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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 03.Juni 2016 ersucht die ENW Gemeinnlitzige Wohnungsgesellschaft mbH. als
Eigentimerin der Liegenschaft Gst.Nr.665/1 KG Wetzelsdorf um die Erstellung eines
Bebauungsplanes auf Grundlage des Siegerprojektes des Architektenwettbewerbes des Entwurfes
der Balloon Architekten ZT-OG.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von 29.008m? It. Grundbuch auf.

GemaiR 3.20 Flichenwidmungsplan — 20. Anderung 2012 der Landeshauptstadt Graz ist dieser
Bereich als Allgemeines Wohngebiet —AufschliefSungsgebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2-
0,8 ausgewiesen.

GemaR Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 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 16.06.2016) ist dieser
Bereich als Allgemeines Wohngebiet - AufschlieSungsgebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,4-0,8
ausgewiesen.

Gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes und gemaR 4.02
Stadtentwicklungskonzept Entwurf — 2.Auflage liegt das Planungsareal im Bereich ,, Wohngebiet
mittlerer Dichte”.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Rahmenplan Graz Reininghaus
Im Auftrag der STADTBAUDIREKTION und der ASSET ONE Immobilienentwicklungs AG
wurde von den Fachabteilungen STADTPLANUNGSAMT, Abteilung fiir GRUNRAUM
und GEWASSER, Abteilung fiir 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) die GRAZ-REININGHAUS RAHMENPLANUNG erarbeitet.

e Wettbewerbsergebnis des zweistufigen, dsterreichweit offenen Wettbewerbsverfahrens —
Siegerprojekt Architekturbiiro balloon architekten ZT-OG

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt-und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 06.07.2016 Uber den
Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 15.07.0 Bebauungsplan-Entwurfes Wetzelsdorfer Strafie —
Reininghaus Quartier 7 informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 20.07.2016.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tGiber 10 Wochen, in der Zeit vom 21.07.2016 bis zum 29.09.2016
zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal} § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010)

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit.
Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 19.09.2016 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 21.07.2016 bis 29.09.2016 langten 4 Einwendungen,
1 Stellungnahme, 1 Erganzung und 1 Tag nach Fristende ein Hinweis im Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung, einem Anderungswunsch des Eigentiimervertreters und
aus redaktionellen Griinden hat sich der 15.07.0 Bebauungsplan Wetzelsdorfer Strafie —
Reininghaus Quartier 7 in folgenden Punkten geandert (Zitate und Anderungen kursiv):

VERORDNUNG:
= §2 Baupldtze: und §4 Bebauungsdichte: Die Bauplatzflache Bauplatz 1 wurde von
€a.15.797m? auf ca.14.504m? und Bauplatz 2 von ca.13.211m? auf ca.14.504m?abgeandert.
Bei gleicher Bruttogeschossflache dndern sich analog die bauplatzbezogenen maximalen
Bebauungsdichtewerte: Bauplatz 1 von 0,70 auf 0,76 und Bauplatz 2 von 0,92 auf 0,84
= §3(3) Der 2. Satz wurde aus redaktionellen Griinden gestrichen: (3)Kellerersatzridume im
Erdgeschoss sind unzuldssig. A : ind-u ellréumeim

Erdgeschoss-gem—§7{4)




§6 Geschossanzahl; Gebdudehéhen; Gesamthohen, Décher, Raumhdhe

...maximale Gesamthéhen bzw-—-Gebédudehéhen... Der Begriff ,,Gebaudehdhen” war zu
streichen, da nur Gesamthohen festgelegt wurden.

Die Festlegung von Geschossanzahlen ist entfallen (siehe Inhalte des Bebauungsplanes, zu §6).
§6(3) Um Uberschreitungen der maximalen Gebiudehdhen nicht auf die 3 genannten
Begriffe einzuengen wurde das Wort dergleichen erganzt. §6(3) lautet nun:

Fiir Stiegenhdiuser, Lifte, wnd-kleinere Dachaufbauten und dergleichen sind
Uberschreitungen der maximalen Gebdudehéhen zuldssig.

§7(4) wurde aus rechtlichen Griinden das Wort bestméglich gestrichen.

§8(7) Der Satz Die Tiefgarage ist nur innerhalb der im Plan eingetragenen Zone zuldssig war
zu streichen, da die Festlegung der Lage durch die Eintragung der blauen Grenzlinien im
Plan ausreicht.

§8(9) Das Wort Mindestens wurde hinzugefiigt.

§8(10) Um Fehlinterpretationen vorzubeugen wurde das Wort Rampen in Fahrradrampen
abgeandert.

$9(5) wurde die Festlegung ...Die Mindestbreite einer Baumscheibe hat 1,8m zu betragen
gestrichen. Die Festlegung der Flachenangabe von Die Mindestfldche einer Baumscheibe
hat 9,00m? zu betragen sichert das Ziel unabhingig von der gewahlten Geometrie der
Baumscheibe ausreichend.

$10(1) und (2) wurden ohne Inhaltsdanderung aus redaktionellen Griinden teilweise
umformuliert und lauten nun:

(1) Werbeeinrichtungen sind nur in Form von Schriftziigen (Einzelbuchstaben) in die Fassade
integriert zuldssiqg.

(2) Werbeeinrichtungen sind auf Gebduden direkt an der Fassade zu montieren und sind
ausschliefSlich bis zur maximalen Oberkante von 7,00m zuldssig.

$10(4) wurde der Begriff Privatgdrten aus rechtlichen Griinden ebenfalls ohne inhaltliche
Anderung durch eine jeweilige Beschreibung ersetzt und lautet nun:

...bei einem an eine Wohnung angeschlossenen Garten... bzw.

..Garten im Anschluss an eine Wohnung.

PLANWERK:

Die Bauplatzgrenze wurde entsprechend des Wunsches und nach Angaben der
Eigentimerin ENW bzw. dem Architekturbliro umgezeichnet.

Die Festlegung von Geschossanzahlen wurde in die der jeweils entsprechenden maximalen
Gesamthohen abgeadndert.

Die Breite des Geh-und Radweges wurde mit 4,00m kotiert.
Die Tiefgaragen- und KFZ-Abstellflachen Zufahrt wurde weil} eingetragen.

