt eine GréRe von ca.
3,7ha (ca. 36.931m?) brutto auf.

GemaiR 3.20 Flichenwidmungsplan- 20.Anderung 2012 der Landeshauptstadt Graz ist das
Planungsgebiet als , Kerngebiet ausgenommen Einkaufszentren - AufschlieBungsgebiet”, mit einer
Bebauungsdichte von 0,5-2,5 ausgewiesen.

GemaR Deckplan 1 (Baulandzonierung) 3.20 Flichenwidmungsplan-20.Anderung 2012 ist zur
Aufhebung des AufschlieBungsgebietes u.a. die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) liegen die
Grundsticke im ,,Kerngebiet ausgenommen Einkaufzentrum - AufschlieBungsgebiet “ - jeweils mit
einer Bebauungsdichte von 0,8 -2,5.

Zielsetzungen gemall dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir das
gegenstandliche Planungsareal: ,Wohnen hoher Dichte/ Zentrum*“ und gemaR



4.02 Stadtentwicklungskonzept Entwurf-2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) keine
Anderungen gegeniiber dem seit 30.05.2013 rechtswirksamen 4.0 Stadtentwicklungskonzept.

Die, der Kernstadtfunktion entsprechenden Flachen fiir eine dynamische Entwicklung der
Wirtschaft sollen auf die Bereiche gelenkt werden, die auf Grund vorhandener Baulandpotentiale
bzw. struktureller Veranderungen des Bestandes Entwicklungsschwerpunkte darstellen.

Wesentliches offentliches Interesse im Bereich des Stadtteiles Reininghaus ist die nachhaltige
Flachensicherung fiir die kiinftige Frei- und Grinraumausstattung sowie fiir die kiinftige
Verkehrsinfrastruktur und den 6ffentlichen Raum.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan liegen zum Zeitpunkt des Ansuchens folgende
Vorplanungen/Untersuchungen/Technische Berichte/Stellungnahmen vor:
= Rahmenplan Graz Reininghaus (einstimmiger Beschluss des Gemeinderates vom
25.02.2010): Im Auftrag der Stadtbaudirektion und der Asset One Immobilienentwicklungs
AG wurde von den Fachabteilungen Stadtplanungsamt, Abteilung fiir Grinraum und
Gewasser, Abteilung fir Verkehrsplanung, in Abstimmung mit dem Umweltamt unter
Beiziehung von Konsulenten (Kleboth Lindinger ZT-GmbH, ARGE Bramberger &Atelier
Thomas Pucher ZT GmbH, Stadtland, ZIS+P Verkehrsplaner) der GRAZ-REININGHAUS
RAHMENPLAN erarbeitet. Verfasser: Kleboth, Lindinger, Dollnig, Planungsbiiro fur
Architektur und Stadtentwicklung.
= Stadtebauliche Potentialanalyse Kleboth
=  Wettbewerbsergebnis ,,REININGHAUS PARKQUARTIERE” PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt
DI Wolfgang KOCK
=  Weiterentwicklung gemaR der Juryempfehlungen durch den Wettbewerbsgewinner
PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt DI Wolfgang KOCK
= |mmissionstechnische Stellungnahme-Schall, Dr. Pfeiler GmbH vom Marz 2016
" Schalltechnisches Gutachten Nr. A83167-1, Biiro Miiller-BBM Austria GmbH, vom Marz 2017

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis des
Wettbewerbsergebnisses bzw. der vorliegenden Weiterentwicklung gemaf der Juryempfehlungen
(PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt DI Wolfgang KOCK) nach fachlich vertiefter Priifung durch das
Stadtplanungsamt erstellt.

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 11.05.2016 Uber die
beabsichtigte Auflage des 14.14.0 Bebauungsplan Entwurfes ,,Reininghaus Parkquartier —
BrauhausstraBe” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 26.05.2016.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tiber 8 Wochen, in der Zeit vom 27.05.2016 bis zum 22.07.2016
zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).



Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 23.06.2016 durchgefihrt.

1. AnhoOrung:
Aufgrund der eigentiimerseitig geanderten Absicht, den Bauplatz 2a vor dem Bauplatz 1
eigentumsmiRig und zeitlich getrennt zu bebauen ergaben sich Anderungen des
Bebauungsplanes, die Anlass der 1. Anhérung waren.

Mit Schreiben vom August 2016 wurde den grundbiicherlichen Eigentimerinnen, der im
Anderungsgebiet liegenden und der daran angrenzenden Grundstiicke sowie der fiir die értliche
Raumplanung zustandige Abteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung, den div. Landes- u.
Magistratsdienststellen der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes zur Anhérung gemaR § 40
Abs 6 Zif 2 gemal} Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 Gbermittelt.

In Zusammenhang mit der vereinbarungsgemafen Sicherstellung des Abbruches des bestehenden
Gebdaudes Reininghausstrale 11a und des im 6ffentlichem Gut befindlichen Teiles der
sogenannten ,Holzhalle — Flugdach” wurde die Verordnung und der Plan zum 14.14.0
Bebauungsplan-Entwurf ,REININGHAUS PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE” adaptiert.

Wahrend der Auflagefrist vom 27.05.2016 bis 22.07.2016 langten 13 Einwendungen und eine
Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein und im Rahmen der Anderung bzw. 1.Anhérung 2 weitere
Einwendungen:

Anderungen gegeniiber dem aufgelegten Entwurf des Bebauungsplanes bzw. gegeniiber der
1.Anhorung:

Der 14.14.0 Bebauungsplan-Entwurf ,REININGHAUS PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE“ hat
sich aufgrund der
= 1.Anhorung,
* den zuletzt vorgetragenen Anderungswunsch den Bauplatz 1 in zwei Bauplatze zu teilen
(Grund: interne Eigentimerstruktur),
= und beziiglich der Einwendungserledigung in folgenden Punkten gedndert:

Von der Bau- und Anlagenbehdérde wurde in Zusammenhang mit der Priifbarkeit in den folgenden
behordlichen Verfahren eine bautechnische und rechtliche Beratung durchgefiihrt und die
Verordnung redigiert.

VERORDNUNG

Kursiv geschriebener Text bedeutet Zitat, kursiv geschriebene, unterstrichene Worte wurden erganzt, kursiv
geschriebene, unterstrichene und durchgestrichene Worte entfernt. Nicht ndher begriindete Anderungen, die sich
nicht durch die Einwendungsbehandlung ergeben haben, sind Ergebnis der bautechnischen und rechtlichen Beratung
und stellen keine wesentlichen inhaltlichen Anderungen dar.

= Gesetzesgrundlagen, Bauplatzbezeichnungen bzw.-flichen sowie Nummern der Absatze
wurden tw. sinngemal aktualisiert.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (2) Abstandsunterschreitungen sind im Rahmen der
Festlequngen dieses Bebauungsplanes zuldssiq.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (3) Der Anteil fiir Wohnnutzung hat ...% der
der oberirdischen Brutte-Geschossfldiche gemdf8 Bebauungsdichteverordnung 1993 idF
LGBI. 58/2011 zu betragen.




Zur Wohnnutzung zéhlen die Fldchen der Wohnungen, ErschliefSungsfléichen je Geschoss
anteilig, sowie die anteiligen Fldichen der Miill und Technikréume.

§3 Bebauungsweisen, Nutzungen (4) KeHerersatzréume-Wohnungen zugeordnete
Lagerrdume (Kellerersatzrdume und dgl.) im Erdgeschoss sind unzuldssig.

§3 Bebauungsweisen, Nutzungen (5) ...tanerhalb-dieserFlédchen-sind Fahrradabstellrdume
bzw. liberbaute Fahrradabstellfiéichen sind in einem Ausmafs von maximal 25% zuléissig.

§ 4 Bebauungsdichte ... festgelegt: ... Bauplatzl—-BDmax-3;54

Bauplatz 1a mind.1,00 max.5,88
Bauplatz 1b mind.1,00 max.2,87

§ 5 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien (2) ... Balkone miissen jedoch
mindestens 4,50m (iber der fertigen Oberkannte Terrain liegen ausgenommen Bauplatz 3.
§ 6 Geschossanzahl, Gebaudehdhen, Gesamthdhen, Dacher, Raumhohe

(6)... Haustechnikanlagen sind bei Flachddchern mindestens 3,00m vom Dachsaum des
darunterliegenden Geschosses zurlick zu versetzen und diirfen die oberste
Geschossdeckenoberkante maximal um 2,00m liberragen...

§ 7 Formale Gestaltung von Gebauden (1) trrerhatb-derBauflucht—und-Baugrenzlinien-sind
Ynterschreitungen-der-baugesetzlichenAbstinde zulgssig:

§ 8 Pkw-Abstellplatze, Fahrradabstellplatze (2)...Flir die Bauplitze: 1a, 1b...
Brutto-oberirdische Geschossflidche ist ein PKW-Abstellplatz herzustellen... Diese Werte sind
jeweils die Ober- oder Untergrenze je oberirdische Geschossfléiche.

§ 8 Pkw-Abstellplatze, Fahrradabstellplatze (10)... Je angefangene 30m? Wohnnutzfléche,
beziehungsweise je angefangene 50m? sonstige-eberirdische-Nutzung Nutzfliche gem.
Stmk. ROG§30(1) Z 3. ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen. Fahrradabstellrdume,
Miillréume, Technikrdume und Erschliefungsflidchen zédhlen nicht dazu.

§ 9 Freiflachen, Griingestaltung (6)... Bei mittel- bis grofskronigen Laubbaumpflanzungen
hat die Héhe der Vegetationsschicht im Bereich derBeaumkrone des Wurzelraums mind.
1,50m zu betragen.

§ 9 Freiflachen, Griingestaltung (8)...Gelédndeverdnderungen sind bis maximal 1,0 m Héhe
zuldssig. Punktuelle Ausnahmen sind im Bereich von Kinderspielpldtzen und im Bereich von
Baumpflanzungen zuléissigq.

§ 10 Sonstiges (2) ...ausschliefSlich bis zur maximalen Oberkante von 7,0 m iiber
Erdgeschossniveau zuldssig.