In der Legende wurden bei P in Klammer zur (ungeféhren Gréf3e) folgende Worte ergénzt:
und Lage).

In der Legende wurde bei den Verkehrsflachen Geh- bzw. Geh- und Radweg erganzt.

ERLAUTERUNGSBERICHT:
Dieser wurde entsprechend erganzt bzw. adaptiert.



Die Anderungen fiihrten zu einer Anhérung der grundbiicherlichen Eigentiimerin des
Grundstuickes Nr.665/1 (Anhorung gemal §38(7) Stmk. ROG).

Mit Mail vom 07.10.2016 (im Akt) nimmt die ENW den Entfall der Festlegung der Geschossanzahl
zustimmend zur Kenntnis und erteilt ihre Zustimmung zur nunmehr vorliegenden Endfassung des
15.07.0 Bebauungsplanes , WETZELSDORFER STRASSE — REININGHAUS

QUARTIER 7“

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Planungsgebiet

Das Bebauungsplangebiet, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 665/1; ( KG 631028 Wetzelsdorf), befindet
sich im Westen von Graz im Bezirk Wetzelsdorf; 6stlich der Brauhausstrafe und dem offentlichen
Park, studlich der Wetzelsdorfer StraRe und weist laut Grundbuch eine GesamtgréRe von ca. 29.008m?
auf.

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept und 4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-2.Auflage):

Industrie, Gewerbe iiberlagert mit Wohngebiet mittlerer Dichte (4.0 STEK)

Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes.

Die hellblaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.
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Wohngebiet mittlerer Dichte (4.02 STEK Entwurf - 2.Auflage)



Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.02
Stadtentwicklungskonzeptes
(Entwurf-2.Auflage).

Die blauen Linien (kariert)
markieren das Bebauungs-
plangebiet.

Die gelbe Farbe symbolisiert
Wohnen mittlerer Dichte.
Die grine Schraffur stellt
offentliche Freiflachen dar.
Die schwarz-strichlierte Linie
zeigt die Lage des
StralRenbahnprojektes von
der Wetzelsdorfer StraRe im
Osten kommend, in die
sogenannte Griinachse
einmiindend.

Im Stadtentwicklungskonzept wird im § 14 (Wohngebiet mittlerer Dichte) Folgendes

verordnet (Zitate kursiv): {...}

$ 14 WOHNEN: Wohngebiet mittlerer Dichte (Signatur Wohnen - dunkelgelb)

(1) Vorrangige Wohnnutzung.

(2) Durchmischung mit gebietsvertrdglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs- und

Verkehrsstrafen.

(3) Gebietsvertréigliche Nachverdichtung von Baulandbereichen mit lockerer Bebauung in
infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen.

(4) Schaffung bzw. Sicherung einer ausreichenden Ausstattung mit 6ffentlich zugéinglichen

Freifléichen.

(5) Die Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen ist anzustreben.

(6) Herstellung einer ausreichend grofSen, allen Bewohnerinnen zugénglichen Griinfléiche

bei Neubauten.

(7) Beschrénkung der Bodenversiegelung...

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept und
4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf - 2.Auflage):
Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm REPRO (Deckplan 1):

. Lage innerhalb der Kernstadt (4.0 STEK und 4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)

. Lage innerhalb der Siedlungs- u. Industrielandschaften (4.0 STEK)

. Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung (4.02 STEK Entwurf-
2.Auflage)

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):

= Grundwasserschongebiet 2

= Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof
Verkehr — OV ErschlieBung (Deckplan 3):
Derzeit lediglich im 1000m-Luftlinie Einzugsbereich der Eisenbahn.
Die Planung eines 6ffentlichen Verkehrsmittels ist als StraRenbahnprojekt, kommend
entlang der OV-Achse, in der Wetzelsdorfer StraRe nach Westen weitergefiihrt, in die
Grinachse 6stlich des Planungsgebietes einmiindend in Arbeit. Zwischenzeitlich wird eine
provisorische Buslinienfiihrung (Nr. 51) bis zur Herstellung der StraBenbahnlinie die OV-
Versorgung gewadhrleisten.
Verkehrslarmkataster-StraBenverkehrslarm (Deckplan 4):



StraBenlarm (Nacht) im Bereich der
=  Wetzelsdorfer StraRe:

Maria Pachleitner StraRe:

= Brauhausstralie:

71,3d B(LAeq, NaCht)
44,4dB (Laeg,Nacht)
64,7 dB(Laeq, Nacht)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz

Das Planungsgebiet liegt gemaR dem 3.20 Flichenwidmungsplan - 20. Anderung im
Allgemeinen Wohngebiet — AufschliefSungsgebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 —0,8.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf - 2. Auflage (GR- Beschluss vom 16.06.2016) liegt

das Planungsgebiet im Allgemeinen Wohngebiet — AufschliefSungsgebiet mit einer
Bebauungsdichte von 0,4 - 0,8.

Auszug aus dem 3.20
Flachenwidmungsplan

Die blauen Linien (kariert)
markieren das Bebauungs-
plangebiet.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan
Entwurf — 2. Auflage.

Die blauen Linien (kariert)
markieren das Bebauungs-
plangebiet.
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Fir die Festlegung als AufschlieRungsgebiet Teilbereich M: A-14-K-757/2002-1169; Asset One

und amtswegige Anderung gemdf Rahmenplan/Wetzelsdorfer Strafie Siid — M.1) sind gemaR

3.20. Flichenwidmungsplan- 20. Anderung folgende Griinde maRgebend:

1)

2)
3)

Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der éuferen Erschliefung (MIV, OV, Rad- und
FufSwege) und ausreichend leistungsfihige Anbindung an das 6ffentliche Strafien- und Wegenetz — jeweils im
Sinne des im Rahmenplan Graz- Reininghaus angestrebten Modal Splits und in Abstimmung auf die
etappenweise Siedlungsentwicklung

Innere ErschlieSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Priifung der von der L301 Wetzelsdorfer Strafie ausgehenden Lédrmbelastung und Beriicksichtigung von
aktiven oder passiven LdrmschutzmafSnahmen

Aufgrund des éffentlichen Interesses wird festgelegt (Umsetzung im Bebauungsplan):

4)
5)
6)
7)

Bebauungsplanpflicht gemdéfs § 29 Abs 3Z3StROG 2010

Offentlich nutzbare Durchwegqung fiir den Fuf3- und Radverkehr

Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmaf$ von rund 10% der Baulandfldche
Mafnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitit im Sinne des Rahmenplanes Graz- Reininghaus (OV,
Radwege, Parkierung usw.)