PLANWERK, bestehend aus dem Bebauungsplan im M1:500 und der Planbeilage Bauplditze und
Grenze Tiefgarage zum 14.14.0 Bebauungsplan im M1:1000:

§8 PKW-Abstellplatze, Fahrradabstellpldtze (7): Die Umgrenzungslinie der Tiefgarage (blau
strichlierte Linie) wurde im nordlichen Bereich des Bauplatzes 1b zugunsten eines moglichen
Spielraums von der Lage im Bereich der Baufluchtlinie auf die neue StraRenfluchtlinie verlegt.
Gleichzeitig war eine Abstimmung der durch die zwischenzeitlich durchgefiihrte Teilung
erfolgte Eckabschragung des 6ffentlichen Gutes im Nordosten notwendig.

Diverse kleinere formale Abgleichungen wie z.B. einheitliche Beschriftungen und farbliche
darstellungstechnische Verfeinerungen.

Erlauterungsbericht:

Erganzungen bzw. sinngemalle Adaptierungen in diesem Erlauterungsbericht.



Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Planungsgebiet

Das Bebauungsplangebiet, bestehend aus den Grundstiicken Nr. 335/3; 335/18 sowie 335/21 (alle
KG 63109 Baierdorf), befindet sich westlich der OV-Achse und umrundet den zentral gelegenen
Reininghauspark im Grazer Stadtbezirk Wetzelsdorf und weist eine GesamtgrofRe von ca. 3,7ha (ca.
36.936m? digital ermittelt) brutto auf.

Bezliglich der Verkehrsflachen und Durchwegungen im Giiltigkeitsbereich erfolgt die Regelung
durch einen parallel erstellten Vertrag (A 8/4-Abt. f. Immobilien). Eine zwischen den
Vertragspartnern rechtlich gesicherte vollinhaltliche Zustimmung zu diesem Vertrag liegt It. A8/4-
Abt.f.Immobilien vor und wird dem Originalakt angeschlossen.

o Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept und 4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-Auflage):

Grolteils: ,Industrie, Gewerbe Uberlagert mit Zentrum® und ein schmaler Streifen -
Teilfl.v.Grst.335/18: ,Freizeit, Sport, Okologie — 6Pa“ (4.0 STEK)

Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes.

Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

,Stadtzentrum/Bezirks- u. Stadtteilzentrum® (4.02 STEK Entwurf-Auflage)



Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.02
Stadtentwicklungskonzeptes
(Entwurf-Auflage).
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Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

$ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Stédrkung der Funktion des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung,
Kultur, Tourismus, Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Unterhaltung sowie Wohnen.

(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden
Wohnumfeldes.

(3) Erhaltung und Gestaltung der Straf3en- und Platzrdume sowie der Struktur und Dimension
der historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

(1) Versorgung der Wohngebiete durch Stérkung und bedarfsgerechte Ausstattung der
Bezirks- und Stadtteilzentren mit den erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen.

(2) Aufwertung der Bezirkszentren durch Gestaltung des éffentlichen Raumes, Erhaltung bzw.
Verbesserung der Durchgriinung und Durchwegung.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept und
4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-Auflage):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
= Lage innerhalb der Kernstadt (4.0 STEK und 4.02 STEK Entwurf-Auflage)
= Lage innerhalb der Siedlungs- u. Industrielandschaften (4.0 STEK)
= Lage innerhalb der Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung (4.02 STEK Entwurf-Auflage)

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
= Brunnenschutzgebiet Nr. 1
Dem Erlauterungsbericht sind folgende dbzgl. Bescheide der Abt. 13. der Stmk.
Landesregierung angeschlossenen: GZ: ABT13-33.11 S 38/2013-7 und GZ: ABT13-
33.11 538/2013-13.
= In Randbereichen: Symbol fir ,Altlasten Verdachtsflachen It. FA 17¢“
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Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof
Verkehr (Deckplan 3):

Lage innerhalb der 1000 m Luftlinie Einzugsbereich der Eisenbahn
(Graz-Koflach-Bahn) (4.0 STEK)

Auszug aus dem Deckplan 2 des
4.0 Stadtentwicklungskonzeptes.
A

Die rot punktierte, ca. Nord-Sid

gerichtete Eintragung zeigt die
geplante Lage der

StraRenbahnlinienfiihrung.

Die blaue Umrandung markiert
1.- das Bebauungsplangebiet.
1
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Die Planung eines Strallenbahnprojektes ist in Ausarbeitung. Eine provisorische
Versorgung gewahrleisten.
Verkehrslarm (Deckplan 4)

Buslinienfiihrung (Nr. 51) wird bis zur Herstellung der StraBenbahnlinie die OV-

BrauhausstralRe: 49-54 Laeqin dB (Nacht) (4.0 STEK)
Einkaufzentren (Deckplan 5): (4.02 STEK Entwurf-Auflage)

Zulassigkeit der Errichtung von Einkaufzentren

Kategorie D: kein Einkaufszentrun zuldssig

3.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz

GemaR dem 3.20 Flachenwidmungsplan - 20. Anderung der Landeshauptstadt Graz ist das
Planungsgebiet als , Kerngebiet ausgenommen Einkaufszentren — AufschlieBungsgebiet” mit
einer Bebauungsdichte von 0,5 - 2,5 ausgewiesen.



Auszug aus dem 3.20
Flachenwidmungsplan

Die blaue Umrandung
markiert das Planungsgebiet.

Fir die Festlegung als AufschlieBungsgebiet sind folgende Griinde maRgebend:

1) Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der dufSeren Erschlieung (MIV,
OV, Rad- und Fufswege) und ausreichend leistungsfdhige Anbindung an das éffentliche
Straflen- und Wegenetz — jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz- Reininghaus
angestrebten Modal Splits und in Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung

2) Innere ErschlieSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

3) Mafnahmen zur Lidrmfreistellung gegeniiber emittierenden Betrieben

4) Beriicksichtigung der Brunnenschutzgebiete

5) Bebauungsplanpflicht gemdf § 29 Abs 3Z3StROG 2010

6) Mafinahmen zur Férderung der Sanften Mobilitét im Sinne des Rahmenplanes Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)

7) Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr

Baulandzonierung (Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan):
Bebauungsplanpflicht zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung.

4.0 Flichenwidmungsplan (Entwurf-Auflage) der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemalk dem 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf-2.Auflage (GR-Beschluss
vom 16.06.2016) in einem ,Kerngebiet mit Einkaufzentrenausschluss -AufschlieBungsgebiet”
mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan
Entwurf- 2.Auflage.

Die blaue Linie markiert
das Planungsgebiet.




Fur die Festlegung als AufschlieBungsgebiet sind folgende Griinde malRgebend:

3) Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

4) Mafinahmen zur Férderung der Sanften Mobilitit

5) Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr

6) Ldrmfreistellung gegeniiber emittierendem Strafsen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

7) Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdfSig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StrafSen-, Orts- und Landschaftsbild

Darliber hinaus werden (fiir den Bereich Reininghaus) definiert:

a) Nachweis der Leistungsfdhigkeit und Verkehrssicherheit der dufSeren ErschliefSung
(MIV, OV, Rad- und FufSwege) und ausreichend leistungsféhige Anbindung an das
Offentliche Strafsen und Wegenetz jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz-Reininghaus
(Gemeinderatsbeschluss vom 25.02.2010) angestrebten Modal Splits und in Abstimmung
auf die etappenweise Siedlungsentwicklung.

b) Mafinahmen zur Férderung der Sanften Mobilitét im Sinn des Rahmenplanes Reininghaus
(OV, Radwege, Parkierung usw.)

Deckpldne zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf — 2.Auflage):

Baulandzonierung Deckplan 1 (2.Entwurf)
Bebauungsplanerforderlich

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung Deckplan 2 (2. Entwurf)

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Gefahrenzonenplan laut Wildbach und Lawinenverordnung (WLV) Deckplan 3 (2. Entwurf)
Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb von Gefdhrdungszonen innerhalb eines
Aufschlielungsgebietes.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-Auflage):
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet ist zentral entsorgbar. Ein 6ffentlicher Schwemmbkanal existiert in der
Brauhausstralle.
Verkehrslarmkataster — StraBenverkehrslarm (Karte 2A):
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Auszug aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-Auflage), Verkehrslarmkataster, Karte 2A
Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet. Wie dem Ausschnitt der Karte zu
entnehmen ist, handelt es sich teilweise um Ldarm von den nahegelegenen Betrieben.

Bahn/Fluglarm (Karte 2B): Kein Hinweis

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
= Brunnenschutzgebiet Nr. 1
Dem Erlauterungsbericht sind folgende dbzgl. Bescheide der Abt. 13. der Stmk.
Landesregierung angeschlossenen: GZ: ABT13-33.11 S 38/2013-7 und GZ: ABT13-
33.11 5 38/2013-13.
®= |In Randbereichen Symbol fiir , Altlasten Verdachtsflachen It. FA 17c”
= Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

Sonstiges:
Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:

Lage grof3teils innerhalb des aktuellen Versorgungsgebietes Fernwarme und kurz bzw.
mittelfristiges Erweiterungsgebiet

Das , Energiemodell Graz-Reininghaus” mit dem Ziel einer weitgehenden Energieautarkie
ist in Ausarbeitung.

Grazer Baumschutzverordnung idgF:

Die Grundstiicke befinden sich innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der
Baumschutzverordnung.

Stadtklimaanalyse:
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Auszug aus der
Stadtklimaanalyse.
Klimatop-Karte Uberlagert
mit Luftbild.

Graue Zone (Nr. 23):
isolierte Griinflache, haufig
mit der Ausbildung
stagnierender Kaltluft
(maRig kalt);

Lila Zone (Nr. 4):
Industriezone

Die Reininghaus Griinde befinden sich laut Klimatopkarte von Graz hauptsachlich im
Bereich einer isolierten Kaltluftzone ,isolierte Griinflachen, haufig mit der Ausbildung
stagnierender Kaltluft (maRig kalt)” sowie in der ,Industriezone im Nordwesten mit
Hauptbahnhof”.

In der Karte der planerischen Hinweise befinden sich die Reininghaus Griinde hauptsachlich
in der Zone ,Unbebaute Freiflichen: vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung”, sowie
»Industrie- und Gewerbeflachen mit starker Erwdarmung tagstiber, Emissionen”.

Fiir das gesamte Gebiet des Rahmenplanes wurde eine stadtklimatologische Untersuchung
erstellt (Autoren: LAZAR, SULZER & KERN, 2004). Zusatzlich wurde im Verfahren Dr. Lazar
miteinbezogen.

Die Aussagen liegen der Baumassenverteilung u.a. zu Grunde:

= Aus stadtklimatologischer Sicht ist eine kompakte, hohe Bebauung von Vorteil, da
mehr Grinflachen erhalten werden kénnen sowie im Sommerhalbjahr
Schatteneffekte hoherer Bauten eine Dampfung der Temperaturmaxima bewirken.

= Prioritdr ist die Hauptwindrichtung Nordwest, Hauptachsen der Durchliftung sind
gegeben (z.B. die Nord-Siid OV-Achse)

= Die Bebauung erfolgt stromungsangepasst. Eine Ost-West-gerichtete Bebauung mit
bis zu 5 Geschossen wirkt sich aus stadtklimatischer Sicht nicht negativ auf die
Windstrémungen aus. Bei einer durchgehenden Ost-West-gerichteten Bebauung
waren ab dem 5. Geschoss Durchbriiche vorzusehen, um eine ausreichende
Durchliiftung des Gebietes zu gewahrleisten.

= Die Begriinung von Flachdachern ist vorgesehen.
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WEITERE GRUNDLAGEN:
Rahmenplan Graz Reininghaus:

o i B e ==

Auszug aus dem Rahmenplan Graz Reininghaus. Die griine Ellipse umkreist den Bereich.

Im Auftrag der Stadtbaudirektion und der Asset One Immobilienentwicklungs AG wurde von den
Fachabteilungen Stadtplanungsamt, Abteilung fir Griinraum und Gewasser, Abteilung fir
Verkehrsplanung, in Abstimmung mit dem Umweltamt unter Beiziehung von Konsulenten (Kleboth
Lindinger ZT-GmbH, ARGE Bramberger &Atelier Thomas Pucher ZT GmbH, Stadtland, ZIS+P
Verkehrsplaner) der GRAZ-REININGHAUS RAHMENPLAN erarbeitet.

Der Rahmenplan wurde vom Gemeinderat am 25.02.2010 einstimmig beschlossen.

Zitate - Ausschnitte:

»~Am ehemaligen Areal der Familie Reininghaus befindet sich das gréfSte noch unbebaute
Entwicklungsgebiet der Stadt Graz. Hier besteht eine grofse Chance fiir eine urbane, dichte und
energieoptimierte Stadtteilentwicklung. Generelle Zielvorgaben sind dabei:

e die Schaffung einer méglichst kompakten Siedlungsstruktur

e eine optimale Griinraumversorgung mit einem hohen Griinfléichenanteil

e attraktive Fuf3- und Radwegverbindungen

e eine gute Anbindung an den éffentlichen Verkehr

e eine verkehrsberuhigte QuartierserschliefSung

e eine offensive Verkehrspolitik zur deutlichen Reduktion des vorherrschenden MIV-Anteils
(Anmerkung: MIV = Motorisierter Individualverkehr)

Das Planungsareal des Rahmenplanes umfasst ca. 100 ha weitgehend unbebaute Fldche.
Der Rahmenplan dient zusammenfassend

= der rdumlichen Verankerung bisheriger Vorarbeiten und des aktuellen Entwicklungsstandes
in Graz-Reininghaus
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= einer Herstellung von Planungs- und Investitionssicherheit und damit der Sicherstellung der
Offentlichen Interessen bei gleichzeitiger Schaffung von Anreizen fiir Investoren

= als fachliche Grundlage zur Festlegung mittel- und langfristiger Vorgaben in
Stadtentwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan

* als Grundlage fiir stddtebauliche und baukiinstlerische Wettbewerbe, welche die
Voraussetzung fiir Bebauungsplanungen auf Quartiersebene bilden

= als Grundlage fiir privatrechtliche Vereinbarungen mit kiinftigen Investoren.”

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Rahmenplan-Planungsgebietes.

Das Areal hat in Zusammenhang mit dem Blick auf Reininghaus eine ganz besondere Rolle
inne, auf die in der Beschreibung der ,,GroRraumigen Lage”

detailliert eingegangen wird.

Aufbauend auf den Rahmenplan wurde eine stadtebauliche Potentialanalyse erstellt.
Darauf aufbauend fand ein Gutachterverfahren statt.

Das gemal Juryprotokoll weiterentwickelte Konzept des von der Jury ausgewahlten
Siegerprojektes (Architekturbiiro Pentaplan — Arch DI Wolfgang Kock) ist Basis des
Bebauungsplan Entwurfes - Rechtsplan.

Situierung und Umgebung

Luftbild (2015)mit Kataster: Auszug aus den Geodaten (Graz). Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.
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Luftbild (2015): Detail-Auszug aus den Geodaten (Graz). Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

GroRrdaumige Lage:

Das Areal befindet sich ca. 2.500 m (Luftlinie) siidwestlich des Grazer Hauptplatzes im XIV.
Grazer Stadtbezirk Eggenberg, westlich der OV- Achse (,,Esplanade”), nérdlich der Verlangerung
der Kratkystral3e, 6stlich der BrauhausstralSe, stidlich der STAMAG und des 14.13.0
Bebauungsplanes und umrundet zu % den ,,Reininghauspark”.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden grenzen diverse Bauwerke unterschiedlichster Nutzungen und Bauqualitat auf den
angrenzenden Liegenschaften an: Einerseits durch den bestehenden Nachbarn ,STAMAG“ und
dem angrenzenden Impulszentrum, andererseits durch die Inhalte des zwischenzeitlich
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rechtswirksamen 14.13.0 Bebauungsplanes ,,...Alt Reininghaus” (Quartier 1, Quartier 4aSud und
Quartier 4aNord). Die ebenda erhaltene Holzhalle (zukiinftige Markthalle) erstreckt sich auch
Uber das Gst. Nr.335/3.

In der Mitte des Planungsgebietes befindet sich der zuklinftige Stadtteilpark - also direkt im
Zentrum des zukilnftigen Stadtteils.

Im Osten grenzt die OV-Achse (,Esplanade”) an, die als stadtisches ,Riickgrat” ein wesentliches
raumliches Element fir den Stadtteil Graz Reininghaus darstellt.

Sudlich an das Planungsgebiet wird die neue ErschlieBungsstralle (Verlangerung der
KratkystralRe) angrenzen.

Stadtteil Graz Reininghaus:

Das Areal hat in Zusammenhang mit dem Blick auf Reininghaus eine ganz besondere Rolle
inne. Der Bebauungsplanbereich soll nicht nur Teil eines der urbansten Raume westlich der
,Esplanade” werden. Er liegt im zentralen ,Kreuzungsbereich“ der OV-Achse mit dem
offentlichen sogenannten “Reininghauspark”. Der Park wird durch die Gebaude und
Wegeflhrung dreiseitig umrundet. Die angrenzenden Verkehrsflachen sind vorrangig den
FulRgangern und Radfahrern vorbehalten. Es ist das gemeinsame Ziel zu verfolgen, dass
diese Flachen durch den Nutzungsmix zu belebten Promenaden (,,Flaniermeilen”) werden.
Die StraRBenbahnlinie wird das Gebiet vom Osten erschlieRen.

Der Baumbestand, der innerhalb der Grundstlicke vorzufinden ist, hat keine vergleichbare
raumliche Wertigkeit wie in anderen Bebauungsplangebieten (z.B. Bebauungsplan 14.13.0).
Aufgrund der Flachenwidmungsplan -Ausweisung und des hohen Bebauungsgrades ist die
Erhaltung nur punktuell moglich.

Die neue Bebauung kann diese gute Position an der 6ffentlichen Griinflache nutzen und ein
eigenes Flair entwickeln.

Die sich zurzeit auf den Liegenschaften des Giiltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes
befindenden Altbauten, sind von unterschiedlicher baulicher und baukiinstlerischer
Qualitat gepragt: Der tw. innerhalb des zukiinftigen StraBenraumes gelegener Altbau mit
der umgangssprachlichen Bezeichnung , Loft“ und der Adresse ReininghausstraBe 11a ist
ein charaktergebendes Gebdude, das jedoch nicht unter Denkmalschutz gestellt ist. Die
bereits erwdahnte, vom nordlich anschlieBenden Grundstiick auf den Bauplatz 1, Gst
Nr.335/3, tief hineinragende, bemerkenswerte, tw. offene Holzhalle ist — obwohl diese
auch nicht unter Denkmalschutz steht - mehr als charaktergebend: Das Ziel der Erhaltung
war Ergebnis beider Wettbewerbsverfahren. Durch die nun gednderte Ausgangssituation
miussen die sog. ,Loft” gesamt und die tw. offene Holzhalle im Bereich des 10,50m breiten,
zukunftigen o6ffentlichen Gutes innerhalb eines zu vereinbarenden Zeitrahmens abgetragen
werden.

Die mogliche Nutzung als Markthalle ist nun mind. durch den 10,50m breiten Streifen des
offentlichen Gutes getrennt.

Sonstige Hinweise zum stadtischen Grund:
= Offentlicher Raum der zentralen FuRgingerzone (,,0V-Achse®):
Beginnend mit einem groRen Platz im Norden an der ReininghausstraBe/Alten Poststralle
bis hinunter zu einer weiteren Platzerweiterung im Stiden an der Wetzelsdorfer StraRe
wurde ein groRer und zentraler zusammenhangender Gestaltungsbereich definiert
(durchgehende StraBenbahnfiihrung und Geh-/ Radwege, urbanes Zentrum von Graz-
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Reininghaus). Infolgedessen wurde von der Stadtplanung — Referat 6ffentlicher Raum - fir
das Planungsgebiet mit einer Gesamtflache von rund 43.000 m? ein Realisierungs-
Wettbewerb fiir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums der zentralen ,,0V-Achse” und
anschliefenden Platzgestaltungen durchgefiihrt. Weiterfihrende Planungsschritte sind
derzeit in Arbeit.

= Zum Reininghauspark:
Seitens der Abteilung fir Griinraum und Gewasser wird parallel ein Wettbewerbsverfahren
zur bestmoglichen Freiraumgestaltung des zentralen Parks abgehalten. Eine Abstimmung in
den Ubergangsbereichen zu den jeweiligen Privatgrundstiicken ist beabsichtigt.
Hingewiesen wird, dass flir die Gst.Nr.335/11 durch den von der Steiermarkischen
Landesregierung erlassen Wasserrechtsbescheid diverse Nutzungseinschrankungen
gegeben sind.