Ergdnzende Festlegungen von AufschlieBungserfordernissen fir Teilbereich M.1)

a. Anbindung an das 6ffentliche Strafsen und Wegenetz und erforderlichenfalls Ertiichtigung desselben zur
Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit und der ausreichenden Leistungsféhigkeit.
b. Zweckmdpfige Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr

Sicherstellung eines Geh- und Radwegenetzes im Quartier und Anbindung an weiterfiihrende Routen
Festlegung von Mafinahmen fiir ein Mobilitéits- und Parkraummanagement

Die AufschlieBungserfordernisse fiir das gegenstandliche Planungsgebiet werden nach dem
4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf - 2. Auflage wiedergegeben:

3.
5.
6.

Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf8 und Radverkehr

Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden Strafsen-und/oder Schienenverkehr sowie gegeniiber emittierenden
Gewerbe- und Industriebetrieben.

Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung zweckmdpfig gestalteter
Grundstiicke, Einfiigung in das StrafSen-, Orts- und Landschaftsbild.

Ergénzende AufschliefSungserfordernisse:

a)

b)

1)

Nachweis der Leistungsfédhigkeit und Verkehrssicherheit der éuferen Erschliefung (MIV,0V, Rad- und
FuBwege) und ausreichend leistungsféhige Anbindung an das éffentliche 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.

Mapnahmen zur Férderung der sanften Mobilitit im Sinne des im Rahmenplan Graz- Reininghaus (OV,
Radwege, Parkierung usw.)

Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmaf3 von rund 10% der Baulandfléche.



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

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1)
Bebauungsplan erforderlich.

7 Auszug aus dem Deckplan 1 zum
“ 4.0 Flichenwidmungsplan Entwurf —

f e |
11 f
I

R 2. Auflage.

Die blauen Linien (kariert) markieren
das Bebauungsplangebiet.

Rote Schraffur bedeutet:
Bebauungsplanpflicht. Die roten
Flachen verweisen auf vom
Gemeinderat beschlossene
Bebauungsplane (Hier im Westen Bpl.
15.04.0 Brauhausstrafie —Wetzels-
dorfer Strafse und im Siden Bpl.
15.06.0 Peter-Rosegger-StrafSe -
Hummel Kaserne).

Beschrankungszonen fir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan
Entwurf-2. Auflage) gem.§30(7) StROG 2010 idF LGBL Nr. 140/2014 iVm § 10Abs 2und 3der
VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf 2. Auflage:

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

Diese Brennstoffe kdnnen 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.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf -
2. Auflage):

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Gefdahrdungszonen.

Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4 zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf —
2. Auflage):

Fiir die Liegenschaft existieren bestehende Mobilisierungsvertrage.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-2.Auflage):

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt im kommunalen Entsorgungsbereich.



Verkehrslarmkataster — StraRenverkehrslarm (Karte 2A):

KARTE 24

4.0 FLACHENWIDMUNGSFLAN DER
LANDESHALUPTSTADT GRAT - ENTWLURF
Werkehrsldrmhartaster

srakenverkcteshirm
Lasg Indbiiez

WA

LY ]
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Auszug aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-Auflage), Verkehrslarmkataster, Karte 2A

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
. Grundwasserschongebiet 2

Raumliches Leitbild (Karte 4) Entwurf — Auflage: Planungsgrundlage (dzt. in Auflage, noch nicht
rechtswirksam):

Bereichstyp §4 Abs 3: Strafienrandbebauung

Charakteristik: straRenbegleitende und straBenraumbildende lineare Bebauung, die Larm und
Emissionsschutz fiir die straBenabgewandte Seite bildet.

Bereichstyp §4 Abs 5: Geschossbau

Charakteristik: kompakte mehrgeschossige Bebauung, vorwiegend in offener Bebauungsweise und
mit siedlungsoffentlichen Freiraumen, meist lineare Baukorper, sowohl als Einzelobjekt als auch in
Form von raumbildenden Anlagen, meist nutzungsdurchmischt.

Festlegungen zum Bereichstyp (§6-Auszug):

= Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt
= Lage zur Strafie: strafsenraumbildend, strafienbegleitend

=  Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen treffen
—zumindest im strafSenseitigen Erdgeschoss.

= Tiefgarage (im Neubaufall)

= Ausschluss von strafienseitigen LaubengangerschliefSungen, Ausschluss von
strafsenbegleitenden Lidrmschutzwénden.
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Teilraumgliederung §7: Lage im Teilraum 12: Wetzelsdorf Reininghaus

Festlegung zur Teilraumgliederung:
= Mind. 3G

Auszug aus dem 1.0 RLB-
Deckplan 1 Teilrdume
Entwurf

Die blaue Flache markiert
den Teilraum 12, die
dunkelblaue den Teilraum
11.

Die hellblauen Linien
(kariert) markieren das
Bebauungsplangebiet.
Griine Schraffur bedeutet:
Hochhausstandorte gem.
§10

Auszug aus dem 1.0 RLB-
Bereichstypenplan
Entwurf

Die rote Flache markiert
die StraBenrandbebauung
und die ockerfarbige
Geschossbau.

Die hellblauen Linien
(kariert) markieren das
Bebauungsplangebiet.

Sonstiges:
- Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:

Lage grofRteils 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 Gliltigkeitsbereichs der
Baumschutzverordnung.

- Stadtklimaanalyse:
Flr das gesamte Gebiet des Rahmenplanes wurde eine stadtklimatologische Untersuchung
erstellt (Autoren: LAZAR, SULZER & KERN, 2004).
Auf die angeschlossene Klimatopkarte bzw. die Planungshinweise wurde im Entwurf
bestmoglich Riicksicht genommen:
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Klimatop: isolierte Griinfléiche, hdufig mit der Ausbildung stagnierender Kaltluft (mdfig kalt)
Klimatische Besonderheit: Gartenstadtgiirtel im Siidwesten, geringe Durchliiftung, Zunahme der
Inversionsstdrke und grofie Nebelhdufigkeit.

Planerische Empfehlung: Mittlere Blockbebauung, Vorrang Fernwédrme gegeniiber Gas,

Gebdudeausrichtung (N-S).
e —

Auszug aus der Kimatopkarte.

Die rote Umrandung markiert
die Liegenschaft.

, e— Auszug aus dem
m—— Ariologiekataster.

Die rote Umrandung
markiert das Grundstuck.

T — ———— — X
L) ;
=) b £
5721997 ; :
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| = e
7270 | -
3 = = 4
i = =t
Legende
Punktuelle Fundstellen Linienhafte Fundstellen
FUNDTYPF. FUNDZEIT 1, FUNDZEIT 2 Siedlung, Neuzeit (=15 Jhdt.), <Null> FUNDTYP, FUNDZEIT_1
E] WIlW ALT Strafte, Zeitstellung unbekannt
ALT Strafte, Zeitstellung unbekannt, <Null> Fliichenhatts Fundstoilen
Site, Neuzeit (>15 JhdL), <Null> FUNDTYP, FUNDZEIT 1
. Leermeldung, , <Null> === Ausdehnung, Hochmittelalter (11. - 13. Jhdt. n. Chr.)

= Ausdehnung, Latenezeit (500/450 - 16/15 v.Chr)
=== Ausdehnung, Leermeldung

e Ausdehnung, Neuzeit (>15 Jhdt.)

== Ausdehnung, Rémerzeit (16/15 v.Chr. - 500 n.Chr.}

‘Verdaciﬂsll&d'n‘ Hochmittelalter (12, - 15. Jhdt,), <Null>
Mon site bg noise, Latenezeit (500/450 - 16/15 v.Chr), <Null=

’Vemmm. Laténezeit (500/450 - 16/15 v.Chr), <MNull>
Non site bg noise, Neuzeit (>15 Jhdt.), <Null>

‘Vardn:n‘llﬂinhe. Romerzeit (16/15 v.Chr. - 500 n.Chr.), <Null> Graz, am 13.01.2015 A
N
0 25 50 100 150 200

’Nuﬂ site bg noise, Rémerzelt (16/15 v.Chr. - 500 n.Chr.), <Null>

250
Meter
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- Grines Netz Graz (GNG) - Adaptierung im Rahmenplan:
Die griin eingetragenen Linien entsprechen in etwa den geplanten Grin-Verbindungen im
gesamtstadtischen Kontext.
Zitat und Auszug Rahmenplan 2.2.:
Der Rahmenplan Graz- Reininghaus nimmt die Griinverbindungen des Griinen Netzes auf, adaptiert und
konkretisiert diese. Teilweise kommt es zu einer Verdichtung des Netzes. Graz Reininghaus kann dabei zu
einem Musterbezirk werden, in dem das Griine Netz qualitativ und quantitativ im Zuge der Stadtentwicklung
umgesetzt wird.

Adaptiertes Griines
RS == iy : ! Netz im Rahmenplan
i Yy e Graz-Reininghaus
— . == | el | - (Auszug).

e Die rote Umrandung
markiert das Areal.

WEITERE GRUNDLAGEN:

Rahmenplan Graz Reininghaus

Im Auftrag der STADTBAUDIREKTION und der ASSET ONE Immobilienentwicklungs AG
wurde von den Fachabteilungen STADTPLANUNGSAMT, Abteilung fiir GRUNRAUM und
GEWASSER, Abteilung fiir 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) die GRAZ-
REININGHAUS RAHMENPLANUNG erarbeitet.

Der Rahmenplan wurde vom Gemeinderat am 25.02.2010 einstimmig beschlossen.

Stadtebauliches Konzept fiir das gesamte Reininghaus - Areal: Dieses besteht aus vier
wesentlichen Elementen. Die Vernetzung mit der Umgebung, die robuste Grundstruktur, die
Einteilung in unabhingige Quartiere und die zentrale OV-Achse.

Zitate - Ausschnitte:

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

e die Schaffung einer méglichst kompakten Siedlungsstruktur

e eine optimale Griinraumversorgung mit einem hohen Griinfléchenanteil

e attraktive Fuf3- und Radwegverbindungen

e eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

e eine verkehrsberuhigte QuartierserschliefSung

o eine offensive Verkehrspolitik zur deutlichen Reduktion des vorherrschenden MIV-Anteils

(Anmerkung: MIV = Motorisierter Individualverkehr)

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

= der rdumlichen Verankerung bisheriger Vorarbeiten und des aktuellen Entwicklungsstandes
in Graz-Reininghaus

= einer Herstellung von Planungs- und Investitionssicherheit und damit der Sicherstellung der
Offentlichen Interessen bei gleichzeitiger Schaffung von Anreizen flir Investoren

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

= 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.
Die fir die Gst.Nr. 665/1 zutreffende Inhalte sind den Beilagen zu entnehmen.

Fir das zu bearbeitende Areal wurden die Inhalte des Endberichtes von 2010 beachtet.



Auszug aus der
zeichnerischen
Darstellung des

i \ ] Rahmenplanes Graz
. ‘r@ﬁj : — AL Reininghaus 2010.

]

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplanareal.

o\
=
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»!
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Detail-Auszug aus der
zeichnerischen
Darstellung des
Rahmenplanes Graz
Reininghaus 2010.
Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplanareal.

Quartier 7
41620m* |WBg
BGO04 |VG4D%
Grh2-3 |Gmaxb

W\ Die im Rahmenplan fiir
‘\ das Quartier 7

- Q.Park 10% 4.162 m?
miER \\‘\ angegebene Fliche von
B | 41.620m? beinhaltet
lﬂ | \ ‘\\ auch eine dstlich der
=|l?ﬁ y 2 — = \“\ Griinachse gelegene
gaell —— — " | \‘\. Liegenschaft, die nicht
—— = - \\\. Gegenstand des
3 S ==  Wettbewerbes ist.