Die Gesamtzusammenhange zwischen dem Gebietscharakter und den stadtebaulichen
Entwicklungszielen sind im Detail dem Rahmenplan Graz Reininghaus zu entnehmen.

Topographie/Baumbestand/Gebadudebestand
Der Gebietsbereich und das Planungsgebiet ist ,,anndahernd eben”. Ausgenommen davon sind
die sogenannten ,Eisteiche”.

Umwelteinflisse
Malzsilo STAMAG
Linde Gas

Marienhutte: Die Verwendung der Abwarme fiir das Bebauungsplangebiet wird dzt. vertieft
geprift.

Im Archaologiekataster sind fiir die Liegenschaften keine Eintragungen verzeichnet.
Dies schlieRt aber - zusatzlich zu moglichen Kellerbauwerken - das Vorhandensein
,bemerkenswerter Fundstlicke” unter der Erdoberflache nicht aus.

Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist bereits jetzt und in Zukunft mit infrastrukturellen Einrichtungen durch
die Entwicklung des neuen Stadtteils Graz-Reininghaus optimal versorgt.

Zusatzlich zur bestehenden Kinderbetreuungseinrichtungen (,,Reininghaus-Villa“) besteht die
Absicht, die Errichtung von Bildungseinrichtungen, kulturelle Einrichtungen sowie allgemein
eine Nutzungsvielfalt im Areal zu forcieren.
Weitere nachstgelegene Schulen und Kindergarten:

VS Karl-Morre, Karl-Morre-Strafse 58, 8020 Graz,

NMS Graz Karl-Morre, Karl-Morre-Strafie 58, 8020 Graz,

Kindergarten Gaswerkstrafie, Gaswerkstrafse 15, 8020 Graz,

= Offentlicher Verkehr:
Strallenbahnlinie 7, Alte PoststraRe ca.10 Minuten Takt
ca. 20 Gehminuten bis zum Grazer Hauptbahnhof;
Nordostlich des Areals befindet sich ein P&R Abstellplatz mit 463 Stellplatzen und einer
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S-Bahnanbindung (K6flacher Bahnhof) zum Hauptbahnhof, welcher fuRlaufig in ca.10 Min.
zu erreichen ist.

Derzeit ist in Richtung Slidosten eine Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch
den Verkehrsknoten Don Bosco gegeben, der ful’laufig in ca. 15 min vom Grundstiick
erreichbar ist.

Bis zum endgiiltigen StraBenbahnausbau der Nord-Siid Hauptachse (OV-Achse), wird
das Areal zwischenzeitlich durch eine Buslinienfiihrung an den o6ffentlichen Verkehr
angeschlossen sein.

= MIV (motorisierter Individualverkehr)
Der Anschluss an das Uibergeordnete StraRennetz erfolgt (iber die BrauhausstralRe und
die Alte Poststralle.
= Geh- u. Radweg
Es besteht ein Geh- u. Radweg in der Alten Poststralle an der Ostseite.
Radweg: Erreichbarkeit des Stadtzentrums (Hauptplatz) in ca. 15 Minuten
Im Rahmen der Stadtteilentwicklung Graz-Reininghaus ist der Ausbau des Radwegenetzes
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur prinzipiell voll erschlossen.
Parallel werden die Leitungsfiihrungen im gesamten Gebiet Reininghaus seitens der
Stadtbaudirektion in Zusammenarbeit mit einem externen Biiro in Hinblick auf die zu
erwartende Entwicklung planerisch bearbeitet.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz (BrauhausstraRe) zu
erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund mittels eines in die Griinraumgestaltung eingebundenen
Oberflachenentwasserungssystems zur Versickerung zu bringen.

. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Das vorliegende schalltechnische Gutachten Nr. A83167-1 der Miller-BBM Austria GmbH vom
Marz 2017 weist nach, dass eine Larmfreistellung des planungsgegenstandlichen Areals
technisch méglich und nach Einschatzung des Sachverstandigen mit Gblichen Konstruktionen
herstellbar ist.

Die vorliegende und inzwischen rechtsgiltige Vereinbarung zwischen der Asset One
Projektentwicklungs GmbH und der STAMAG GmbH vom Mai 2017 gewaihrleistet die
Umsetzung eben dieser SchallschutzmalRnahmen.

In Kenntnis dieser beiden Tatsachen wird der 14.14.0 Bebauungsplan dem Gemeinderat zum
Beschluss vorgelegt.

Die Aufhebung von AufschlieBungsgebiet zu vollwertigem Bauland kann jedoch erst erfolgen,
wenn alle AufschlieBungserfordernisse, insbesondere auch das Erfordernis der
LLdrmfreistellung gegeniiber emittierenden Betrieben”, erfillt und real umgesetzt sind.
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5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-7 der Verordnung)

Das Uberarbeitete Gestaltungskonzept des Wettbewerbsiegers wurde im Sinne der Intuitionen des
Rahmenplanes, der stadtebaulichen Ziele und der Juryauflagen gepriift, weiterentwickelt und als
Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen.

Die Verteilung der Baumassen wird — mit durch die vertiefte fachliche Priifung entsprechend dem
Juryprotokoll entstandenen Adaptierungen - in den wesentlichen Ziigen entsprechend dem
Wettbewerbsergebnis durch im Plan eingetragene Baugrenzlinien und Héhenzonierungslinien
festgelegt.

Zu § 2 BAUPLATZE

Es werden die Bauplatze unter Abzug der ins 6ff. Gut abzutretenden Flachen festgelegt. Im
Rahmen des Verfahrens erfolgte eine weitere Unterteilung der Bauplatze, die eigentumsrechtliche
Grinde hat. Stadtebauliche Belange sind dadurch nicht beriihrt.

Zu § 3 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

§3(1) Bebauungsweisen:

Um das Wettbewerbskonzept bzw. die Weiterentwicklung umsetzen zu kénnen, sind alle
Bebauungsweisen erforderlich.

Zu §3(2) Abstandsunterschreitungen sind nun aus diversen Griinden im §3(2) statt im §7 Formale

Gestaltung von Gebduden prinzipiell geregelt.

Die stadtebauliche, fachliche Begriindung lasst sich aus folgenden Tatsachen ableiten:

Die Regelung im Stmk. BG §13 (7) und (8) lasst Gebaudeabstandsunterschreitungen zu, wenn

Gebdude auf demselben Bauplatz liegen bzw. wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der

Altstadterhaltung, des Denkmalschutzes oder der Erhaltung einer baukulturell bemerkenswerten

Bausubstanz (Ensemble) liegt,...
Wie dem Werdegang fir den Stadtteil Graz Reininghaus, den fachlichen Grundlagen sowie im
Befund wiedergegeben erkennbar ist, kann vom Ziel eines neuen innerstadtischen Zentrums
ausgegangen werden, dass vorallem im Bereich des Parkquartiers und der unmittelbaren
Umgebung der neuen Mitte seine Berechtigung findet:
Eine innerstadtiche Bebauung, ein neues Zentrum, dass dreiseitig um einen ca. 3ha grolRen
Park errichtet werden soll und der bauliche Schwerpunkt in Richtung der Nord-Sid
gerichteten OV Achse liegt. Es werden Flichen der Baulandbereiche durch die Offentlichkeit
begeh- und benutzbar sein. Es sind aus privatrechtlichen Griinden relativ kleinflachige
Teilungen der Liegenschaften erfolgt, die bei einer den stadtebaulichen Zielen entprechenden
Bebauung zwangslaufig Abstandsunterchreitungen nach sich ziehen. Um jedoch Harten zu
vermeiden, wurden im §7(3) und (4) Mindestabstdnde der Balkone untereinander unabhangig
von Bauplatzgrenzen verordnet. Auf ein und demselben Bauplatz waren die
Abstandsunterschreitungen jedenfalls zuldssig. Die kleinstrukturierte Bauplatzwahl aus
eigentumsrechtlichen Griinden kann aus fachlicher Sicht nicht Grund sein, Mindestabstande
zwischen den Bauplatzen einhalten zu missen. Dies wiirde das Ziel in Reininghaus diesen
Bereich als Herzstlick und Kreuzungspunktz auszubilden konterkarrieren und unméglich
machen.
Aus stadtebaulicher Sicht kann der Wortlaut des §13(7) des StmkBG auch fir eine zukilinftige
Innenstadt Grundlage sein.
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Anteil der Wohnnutzung:

Das Stmk ROG §41(2)5 ist Grundlage der Verordnungserméachtigung der Festlegung von
bestimmten Nutzungen. Unter Abwagung der gemall Rahmenplan festgelegten Ziele
(hochwertiges stadtisches Wohnquartier mit den erforderlichen Nichtwohnnutzungen — Stichwort
Sockelzone) wurden die Prozentsatze fiir den Nutzungsmix im Vorfeld zum Wettbewerb in dem
Gutachten ,Stadtebauliche Vorgaben” (Kleboth Lindinger Dollnig) erarbeitet und sind sinngemaR
in die Verordnung eingeflossen: Maximal 75% Wohnnutzungsanteil auf den Baupldtzen 1a, 1b und
5a, 5b, und 5¢, maximal 85% auf den Bauplatzen 2a, 3 und 4. Dabei ist explizit flir Bauplatz 1a und
1b der Prozentsatz fiir beide Bauplatze gemeinsam nachweisbar, falls diese gleichzeitig einreichen.
Daher erfolgte die unmissverstandliche Erganzung in der Verordnung Bauplatz 1a und 1b
insgesamt 75%.