Hinweis:
Bezliglich der Dienstbarkeiten im Giiltigkeitsbereich erfolgte eine Regelung durch einen Vertrag (A

8/4-Abt. f. Immobilien - Dienstbarkeit Gehweg sowie Dienstbarkeit der Zugdnglichkeit und
Nutzung als Stadtplatz).
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Gebietscharakter

GroRrdaumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz im Bezirk Wetzelsdorf; 6stlich der BrauhausstraRe
und slidlich der Wetzelsdorfer StraRe.

Stadtteil Graz Reininghaus:

Die Liegenschaft befindet sich slidwestlich der Kerngebietsausweisungen und bildet einen
Ubergang zum groRflachigen Wohngebiet. Die OV-Achse liegt dstlich des Planungsgebietes in der
Grinachse. Die Gesamtzusammenhange zwischen dem Gebietscharakter und den stadtebaulichen
Entwicklungszielen sind im Detail dem Rahmenplan zu entnehmen.

Kleinrdumige Umgebung:

- Im Norden grenzt die Wetzelsdorfer StralRe an, die verkehrsplanerisch und stadtraumlich
gestaltet wird (Radweg, Begriinung, Adaptierung....). Nordlich der Wetzelsdorfer StralRe
befinden sich weitere Liegenschaften mit vergleichbarer Ausweisung (Allgemeines
Wohngebiet, mit tw. hoherer Bebauungsdichte).

- Nordosten: Diagonal gegenliber der Nordostecke des zu beplanenden Grundstlickes
(Kreuzung Wetzelsdorfer Strale/Griinachse) soll sich zukiinftig im Bereich der
Wetzelsdorfer StraBe ein erweiterter Platz mit StraBenbahnhaltestelle entwickeln.

- Im Osten grenzt die in Zukunft mit Baumen gestaltete Griinachse an. Sidlich der
Wetzelsdorfer StraBe befindet sich in der Griinachse auch die StraRenbahntrasse.

- Im Siden schlieRen ein Pflegeheim und Wohnbauten an.

Luftbilder:

ey ]

LubiId 1/ Schragaufnahme: Microsoft Company ©/Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria. Blick in Richtung Norden.
Die rot punktierte Umrandung markiert das BPL-Areal.
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Luftbild 2 / Schragaufnahme: Microsoft Company ©/Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria. Blick in Richtung Studen.
Die rot punktierte Umrandung markiert das BPL-Areal.

Luftbild 3 (2015): Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die rote Umrandung markiert das BPL-Areal.

Bauplatz
Die Liegenschaft ist derzeit mit der Grundstiicksnummer 665/1 grundbiicherlich eingetragen.
Die Flache betragt It. Grundbuchsauszug 29.008m?

Der Bautrager beabsichtigt das Grundstiick in 2 Bauplatze zu teilen. Die ungefahre Lage der
Bauplatzgrenze ist dem Plan zu entnehmen.

Topografie
Der Gebietsbereich und das Planungsgebiet sind im Wesentlichen als annéhernd eben zu
bezeichnen.
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Bestehende Objekte
Derzeit sind keine oberirdischen Bauwerke auf der Liegenschaft vorhanden.

Infrastruktur

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

Offentlicher Verkehr:

Bis zum StraBenbahnausbau in der OV-Achse wird das Areal zwischenzeitlich durch eine Buslinie
an den OV angeschlossen sein. Diese Buslinie 51 mit Bedienungsqualitat 1 (ganztigiger 10-
Minuten-Takt, inkl. Abend - und Wochenendverkehr) wird mit dem Bezug der ersten Nutzungen in
Graz-Reininghaus in Betrieb gehen.

Radwege/FulRwege:

Die Liegenschaft ist gut an das bestehende Fahrradwegenetz angebunden. Zusatzliche Rad-
FuBwegverbindungswege werden weiterentwickelt.

StraRenmaRige ErschlieBung /Zufahrt

Das Planungsgebiet ist an das 6ffentliche Gut Maria-Pachleitner-Stralle angeschlossen.

Details der verkehrlichen Situation bzw. der Entwicklungsziele sind gemal der Vorgaben des
Rahmenplan Graz- Reininghaus — Fachbericht Verkehr bzw. der darauffolgenden Fachstudien bzw.
den aktuellen verkehrsplanerischen Unterlagen zu entnehmen.

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 zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den o6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind auf eigenem Grund mittels eines in die Griinraumgestaltung eingebundenen
Oberflachenentwasserungssystems zur Versickerung zu bringen.

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Das AufschlieRungsgebiet soll in Verbindung mit der Beschlussfassung des 15.07.0
Bebauungsplanes WETZELSDORFER STRASSE — REININGHAUS QUARTIER 7, gemal §29 Abs 3
StROG 2010 aufgehoben werden.

Zu den nachfolgenden, festgelegten AufschlieBungserfordernissen (siehe Seite 7) wird ausgefiihrt:

Grinde fiur die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet:

(gemal Anhang 1 zu §3 Abs 2 der Verordnung zum 3.0 Flachenwidmungsplan u. ergdnzende Festlegung von
AufschlieBungserfordernissen im Rahmen der 3.20 Flichenwidmungsplan 2002_20. Anderung - Teilbereich M: A-14-K-
757/2002-1169; Asset One und amtswegige Anderung gemaR Rahmenplan/ Wetzelsdorfer StraRe Siid; M1)
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Ad) 3.0 Fldchenwidmungsplan 1)

Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der éufieren Erschliefung (MIV, OV, Rad-
und Fufwege) und ausreichend leistungsféhige Anbindung an das éffentliche StrafSen- und
Wegenetz — jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz- Reininghaus angestrebten Modal Splits und
in Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung

Eine ausreichend leistungsfahige, zweckmaBige Verkehrsanbindung und Verkehrssicherheit fiir alle
Verkehrsarten wird seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung wie folgt definiert: Mit dem
Verkehrsmodell 2013 von ZIS+P liegt ein Leistungsfdhigkeitsnachweis fiir die stédtebauliche
Entwicklung aller Quartiere in Reininghaus, sowie bekannter Stadtentwicklungsgebiete in der
Umgebung, vor. Mit der Generellen StrafSenplanung aus 2015 sind die fiir eine ausreichende
Verkehrssicherheit und Kfz-Leistungsféhigkeit notwendigen MafSnahmen dargestellt.

Neben der Infrastruktur fur den Kfz-Verkehr wird im Zuge des StraBenausbaus seitens der Stadt
auch eine hochwertige Infrastruktur fir den Ful3- und Radverkehr mit errichtet, um die
Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit flir den Fahrradverkehr fir den angestrebten Modal
Split sicherzustellen.

Zusatzlich wurde zwischen dem Grundeigentiimer und der Stadt ein privatrechtlicher Vertrag
(,Vereinbarung tber die Erschliefungs- und GestaltungsmaRBnahmen ,Reininghaus Quartier 7 —
Grundstlick Nr. 665/1“) abgeschlossen, um MaBnahmen zur Forderung der sanften Mobilitat
durch den Grundeigentiimer sicherzustellen. Ebenso wird der Kfz-Stellplatzschllssel insofern
beschrankt(siehe Verordnung), sodass trotz der neuen Nutzungen ein noch vertragliches Kfz-
Verkehrsaufkommen flr das Strallennetz erzielt wird.

Die zur Erreichung des angestrebten Modal-Split erforderliche OV-Versorgung ist sichergestellt.
Zur OV-ErschlieBung des Stadtteil Reininghaus mit der Buslinie 51 liegt ein Gemeinderatsbeschluss
vor (Gemeinderatsstiick ,OV-Erfordernis fiir den Zeitraum 2016-2017 (GZ:A10/8 —
21889/2014/0007). Die Buslinie 51 stellt eine provisorische Buslinie zwischen Hauptbahnhof —
Eggenbergerstralle — Alte PoststraRe — Wetzelsdorfer StraRe dar.

Auszug aus dem Gemeinderatsstiick (Zitat):

OV-Erschlieffungsmafinahmen fiir den Stadtteil Reininghaus

Am 25. Februar 2010 wurde vom Gemeinderat der Schlussbericht zum Rahmenplan Graz-Reininghaus (GZ:A
10/BD-7174/2009-14, A 14-007276/2009-11, A 10/5-19925/2007-63 A und 10/8-7272/2009-2) einstimmig
beschlossen. Dieser sah unter 7.4 MafSnahmen fiir den 6ffentlichen Verkehr folgendes vor:
,Verkehrsplanerisch optimal wére, wenn die StrafSenbahn bereits bei Realisierung der ersten Nutzungen in
Betrieb wdre. Aus heutiger Sicht ist dies aber aus zeitlicher und finanzieller Sicht nicht realistisch. Es wird
empfohlen, zumindest bei Realisierung von mehr als 25% der insgesamt méglichen Fléchen (das entspricht
ca. 250.000 bis 300.000m2 BGF) die Straf3enbahnlinie in Betrieb zu haben. Bis zur Errichtung der
Strafsenbahn soll bei Fertigstellung der ersten zusdétzlichen Nutzungen statt der Strafsenbahn eine Buslinie
vom Hauptbahnhof (iber die Eggenberger StrafSe, die Alte Post StrafSe (sobald die Esplanade durchgehend
befahrbar ist (iber die Esplanade) nach Don Bosco und in die Kdrntner Strafie gefiihrt werden.”

Die ersten Siedlungen im Bereich des neuen Stadtteiles Reininghaus werden friihestens im Herbst 2017
iibergeben. In Abstimmung mit dieser ersten Entwicklungsphase des Stadtteiles soll die OV-Erschliefung mit
der provisorischen Buslinie 51 (Hauptbahnhof — Eggenbergerstrafse — Alte Poststrafse — Wetzelsdorfer Strafse
— Don Bosco) sichergestellt werden. Provisorische Buslinie deshalb, da die ErschlieSung des Stadtteiles
Reininghaus mit éffentlichen Verkehrsmitteln in erster Linie durch die StrafSenbahnlinie 3 sichergestellt
werden sollte. Diese soll, nach derzeitigem Planungsstand in den Jahren 2018/2019 baulich umgesetzt und
Ende 2019 in Betrieb genommen werden. Mit der Inbetriebnahme der verldngerten Linie 3 wird die
provisorische Buslinie 51 ersetzt bzw. eingestellt.
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Fiir die Linie 51 ist ein ganztdgiger 10-Minuten-Takt, inkl. Abend- und Wochenendverkehr, vorgesehen. Dies
entspricht einer hochwertigen OV-Angebotsqualitit der Stufe 1. Im Rahmen der Bauarbeiten an der
gesamten Infrastruktur im Stadtteil Reininghaus, insbesondere bei jenen zur Verldngerung der Straf8enbahn,
wird es erforderlich werden Anderungen zur Streckenfiihrung bzw. auch bei der siidlichen Endhaltestelle der
Buslinie 51 vorzunehmen. Aus fahrplantechnischen Umlaufgriinden wird die Streckenfiihrung auf die
ErschliefSung des Abschnittes Hauptbahnhof — Stadtteil Reininghaus zu verkiirzen sein. Die Buslinie 51 soll
nach heutigem Planungsstand fiir die ersten Quartiere mit Schulbeginn im September 2017 in Betrieb
genommen werden.”
Somit ist von der Finanzierung einer provisorischen Buslinienfihrung zeitgleich mit Bezug der
ersten Wohnungen auszugehen, die in weiterer Folge durch die Inbetriebnahme der verlangerten
Linie 3 eingestellt werden wird. Im Zuge der 20. Flichenwidmungsplan — Anderung wurde bereits
Flachenvorsorge fiir die Stralenbahnlinie getroffen.
Dadurch ist ein entsprechender Nachweis einer ausreichend guten OV-Anbindung fiir den Bereich
vom Anbeginn der Nutzung gewahrleistet. Somit kann dieses AufschlieBungserfordernis als erfillt
betrachtet werden.
Die Festlegungen des Bebauungsplanes ermoglichen eine ausreichend leistungsfahige
Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und eine attraktive
Radweganbindung. Die zur Erreichung des angestrebten Modal-Split erforderliche OV-
Versorgung wurde von der Abteilung fiir Verkehrsplanung definiert und ist in weiterer Folge
sicherzustellen. Die Abteilung flr Verkehrsplanung hat dazu ein GR-Stlck (GZ: A 10/8 -
021889/2014/0007) ,,OV-Erfordernisse fiir den Zeitraum 2016 — 2017, mit dem Anschluss
eines offentlichen Verkehrs der Kategorie 1 an das Reininghaus Areals eingebracht
(provisorischen Buslinie 51 Hauptbahnhof — Eggenbergerstralle — Alte Poststralle —
Wetzelsdorfer Stral’e — Don Bosco).