Abweichende Werte von 75% bzw. von 85% maximale Wohnnutzung sind dann méglich, wenn
eine interne Verschiebung erfolgt und der stadtebauliche Gesamtwert von 75% bzw. 85% in
Summe eingehalten wird. Die Differenzierung der Werte auf den Bauplatzen 5a, 5b, 5¢c war
erforderlich, da eine Uberpriifung im Bauverfahren nur bauplatzbezogen erfolgen kann. In Summe
ist bei Bauplatz 5 jedenfalls der Maximalwert von 75% Wohnnutzung einzuhalten.
Vergleichbares gilt fiir Bauplatz 3 u. 4: Der fiir 6ffentliche Nutzungen pradestinierte Bauplatz 4
hat einen Maximalwert von 81% bei gleichzeitiger 100%iger Wohnnutzung des Bauplatzes 3. In
Summe ist bei Bauplatz 3 u.4 jedenfalls der Maximalwert von 85% Wohnnutzung einzuhalten.
In der folgenden Liste sind die Flachenangaben der oberirdischen Bruttogeschossflache gemaR
Bebauungsdichteverordnung 1993 idF LGBI. 58/2011 der maximal zuldssigen Wohnnutzung pro
Bauplatz ersichtlich:

Bauplatz Prozentsatz und BGF der max. zul. Wohnnutzung
Bauplatz laund 1b  75% 22.785m?
Bauplatz 2a 85% 16.926m?
Bauplatz 3 100% 6015m?
Bauplatz 4 81% 19640m?
Bauplatz 5a 72% 2825m?
Bauplatz 5b 73% 4514m?
Bauplatz 5¢ 79% 4952m?

Zur Wohnnutzung zdhlen die Flachen der Wohnungen, ErschlieBungsflachen je Geschoss
anteilig, sowie die anteiligen Flachen der Mill und Technikraume.

Zu den Nichtwohnnutzungen zdhlen neben den im ROG definierten Flachen Fahrradabstell- und
Gemeinschaftsrdume sowie Kellerersatzraume in Obergeschossen.

Wie dem Rahmenplan Graz Reininghaus zu entnehmen ist, besteht eines der Kernziele darin,
primar an den offentlich intensiv genutzten Zonen einen innerstadtischen Nutzungsmix
festzulegen. Nur so kann langerfristig das Fundament fiir einen neuen, belebten, funktionierenden
Stadtteil gelegt werden, mit dem sich die Bewohner identifizieren. Primar geht es darum, die
baulichen Voraussetzungen fir das langerfristige Ziel fir diesen Nutzungsmix zu sichern. Dies ist
u.a. auch durch die Festlegung von lichten Mindestraumhohen im §6(7) und (8) umgesetzt.
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Aus fachlicher Sicht wird analog der Quartiere 1, 4a Nord und 4a Sid fur den westlich, unmittelbar
an die OV-Achse anschlieRenden Bereich (Bauplatz 1a u. 1b, 5a, 5b u 5c) ein Prozentsatz fiir die
Wohnnutzung von 60 % Wohnanteil und fir die weiteren Bauplatze 2a, 3 u.4 ein Prozentsatz fiir
die Wohnnutzung von 75 % Wohnanteil als Zielwert angestrebt.

In der Verordnung ist trotz dem Ziel einer maximalen 60%igen bzw. 75%igen Wohnnutzung im
Endausbau der Anteil der Wohnnutzung fiir diese Bauplatze mit in Summe 75% bzw. 85%
festgelegt. Dies soll ermdglichen, dass in der Anfangsphase eine maximale Nutzung und Belebung
der Objekte und somit des Stadtteils gesichert ist und Leerstand vermieden wird.

Stadtebauliches Ziel einer maximal 60%igen Wohnnutzung bzw.75%igen Wohnnutzung im
Endausbau zu erreichen ist Gegenstand privatrechtlicher Vereinbarungen. Die Details dazu sind
unabhangig vom hoheitlichen Verfahren des Bebauungsplanes zu verhandeln.

Die den Wohnungen zugeordnete Lagerrdume (Kellerersatzrdiume und dgl.) gem. §3(4) waren nicht
geeignet, in Erdgeschosszonen innerstadtisches Flair zu erzeugen. Daher sind diese im Erdgeschoss
prinzipiell nicht zuldssig. Es soll gesichert sein, dass die im Sinne vom neuen Stadtzentrum
Reininghaus belebbaren Raume im Erdgeschoss nicht durch unattraktive Kellerersatzraume von
Wohnungen blockiert sind. Unbenommen dessen sind Lageraume, die der Belebung der
Erdgeschosse dienen wie Lagerraume fir die Gastronomie u.dgl. nicht ausgeschlossen.

Zu §3(5): Um den urbanen Mix sicherzustellen waren erdgeschossige Bereiche festzulegen, in
denen Wohnen nicht zul3ssig ist. Diese Zonen begleiten vorrangig die OV- Achse und die beiden
als Verkehrsflachen festgelegten ,,Promenaden” (,,Flaniermeilen”) sowie die ,,Grlinachse”.

Die stadtebaulich zu unterstitzende Starkung des Fahrradverkehrs bedingt die Notwendigkeit
intelligenter Losungen der Unterbringung einer groRen Anzahl an Fahrradern. Optimal ist die
Integration von Fahrradabstellrdumen in die Geb&dude. Eine Integration durch ,,Uberbauung” mit
vollwertigen Geschossen ist dabei das Ziel. Der Anbau von Flugdachern ist mit der
Verordnungsformulierung nicht gemeint.

Um die fiir die Offentlichkeit wichtigen Schnittstellen der Erdgeschosszonen héherwertig nutzen
zu konnen, ist das AusmaR von Fahrradabstellrdumen an den fiir Nichtwohnnutzungen
vorgesehenen Erdgeschosszonen prozentmaRig einzuschranken.

Zu 84 BEBAUUNGSDICHTE

Der Bebauungsplan erméglicht gemaR den Bestimmungen der Bebauungsdichteverordnung 1993
in der Fassung LGBI. 58/2011, § 3 tw. Uberschreitungen des im 3.20 Flichenwidmungsplan-
Anderung festgesetzten Héchstwertes bis 2,5. Beim ,,Parkquartier” sind verschiedene Griinde fir
eine mogliche Bebauungsdichteliberschreitung gegentiber dem Flachenwidmungsplanh6chstwert
gegeben:

1.) Die der Kompenssation der Bruttobauplatzflache zur Nettobauplatzflaiche nach Abtretungen.
Die gleiche Bruttogeschossflache wird ermdoglicht.

2.) In Abhangigkeit der Verpflichtung zu einer hoheren architektonischen Qualitat (Im Bereich der
Bauplatze 1a, 1b u 5a,5b,5c ).

3.) Volumens-Verschiebungen innerhalb der drei Baupladtze 5a, 5b u 5c. Vor Erstellung des
Bebauungsplanes war fir die einzelnen Bauplatze ein vertretbarer Maximalwert zu ermitteln und
festzulegen. In Summe entspricht die Bruttogeschossflache aller drei Bauplatze in etwa dem
Hochstwert von 2,75 bezogen auf die im Flachenwidmungsplan verordnete Baulandflache.

4.) Die Veranderung des Verhaltnisses Wohnen zu Nichtwohnen: Im westlichen Bereich (Bauplatze
2a, und 4) ware eine Erhohung der Bebauungsdichte auf 2,75 bei Erhdhung des Anteils von
Nichtwohnnutzung zur Wohnnutzung von 15% zu 25% mdglich gewesen. Die Eigentimer



21

entschieden sich, dem Prozentsatz von 15% Nichtwohnnutzung gegeniiber der
Bebauungsdichteerhéhung den Vorzug zu geben. Daher weichen bei diesen Baupladtzen die
Bebauungsdichtewerte nur dort vom Maximalwert von 2,5 ab, wo Abtretungsflachen vom
Bruttowert abzuziehen sind (Bauplatz 2a — Abtretung fiir nérdlich, westlich und sidliches
offentliches Gut u Bauplatz 4 — Abtretung fir 6ff. Park und nordliches 6ffentliches Gut). Fiir die
Berechnung der maximal zuldssigen Bruttogeschossflache sind diese Abtretungsflachen
bauplatzmindernd zu betrachten.

Begriindet wird die Bebauungsdichteliberhohung durch den sparsamen Umgang mit den
vorhandenen Baulandressourcen, der optimalen Qualitat der 6ffentlichen VerkehrserschlieRung
und der Lage am Park sowie der ausgezeichneten infrastrukturellen ErschlieBung im Stadtteil
Reininghaus in fulllaufiger Entfernung.

Im Wettbewerbsverfahren wurde der Nachweis erbracht, dass die gegenliber dem 3.20 Flachen-
widmungsplan erhohte Bebauungsdichte im aufgezeigten AusmaR eine hohe stadtebaulich-
architektonische Qualitat ermdglicht.

Zu §5 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, HOHENZONIERUNGSLINIEN und

§6 GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN; DACHER; RAUMHOHE:

Die Baumassenverteilung wird durch die Bauflucht- bzw. Baugrenzlinienfiihrung mit
Hohenzonierungslinien - sinngemaR entsprechend des Gestaltungskonzeptes - festgelegt.
Die roten Baufluchtlinien und roten Baugrenzlinien dienen den oberirdischen Gebaduden, die
blauen stellen die maximal méglichen Grenzen der Tiefgaragenlagen dar.

Die Gebaudefronten missen tw. nicht zu 100% an den Baufluchtlinien stehen sondern sind jeweils
mindestens entsprechend der im Plan eingetragenen Prozentsatze in die Baufluchtlinie zu stellen.
Dies sichert einerseits die Umsetzung der Grundidee des Wettbewerbsergebnisses und ldsst
andererseits durch die Offenheit der Lage ausreichend gestalterischen Spielraum.

Die Gebaudefronten kénnen somit vollflachig bzw. auf die jeweilige Situation abgestimmt in einem
bestimmten Mindestprozentsatz in der Ebene der Baufluchtlinien zu liegen kommen.

Ziel des Rahmenplanes und stadtraumlich sind Fassadenfronten zum éffentlichen Gut, zur OV-
Achse und zu den ,,Promenaden” (,,Umrundung” des 6ffentlichen Parks).

Die Grenzlinienflihrungen ermoglichen eine strallen- bzw. parkbegleitende Bebauung in der
zweigeschossigen Zone mit dem Aufsatz punktueller, durch die H6henzonierungslinien
festgelegten Bereiche fiir die hoheren kubischen Bauten. Die H6henstaffelung wurde gemal der
Juryauflagen und in Hinblick auf baurechtliche Vorschriften (,,Hochhausgrenze®) umentwickelt.