Ad) 3.0 Flidchenwidmungsplan, 2)
Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)
Die innere ErschlieBung ist mit den Festlegungen des Bebauungsplanes als gegeben
anzusehen. Die Zufahrten zur Tiefgarage und zu den 8 freien PKW-Abstellplatzen erfolgt Gber
das offentliche Gut der Maria- Pachleitner-StraRe in Form einer gemeinsamen Zu- und Abfahrt
(Eintragung im Plan TG). Die innere Erschliefung ist iberwiegend verkehrsfrei und dient rein
dem Geh-und Radverkehr sowie eingeschrankt dem KFZ-Verkehr fiir Ladetatigkeiten.
Durch das Bebauungsplangebiet fihren zwei 6ffentlich nutzbare, sich kreuzende, 4,00m breite
Geh- und Radwege (Sicherung der Durchwegung fiir die Offentlichkeit fiir das Gst. 665/1, KG
Wetzelsdorf mittels Vereinbarung der Abt 8/4).

Ad) 3.0 Fléchenwidmungsplan, 3)
Priifung der von der L301 Wetzelsdorfer Strafie ausgehenden Lirmbelastung unter
Beriicksichtigung von aktiven oder passiven Lirmschutzmafinahmen
Bei der Durchfiihrung des von einem Lérmtechniker begleiteten Wettbewerbes im Vorfeld des
Bebauungsplanes sind samtliche schalltechnischen Erfordernisse eingeflossen und wurden
beim Siegerprojekt entsprechend berlicksichtigt. Im Rahmen der Jury wurde die
Baumassenverteilung in Zusammenschau mit den Grundrissen positiv bewertet. Durch die
Festlegungen des Bebauungsplanes kdnnen MalRnahmen zur Reduktion der Larmbelastung
getroffen werden. Eine schallschutztechnische Stellungnahme wurde vorgelegt. Damit wurde
die technische Einhaltung des AufschlieSungserfordernisses (aktive oder passive
Ldrmschutzmafnahmen) fiir den derzeitigen Planungstand bestméglich belegt (Stellungnahme
vom 03.10.2016, Biiro Tomberger, Frank)
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Der Amtssachverstindige Hr. DI(FH) Rudolf Ruthofer gibt folgende Hinweise:

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz von AufSenbauteilen sind entsprechend der OIB -
Richtlinie 5 auszulegen, diesbeziiglich sind insbesondere Schallemissionen ausgehend von
emittierendem StrafSen- und /oder Schienenverkehr sowie gegeniiber emittierenden Gewerbe- und
Industriebetrieben zu beachten. Generell gilt jedoch die Aussage, dass bei Einhaltung der laut OIB
Richtlinie 5 geforderten Schallschutzmafinahmen eine zufriedenstellende Wohnqualitdt fiir die
zukiinftigen Bewohner gewdihrleistet sein sollte. Daraus ergibt sich aber keine Einhaltung der
Widmungsgrenzwerte laut ONORM S§5021 an der Grundgrenze.

Zusammenfassend wird hingewiesen, dass die notwendigen SchallschutzmalRnahmen
jedenfalls im (konkreten) Bauverfahren zu prifen und zu vorzuschreiben sind.

Ad) 3.0 Fldichenwidmungsplan, 4)
Bebauungsplanpflicht gemdfs § 29 Abs 3Z3StROG 2010
Diese wird mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan erfillt werden.

Ad) 3.0 Fldchenwidmungsplan, 5)
Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr
Innerhalb des Bebauungsplangebietes wurde auf die Durchwegung fiir den Rad- u. FuRverkehr
zur ErschlieBung bzw. Verbindung der Quartiere Ricksicht genommen. Gemal der Vorgabe im
Rahmenplan Graz-Reininghaus bzw. entsprechend dem Wettbewerbsergebnis wird ein
offentlich nutzbarer Geh- und Radwege in Ost-Westrichtung, ein nutzbarer 6ffentlicher Geh-
und Radwege in Nord-Siidrichtung sowie die 6ffentliche Benlitzung der im Plan als
»Stadtplatz” ersichtlich gemachten Flache im Nordosten in einer Vereinbarung zwischen den
Grundstickseigentliimern und der Stadt Graz als ,,immerwahrendes Servitut fiir die
Offentlichkeit” gesichert (Sicherung der Durchwegung fiir die Offentlichkeit fiir das Gst. 665/1,
KG Wetzelsdorf mittels Vereinbarung der Abt 8/4).

Ad) 3.0 Fldchenwidmungsplan, 6)
Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmaf3 von rund 10%
der Baulandfléche
Im Wettbewerbsverfahren wurde in der detaillierten Freiraumplanung u.a. die Gestaltung des
Quartiersparks dargestellt. Die freiraumplanerische Gestaltung der 6ffentlichen Nutzbarkeit
der tw. parallel zu den Servitutswegen befindliche Flachen wurde von der Jury positiv
bewertet. Die nun vorgelegte und im Akt befindliche Skizze weist das AusmaR von ca. 2910m?
Quartierspark (das entspricht rund 10% der Baulandflache) und die Lage des Quartiersparks
nach. In der Vereinbarung zwischen den Eigentiimern und der Stadt Graz wurde zusatzlich zu
den Servituten fir die Geh- und Radwege die Nutzung des ,,Stadtplatzes” im Ausmal von ca.
1044m? fir die Offentlichkeit mittels Dienstbarkeit gesichert. In der Verordnung im §9(12) ist
festgelegt, dass im Bauverfahren ein AulRenanlagenplan einzureichen ist.
Das AufschlieBungserfordernis kann somit als erfiillt angesehen werden.