(Auszug aus den Empfehlungen des Preiserichtes:

,Der nordéstliche Bereich des Quartiers 5 ist zu Giberarbeiten. Die derzeit vorgesehenen Doppeltiirme
erscheinen in ihrer Héhenerscheinung zu hoch (Empfehlung 15 -19 Geschosse) und in ihren jeweiligen
Geschossgrundrissfldchen zu klein. In diesem Zusammenhang ist die Bebauungsdichte entsprechend den
Wettbewerbsvorgaben zu reduzieren (2.75).

= Alle anderen Baukérper sind in ihrer HGhe so zu reduzieren, dass der FufSboden des obersten Geschosses max.
32m (iber Grund zu liegen kommt. Dabei soll jedoch eine Héhendifferenzierung und die Baukérperstellung
beibehalten und die max. Bebauungsdichte ausgenutzt werden.”)
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Der gegeniiber dem Wettbewerb teilweisen Verringerungen der Hohen stehen punktuell auch
wesentlich héhere Geschossanzahlen gegenitiber. Dies entstand durch die erforderliche Erfiillung
der Juryauflagen, der vorgegebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen in Zusammenhang mit
der Ausschopfung der hohen Bebauungsdichte. Um auch ,,schlankere” Baukdrperproportionen im
Rahmen dieser ,Volumensverschiebungen” zu generieren, waren in den Festlegungen der
Geschossanzahlen tw. grolRere Abweichungen gegeniiber dem Wettbewerbsentwurf notwendig.
Auf die Art und Weise konnte eine Durchlassigkeit der stadtebaulichen Struktur erhalten werden.
Dies ist stadtraumlich und klimatologisch fiir den Gebietsbereich von Vorteil.

Innerhalb der Baugrenzlinien bzw Hohenzonierungslinien sind die maximalen Geschossanzahlen
festgehalten.

Durch die differenzierte Geschossfestlegung kann eine gute Einbindung in die umgebende bzw.
geplante Bebauung erreicht werden: Vorallem der ,,Doppelturm® mit 17 bzw. 20 Geschossen
korrespondiert mit dem nérdlich diagonal gegenliber geplanten 19- geschossigem Gebaude
(14.13.0 BPL).

Im §6 (1) und im Plan sind sowohl die maximale Geschossanzahl als auch eine jeweils zugeordnete
maximale Gebaude- bzw. Gesamthohe verordnet. Fiir die eingetragenen jeweiligen max.
Geschossanzahlen gilt, dass diese in den dafiir ausgewiesenen Bereichen nicht tGberschritten
werden dirfen —sinngemaR gilt dies auch fiir die jeweiligen im Plan eingetragenen max.
Gesamthohen. Bei Einhaltung der max. Gesamthdhen, kénnen diese, aber auch von geringeren
Geschossanzahlen (als im jeweiligen Bereich ausgewiesen) erreicht werden. Damit kénnen die
Raumhohen einzelner Geschosse, ibliche Raumhohen Giberschreiten und flexibel fir spezielle
Nutzungsanforderungen herangezogen werden. Damit, wird weder die im Plan eingetragene max.
Geschossanzahl noch die im Plan eingetragene Gesamthohe Uberschritten werden.

Um den Ubergang zur westlich angrenzenden Ist- Situation und langerfristig méglichen
Weiterentwicklung gerecht zu werden, wurde besonderes Augenmerk auf die Bebauung des

Bauplatzes 3 gelegt.
(zitat Empfehlung der Jury: ,Fiir den langen Riegel entlang der BrauhausstrafSe ist zu untersuchen, ob durch eine
stdrkere Gliederung eine bessere Reaktion auf die gegentiberliegende Bebauung erreicht werden kann“)

Die urspriinglich, aus der stadtebaulichen Potentialanalyse entstandene Idee der ,, Townhouses”,
die im Wettbewerb noch verfolgt wurde, hat sich bei der Detailumsetzung stadtebaulich
architektonisch bzw. proportional negativ weiterentwickelt. Daher wurde eine andere Losung
vorgeschlagen, die unter der Pramisse einer maximalen 4-Geschossigkeit stadtebaulich zu
unterstitzen ist (4-geschossiger, den Park fassender Baukorper, Strukturierung mittels einer Serie
von geneigten Dachern in einem von der Fassade leicht abweichenden Winkel).

Bestandsbebauung:

Das Wettbewerbsergebnis sah analog der nérdlich angrenzenden Planung die Weiterflihrung des
Erhaltes der am Gst. 331/1 und im Nordosten der Gst.Nr.335/3 bestehenden Holzhalle vor. Fur
das Bestandsgebaude mit der Adresse Reininghausstralle 11a, (,,Loft“) waren durch entsprechende
Baugrenzlinienfiihrung und Lage der StraRenfluchtlinie 2 Varianten moglich: der Erhalt und der
Abbruch. Dieses Gebaude steht zu einem grofRen Teil im Bereich der zukiinftigen Verkehrsflache
(ca.189m3).

Aufgrund der Absicht der Grundstilickseigentiimerinnen, Bauplatz 2a unabhangig und vor Bau-
platz 1 zu bebauen, waren Adaptierungen in Plan und Verordnung vorzunehmen. Um die
erforderliche Breite fiir Auto, FuB und Radweg zu erhalten, ist das Gebdude Reininghausstralle 11a
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und die Holzhalle im Bereich der StraRe (zuk. 6Gut) abzutragen. Unabhangig davon kann die
Holzhalle am Bauplatz 1 erhalten werden oder auch stilgerecht wiedererrichtet werden. Die
derzeit mit dem Geb&dude im AusmaR von ca 189m? bebaute Flache ist vereinbarungsgemaR als
Verkehrsflache in das 6ffentliche Gut abzutreten (Verpflichtungen in der Vereinbarung A8/4).
Diese veranderten Grundlagen flhrten zu einer Reduzierung der Bebauungsmoglichkeit auf
Bauplatz 1, die durch die Baugrenz- und H6henzonierungslinien im Plan ,1. Anh6rung” dargestellt
ist. Der vorgegebene Rahmen muss nun nicht mehr einer Bebauung unter Beachtung des
Bestandes Rechnung tragen. Dadurch wurde das auf den Bauplatzen 2a, 4, 5a, 5b und 5c bereits
fixierte flachige, sogenannte ,Sockelgeschoss” nun auch auf Bauplatz 1a u 1b mdglich gemacht (2-
geschossiger Bereich — max. GH 8,0m). Zeitgleich konnten die H6henzonierungslinien das Ziel der
Variante mit Abbruch der Baubestande detaillierter umschreiben: Freihalten der Siidwestecke
Griinachse/ Promenade ab dem 4. Obergeschoss, ostlich anschlieBend ein 9-geschossiger
Baukorper zur Promenade, und noérdlich eine maximal 11-geschossige, nord-sud gerichtete
Bebauung. Zusatzlich war die Strallenfluchtlinie anzugleichen, die vormals zur
Weiterentwicklungsmoglichkeit des Bestandsgebaudes Reininghausstralle 11a dieses ausnahm.
Die noérdliche Baugrenzlinie wurde bei Bauplatz 1 verlangert und bei Bauplatz 1b und 2a in eine
Baufluchtlinie verandert. In Anlehnung an die KratkystraRe wurde ebenda eine Prozentangabe von
40% Mindestanteil der Gebaudefronten in der jeweiligen Baufluchtlinie festgelegt.

In all diesen Anderungspunkten erfolgt eine 1. Anhérung der betroffenen Grundeigentiimer und
der Nachbarn gemaR § 40 Abs 6 Zif 2 gemaR Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010.

Auf Bauplatz 5a, 5b und 5c wurde bei der Baufluchtlinie diese Prozentangabe in Richtung
Promenade von 100% auf 80% Mindestanteil der Gebaudefronten in der jeweiligen Baufluchtlinie
reduziert.

Hinweis: Eine gesonderte Anhorung ist in diesem Fall aufgrund der Reduzierung des Prozentsatzes
nicht erforderlich.

Durch die Verdanderung gegeniiber dem Wettbewerbsergebnis ist im Einreichverfahren die
Notwendigkeit der Miteinbeziehung des Fachbeirates fir Gestaltung gegeben. Somit ist die
bestmogliche Qualitatssicherung fiir die Umsetzung der Bauvorhaben gegeben.

Zu den sonstigen Inhalten der §§5 u 6:

§5(1) Einerseits ist flir Abgange in Tiefgaragen und dhnliche untergeordnete Funktionen Spielraum
geschaffen worden. Andererseits war darauf zu achten, dass z.B. groRere Bauteile wie
Tiefgaragenrampen in die Hauptgebaude integriert werden [§8(9)].

Im §5(2)ist festgelegt, dass Balkone liber Baugrenz-, Bauflucht- sowie Hohenzonierungslinien
vortreten dirfen. Dabei missen diese Konstruktionen frei auskragend 4,50m Uber der fertigen
Oberkante Terrain liegen. Somit wird das Ziel der freien Nutzbarkeit der 6ffentlich erreichbaren
bzw. bespielbaren Freirdume sichergestellt (Stichwort ,Promenaden”). Ausgenommen von der
Mindesthéhe von 4,5 m unter der Auskragung ist der Bauplatz 3, da innerhalb des Bauplatzes 3
keine o6ffentlich nutzbare Promenade verlauft.

§6(2) Im Verordnungstext wurden die maximalen Gesamthdhen bezogen auf den im Plan
eingetragenen Hohenbezugspunkt von 362,65m im Prazisionsnivellement (Oberkante
Schachtabdeckung —-vom Geodaten vermessen) festgelegt.

§6(7) u. (8): Die Hohenfestlegungen der Raumhohen haben sich aus den Rahmenbedingungen
entwickelt und dienen der Sicherung der flexiblen Zonen mit unterschiedlichen Nutzungen.
Abgehdngte Decken kénnen diese angegebenen Mindesthéhen geringfligig reduzieren und sind
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jedenfalls zuldssig.

8,00m Gebaudehohe steht fiir den 1-2 geschossigen Bereich, in dem groRteils Wohnen nicht
zuldssig ist und der moglichst flexibel gestaltet werden soll. Die Mindesthéhe vom Erdgeschoss
von 3,60m Raumhdhe soll ein Galerie-Geschoss und intensiv begriinte Dacher ermdglichen. Fir
die ausgenommenen Gange, Fahrradabstellrdume u. dgl. sind geringere H6hen ausreichend.
Um die Flexibilitdt der ersten beiden Obergeschosse zu sichern, ist ein MindestmaR der
Raumhohe von 3,00m festzulegen. Diese Bestimmung dient der Erreichung des Ziels eines
flexiblen Nutzungsmixes in den zwei weiteren Geschossen, ohne Nebenrdaume im ,Inneren” der
Gebaude zu betreffen (Ausnahme Gange, Lagerrdaume, Kellerersatzraume, Nebenrdaume u. dgl.).

Die weiteren Punkte des §6 dienen der Sicherung der Dachbegriinung, der Dachformen, und der
Gestaltung der Unterbringung von technischen Geraten, etc.).

3. o\
B _ o ;
Auszug aus der Darstellung im Wettbewerbsplakat der Architekten Pentaplan — DI Kéck, wie die
intensiv begriinten Dachflachen genutzt werden sollen.

Zu §7 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN
Um die beabsichtigten hohen architektonischen und straBenrdumlichen Qualitdten zu
ermoglichen, sind diverse auRenraumwirksame Punkte festzulegen. Darunter fallen z.B.
Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind Laubengdnge unzuldssig (§7(1).
Unabhangig von dem Verbot der Errichtung von Laubengangen ist die bauliche Integration
von Fluchtstiegenhdusern innerhalb der Balkonzonen zulassig.
Im §7(2) ist geregelt, dass Gber die StraBenfluchtlinie bzw. die Bauplatzgrenzen
hervortretende Erker und Balkone nicht zulassig sind.
Im Bereich der ,Promenaden” sind iber die Baufluchtlinien hervortretende Balkone und Erker
auskragend ab einer lichten Hohe von 4,50m bei architektonisch hochwertiger, sensibler
Ausfiihrung denkbar u. zuldssig. (siehe auch Erlduterung zu §5(2)
Dariber hinaus ist die Gestaltung der Balkone im Detail formal nicht eingeschrankt:
Umlaufende Balkone mit Sicht und Sonnenschutz- sowie mit statisch-konstruktiven Elementen
wie Sdulen und untergeordneten Wandscheiben sind moglich, solange diese nicht als
raumbildend im Sinne der Bebauungsdichteverordnung 1993 idF LGBI. 58/2011 zu werten sind
(Stichwort: ,,5-seitig umschlossen...”)
Unterschiedliche Fassadendetails, Briistungsausbildungen im Sinne einer gestalterischen
Vielfalt sind ausdriicklich erwiinscht.



25

Der §7(3) Bei dem Mindestabstand der Balkone untereinander ist als ,jeweils duRere
Bauwerkskante” z.B. die AuRenhaut der Balkone u.dgl. jedenfalls zu bericksichtigen.

§7(4): Dieser Gebadudeabstand von 15,00m sichert, dass selbst bei Ausbildung von max. 3,0 m
tiefen Balkonen diese Gebaude untereinander einen raumlich wirksamen Abstand von
mindestens 9,0 m aufweisen (gemeint ist hier der Abstand von Balkonen untereinander).
§7(5) wurde verordnet, um ohne Widerspruch zum Bebauungsplan jedenfalls den
Wiederaufbau der Holzhalle in Form eines Flugdaches zu ermoéglichen um bei technischer
Notwendigkeit eine vergleichbare raumliche, Qualitat zu schaffen zu kénnen wie die
derzeitige.

5.Inhalt des Bebauungsplanes: Verkehrsanlagen

AuRere ErschlieBung:

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen erfolgen

- fir die Bauplatze 1a, 1b u.2a derzeit tber die ErschlieRungsstralle vom Osten und lber 2 jeweils
den Bauplatzen zugeordnete Tiefgaragenzufahrten. Langfristig soll jedoch eine ErschlieBung tber
die Brauhausstrale erfolgen,

- fir die Bauplatze 3 u 4 iber die BrauhausstraRe und

- fir die Bauplatze 5a, 5b u 5c¢ (iber die silidliche, neue ErschlieRungsstralle vom Osten.

Durch den nun eingeschrankt moglichen KFZ-Verkehr zum Laden zu Bauplatz 2a tber das nordlich
der Bpl. 1b u. 2a gelegene 6ff. Gut ist auf dem Bauplatz 2a baulich eine Wendemdglichkeit in der
Nahelage zur Tiefgarageneinfahrt des Bauplatzes 2a vorzusehen (Umkehrmaoglichkeit).

Ein Verparken des offentlichen Gutes durch Liefer- und Ladeverkehr ist jedenfalls zu vermeiden
bzw. dessen Zu- und Abfahrtsmaoglichkeit muss gegeben sein.

Innere ErschlieBung:

Die innere ErschlieBung rund um den Park (,,Promenade - Flaniermeile”) dient rein dem FuB-und

Radverkehr sowie eingeschrankt dem KFZ-Verkehr zum Laden.

Zusatzlich soll langerfristig die Griinachse in Richtung Norden als FuB-Radverbindung zum Quartier

4a durchgebunden werden.

= Die erforderlichen Abtretungsflachen bzw. Servitutsregelungen gemaR Plan , Verkehrsflachen und

Servitute zum 14.14.0 Bebauungsplan ,Reininghaus Parkquartier-Brauhausstrae” wurden seitens
der A8/4 Abt. f. Immobilien vertraglich finalisiert. Diese Flachen sind erforderlich, um die raumliche
Idee des Wettbewerbsergebnisses in Zusammenhang mit allen anderen Rahmenbedingungen
umsetzen zu kénnen.

Die Ubernahme ins éffentliche Gut bzw. Servitutsregelungen erfolgte aus folgenden Griinden:

e Ad nordliche, 10,5 m breite Verkehrsflaiche-Gemeindestralie:
Diese Verbindung ist Teil des gesamten Netzes des 6ffentlichen Gutes vom Stadtteil Graz
Reininghaus und entspricht den Inhalten des ,,Rahmenplanes Graz Reininghaus”. Nur
aufgrund der Bestandsbauten (z.B. Holzhalle, , Loft“) konnte diese Flache nicht Teil der
gesamten, bereits erfolgten Abtretungen sein. Im Rahmen der 3.20 Flachenwidmungsplan-
Anderung ist das Ziel der Ubernahme des in das 6ffentliche Gut durch gelbe Kreissymbole
bereits vom Gemeinderat mitbeschlossen worden (,,SchlieBen” des Gesamtsystems). Eine
Durchgéngigkeit von der BrauhausstraBe zur OV-Achse ist erforderlich.

e Ad Grinachse: Im Zuge der Bebauungsplanerstellung ist es erforderlich, moglichst
zuklinftige sinnvolle Entwicklungsmoglichkeiten der Durchwegung, die den langerfristigen
Zielen der Offentlichkeit entsprechen, mitzudenken. Auch wenn eine Nord-Siid Verbindung
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der Griinachse bis zur Reininghausstralie erst langerfristig spruchreif wird, ist zur
Umsetzung des oben beschriebenen Zieles fiir den Giiltigkeitsbereich des
Bebauungsplangebietes bereits jetzt eine Regelung erforderlich. Aus privatrechtlichen
Grinden (Stichwort ,,Wohnungseigentumsgesetz“) kann der Bereich der zukinftigen
Griinachse nicht in das 6ffentliche Gut iibernommen werden. Zwischenzeitlich kann eine
schmélere Geh- und Radwegverbindung iiber ein Servitut fiir die Offentlichkeit die
Belebung der Zone zwischen Norden und Siden sichern.

o Ad Bauplatz 4: Der nérdlich der Promenade gelegene ca.2,0 m breite Streifen konnte im
Zuge der 3.20. Anderung des Flichenwidmungsplanes aufgrund einer friiheren
Bestandsbebauung - Grundstiicksgrenze nicht als ,Freiland-6ffentlicher Park” verordnet
werden. Durch die Ubernahme der Fliche in den Privatbesitz der Stadt Graz kann die
Zuordnung zum 6ffentlichen Park erfolgen.

o Dieinnere ErschlieBung rund um den Park (,,Promenade- Flaniermeile“- 6ffentlich nutzbare
Flache) soll tw. unterbaut (Tiefgarage) und tUberbaut (Balkone) werden. Nach rechtlicher
Beratung und Ricksprache mit den zustandigen stadtischen Vertretern wurde die gewahlte
Losung der Teilung der Flache in zwei jeweils 5m breite Streifen mit unterschiedlicher
Rechtsgrundlage als einzig mogliche genannt.

Aus stadtebaulich raumlicher Sicht stellt diese Promenade einen zentralen, stadtisch
belebbaren Raum dar, der entsprechend der bereits im Rahmenplan und den anderen
vorangegangenen Grundlagen sowie im Befund zitierten Ziele— wie oben festgehalten -
ausschlieBlich rein dem FuB-und Radverkehr sowie eingeschrankt dem KFZ-Verkehr zum
Laden dient. Wichtig ist dabei die einheitliche Gestaltung des 6ffentlichen Raumes mit
einem mit der Stadt abzustimmenden, hochwertigen Plattenbelag, der sich auch in den
anschliefenden Bereichen fortsetzen soll (siehe Plandarstellung blaue Schraffur).

Zur rdumlichen Gestaltung der privaten, von der Offentlichkeit nutzbaren
Promenadenbereiche wird auf die angeschlossene Gestaltungsrichtlinie verwiesen. Auch
hier ist eine gestalterische Abstimmung mit der Stadt in Riicksichtnahme auf die Gestaltung
des offentlichen Parks und unter den Eigentiimerinnen das Ziel.

Ruhender Verkehr

(siehe dazu §8 der Verordnung ,,PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE")

§8(1): Die PKW-Abstellplatze in freier Anordnung sind nur innerhalb der dafiir vorgesehenen
Flachen moglich. Durch die planliche Festlegung der ,,ungeféihren Gréfie” kann in der
Detailplanung entsprechend reagiert bzw. optimiert werden. Durch die nunmehrige Aufteilung der
Tiefgaragenzufahrten bzw. der Tiefgaragen bzw. Trennung der Bauplatze 1a, 1b und 2a sind
sinngemald die freien PKW- Abstellplatze gemaR der Festlegung ,,maximal 5% freie PKW-
Abstellplatze pro Bauplatz” auf Bauplatz 1 auf 11 statt 18 zu reduzieren. Die Notwendigkeit der
Schaffung von freien Abstellpldtzen auf Bpl 2a ist von der Nutzung im nordlichen Bereich nicht
abzuleiten und es ist aus stadtebaulicher Sicht keine Flache auf Bauplatz 2a fiir freie PKW-
Stellpladtze geeignet. Daher sind auf Bauplatz 2a alle zuldssigen PKW-Abstellplatze in der Tiefgarage
unterzubringen.

Der KFZ-Stellplatzschliissel wurde gemaR den fachlichen Angaben der Abteilung fiir
Verkehrsplanung und den Vorgaben des Rahmenplanes festgelegt. Analog zu vergleichbaren
Projekten wird der Abstand der oberirdischen GF (Geschossflache) abhangigen Ober- und
Untergrenzen grof gehalten um die Errichtung der Tiefgaragen in der Bauphase zu vereinfachen.
Zusatzlich bestiinde prinzipiell die Moglichkeit, im Vorfeld zu spateren Bauabschnitten bereits
errichtete Tiefgaragenteile baulich so auszugestalten, dass in diesen Leerraumen zwischenzeitlich
andere Nutzungen als Tiefgaragenparkplatze bewilligt werden und spater um Nutzungsdanderung
angesucht wird.



27

Die Maximalanzahl der PKW- Abstellplatze wurde von der Verkehrsplanung mit 712 ermittelt.
Durch die Deckelung des Maximalwertes der PKW Abstellplatze scheint das Ziel eines geringeren
MIV- Anteils als in herkdmmlichen Siedlungen hier im Endausbau erreichbar.

Aus stadtplanerischer Sicht sind fiir oberirdische PKW-Abstellpldatze héchstens max. 5% des
Maximalwertes im Freien innerhalb der gemals Bebauungsplan dafiir definierten Bereiche zulassig.

Zusatzlich hat sich die Zahl der PKW-Abstellpladtze in der Tiefgarage der Bauplatze 5 erhdht, da ein
privater Tausch zwischen Quartier 6ANord und Quartier 3 erfolgte.

Der §8(7) dient der Sicherung der Grundgedanken des beschlossenen Rahmenplanes,
Sammelgaragen auszubilden. Eine Mindestqualitatssicherung ist durch die Eintragung der Lage der
Tiefgaragen im Plan und diesen Absatz gegeben: , Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan eingetragenen
Zonen ,,Grenze der Tiefgarage“ zuldssig (blau strichlierte Linie). Mindestens 50% der oberirdischen Nutzfldche diirfen
weder iiber Treppen noch iiber Aufziige mit einer Garage verbunden sein.” Somit wird - analog dem Verhalten
der Bewohnerlnnen in innerstadtischen Bereichen - eine Belebung des Freiraumes —und somit
eine Entwicklung von lokaler Infrastruktur wie Café, kleinen Laden etc. unterstitzt. Weiters ist
damit eine Chancengleichheit fiir den 6ffentlichen Verkehr im Vergleich zum motorisierten
Individualverkehr gegeben.

Die Festlegung von je angefangene 30m? Wohnnutzfldche ein Fahrradabstellplatz im §8(10) fur
Wohnen beziehungsweise je angefangene 50m? Nutzfliche gem. Stmk. ROG§30(1) Z 3. ist ein
Fahrradabstellplatz herzustellen entspricht einer anzustrebenden Fahrraddichte.

Als Nutzfldche gem. Stmk. ROG§30(1) Z 3 eignen sich im Speziellen alle anderen Nutzungen auRer
dem Wohnen gemal} der Kerngebietsausweisung: Die typische hohere Nutzungsvielfalt soll
vornehmlich durch bauliche Anlagen fir — Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und
soziale Zwecke, Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, Hotels, Gast- und Vergniigungsstatten,
Verwaltung und Blros erreicht werden.

Die Wohnnutzflache ist gemall Stmk. WBF Ges.1993 §2(7) definiert (Zitat:) ,Die Nutzfliche ist die
gesamte Bodenfldche einer Wohnung oder eines Geschdftsraumes abziiglich der Wandstérken und
der im Verlauf der Wénde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen); Keller und
Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn oder Geschdftszwecke
geeignet sind, Treppen, offene Balkone. Terrassen sowie fiir landwirtschaftliche oder gewerbliche
Zwecke spezifisch ausgestattete Rdume innerhalb einer Wohnung sind bei Berechnung der
Nutzfldche nicht zu berticksichtigen.”

Eines der Ziele ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,,Stand der Technik” ist es erforderlich,
dass die Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen zu situieren sind. Sie missen
zumindest schiebend, im besten Fall fahrend und mdglichst einfach ,,von innen” und ,,von auflen”
erreichbar sein und sind diebstahlhemmend auszufihren.

§8(12) Um einer Verhuttelung der verbleibenden Freiflachen entgegenzuwirken, sind
Uberdachungen von oberirdischen Fahrradabstellpldtzen auRerhalb der Bauflucht- und
Baugrenzlinien nur auf den unmittelbaren Nahebereich von OV-Haltestellen begrenzt.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 9 der VO)

Die Inhalte der Verordnung bzw. im Plan wurden bestmoglich in Zusammenarbeit mit der
Abteilung Griinraum und Gewdsser, unter Beachtung des Wettbewerbsergebnisses und unter
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Bedachtnahme der grundsatzlichen Absichten in diesem Stadtteil in Zusammenhang mit den
Standards erarbeitet.

Nicht bebaute Flachen sind in Abstimmung mit der Gestaltung der angrenzenden Freiflachen als
nutzbare Platzflachen mit Griinelementen bzw. Griinflaichen zu gestalten. Das Thema der
erforderlichen Abstimmung der Grenzen z.B. zum 6ffentlichen Park soll gesichert sein.

Es ergeht seitens der Abteilung fiir Griinraum die Empfehlung, das Thema ,Wasser” aufgrund der
spezifischen Situation der derzeit vorhandenen Eisteiche in die Entwurfsiberlegungen
miteinzubeziehen.

Zu §9(2) u. (3) sind auf die Inhalte des rechtswirksamen 14.13.0 Bebauungsplanes
»ReininghausstralRe-Alte Poststralle-Alt Reininghaus” abgestimmt.

Zu §9(4) u (5): Bei den erforderlichen Laubbdaumen (1 je 5 PKW-Abstellplatze in freier Anordnung)
ist zu beachten, dass die Baumkronen die PKW- Abstell- und Manipulationsflachen moéglichst
Uberdecken sollen. Andererseits ist bei Baumbepflanzung darauf zu achten, dass die jeweiligen
Pflanzabstande so gewdhlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der
Baumkronen maoglich ist.

Bei Erhalt von Bestandsbdumen kann die Anzahl der Neupflanzungen um die Anzahl der
erhaltenen Bestandbdaume reduziert werden.

Der Standraum der Baume ist in den befestigten Bereichen durch Bewdsserungs- bzw.
Belliftungseinrichtungen bzw. durch einen sickerfahigen Belag zu sichern. Baumscheiben sind
durch entsprechende Malinahmen vor Befahren zu schiitzen (Gitterrost, Baumschutzbiigel u.a.).
Fur Bdume ist bei versickerungsfahigem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto mind. 6,0m?,
beziehungsweise bei versiegeltem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto mind. 9,0 m?
herzustellen.

Die im §9(7) festgelegte Mindestiiberdeckung von 15% der Bauplatzflache mit einer
Vegetationsschicht von mind. 0,7m bezieht sich aus folgendem Grund auf den Bauplatz: Die
Uberdeckung kann somit entweder (iber der Tiefgarage oder auch (iber der 2-geschossigen Zone
erfolgen. Das Ziel einer mind. 15%igen Uberdeckung mit intensiver Begriinung bei gleichzeitiger
Moglichkeit der Ausbildung befestigter Freiflachen (z.B. Gastgarten, FuRgangerzonen u.a.) ist
somit gesichert.

Die Vorlage des AuRenanlagenplanes im Bauverfahren sichert die Freiflachenqualitat.

Zu §10 SONSTIGES:

Einerseits ist im urbanen Bereich eine Werbemoglichkeit zuzulassen. Anderseits soll im Stadtteil
Reininghaus nicht das Erscheinungsbild von ,vorstadtischen Einkaufszentren — Atmosphare”
erzeugt sondern innerstadtisches Flair erreicht werden. Daher sind u.a. Werbeeinrichtungen nur
in Form von Schriftziigen (Einzelbuchstaben) in die Fassade integriert zulassig.

§10 (4):Im Reininghaus-Areal, speziell im Abschnitt nahe der OV-Achse -, wiirden Einzdunungen
nicht die gewiinschte Offenheit in Nutzung und raumlicher Wirkung erzeugen. Vielmehr soll eine
Folge von offentlich zuganglichen Freirdumen unterschiedlicher Qualitaten mit Ful3- und
Radwegen durchzogen in innerstadtischer, freiraumplanerisch hochwertiger Ausgestaltung
erzeugt werden. Zaune sind daher nur auf die rechtlich erforderlichen Nutzungen
(Kinderbetreuungseinrichtung, Altenbetreuung u.dgl.) zu beschranken. Als besonderer
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Verwendungszweck, der dies gebietet sind nur institutionelle Einrichtungen im 6ffentlichen
Interesse zu werten. Wohnnutzungen stellen keine Begriindung dar.

7. ALLGEMEINES

(siehe dazu §§ 1ull der VO)
Der 14.14.0 Bebauungsplan ,Reininghaus Parkquartier — BrauhausstraRe” besteht aus dem
Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung, der Beilage
»Bauplatze und Grenze Tiefgarage” und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im Mal3stab 1:500 bzw. der Beilage im M 1:1000 und auf Basis des digitalen Katasters von
Graz.
Der Plan ist als mehrfarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen
vorwiegend in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe
dargestellt sind.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch gefertigt)

Signiert von Inninger Bernhard

. CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,

ﬂ Datum/Zeit 2017-05-19T09:27:45+02:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden.




		2017-05-19T09:27:45+0200
	Inninger Bernhard
	Signaturpruefung unter http://www.signaturpruefung.gv.at