Ad) 3.0 Flichenwidmungsplan, 7)
Mafinahmen zur Férderung der Sanften Mobilitéit im Sinne des Rahmenplanes Graz
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)
Zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung der neuen Nutzungen und ihres Umfeldes im
Bereich des Bebauungsplangebietes ist es notwendig, dass von vornherein der Einklang
zwischen der Errichtung der zusatzlichen Nutzungen und den baulichen und betrieblichen
Verkehrsmalinahmen sichergestellt ist. Dazu wurde zwischen den Grundeigentiimern des Gst.
665/1, KG 63128 Wetzelsdorf und der Stadt Graz eine zivilrechtliche Vereinbarung getroffen,
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(ErschliefSungs- und Gestaltungsmafinahmen Reininghaus Quartier 7 — Grundsttick Nr. 665/1),
die auf den Erkenntnissen des Rahmenplan Graz Reininghaus basiert. Dieser beinhaltet
MaBnahmen zur Férderung des FuB- und Radverkehrs und des offentlichen Verkehrs, sowie
E-Mobility —und Carsharing-Angebote, um eine moglichst umweltfreundliche und Kfz-
reduzierte Verkehrsmittelnutzung von Beginn an zu erreichen.

Diese Vereinbarung Uber die ErschliefSungs- und GestaltungsmafSnahmen Reininghaus
Quartier 7 — Grundstiick Nr.665/1 liegt vor, wurde von den Grundeigentimerinnen ggst.
Quartiers unterzeichnet und liegt zur Unterfertigung durch die Stadt Graz parallel als
Gemeinderatsstick vor.

Das AufschlieBungserfordernis kann somit als erfiillt betrachtet werden.

Ad 3.0 Fléichenwidmungsplan, a)
Anbindung an das éffentliche Strafen und Wegenetz und erforderlichenfalls Ertiichtigung
desselben zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit und der ausreichenden
Leistungsfdhigkeit.

ErschlieBung/Verkehr:

Flr das Quartier 7 wird gemall Rahmenplan Graz-Reininghaus fiir den Motorisierten
Individualverkehr eine Zu- u. Ausfahrt an der Maria-Pachleitner-Stralle im Studen definiert.
Von dieser erfolgt die Zu- u. Ausfahrt fur die gesamte Tiefgarage und alle maximal 8
oberirdischen Kfz-Stellplatze. Eine zeitlich abschnittsweise Realisierung der Tiefgarage soll
moglich sein.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat gezeigt, dass fiir das gegenstandliche
Bebauungsplangebiet eine einzige Zufahrt (Tiefgarage und Parkplatz) ausreichend ist.

Eine ausreichend leistungsfahige, zweckmaRige Verkehrsanbindung und Verkehrssicherheit fiir alle
Verkehrsarten wird seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung definiert: ,Mit dem Verkehrsmodell
2013 von ZIS+P liegt ein Leistungsfahigkeitsnachweis fir die stadtebauliche Entwicklung aller
Quartiere in Graz-Reininghaus, sowie bekannter Stadtentwicklungsgebiete in der Umgebung, vor.
Mit der Generellen Straflenplanung aus 2015 sind die fiir eine ausreichende Verkehrssicherheit
und Kfz-Leistungsfahigkeit notwendigen MalBnahmen dargestellt.”

Neben der Infrastruktur fir den Kfz-Verkehr wird im Zuge des StraRenausbaus seitens der Stadt
auch eine hochwertige Infrastruktur fiir den Radverkehr mit errichtet, um die Leistungsfahigkeit
und Verkehrssicherheit flir den Fahrradverkehr fir den angestrebten Modal Split sicherzustellen.

Ad 3.0 Fléichenwidmungsplan, b)

ZweckmdfSige Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr
Im Osten wird das Gebiet durch die geplante StraBenbahnverlangerung der Linie 3, sowie der
,Stdwestlinie” in der OV-Achse erschlossen werden. Haltestellen sind in der Wetzelsdorfer
StraRe und in der OV-Achse siidlich der Maria-Pachleitner-StraRe geplant. Die Trasse der
verlangerten Linie 3 fihrt vom Hauptbahnhof bis zum Quartier 8 im Siiden. Die ,,Stidwestlinie”
wird, iber den Nahverkehrsknoten ,,Don Bosco” die direkte OV-Anbindung an die Innenstadt
(Jakominiplatz) darstellen. Vor Errichtung der StraBenbahn in der OV-Achse wird das Areal
zwischenzeitlich durch eine Buslinie (Linie 51) erschlossen werden.
(Siehe auch AufschlieBungserfordernis Ad) 3.0 Fléchenwidmungsplan 1)
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Ad 3.0 Fléchenwidmungsplan, c)

Sicherstellung eines Geh- und Radwegenetzes im Quartier und Anbindung an weiterfiihrende
Routen.

Entsprechend dem Rahmenplan Graz-Reininghaus wurden zwei 6ffentlich nutzbare, sich
kreuzende, 4,0m breite Geh-und Radwege als Durchwegungen fiir FuBgangerinnen und
Radfahrerlnnen im Bebauungsplan vorgesehen und vertraglich gesichert. In der Wetzelsdorfer
StraBe wurde unlangst ein Geh- u. Radweg nordlich der Wetzelsdorfer StralSe als Gibergeordnete
Geh- und Radwegverbindung in die anderen Stadtteile fertiggestellt. Das
Aufschlieungserfordernis kann somit als erflillt betrachtet werden.

Ad 3.0 Fléichenwidmungsplan, d)
Festlegung von MafSnahmen fiir ein Mobilitéits- und Parkraummanagement
Siehe Ad 3.0 Fldchenwidmungsplan, 7) MafSnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitdit...

AufschlieBungserfordernisse gemal} 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage:
Ad 4.0 Fléchenwidmungsplan Entwurf - 2.Auflage, 3)
Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)
Zur Aufhebung dieses AufschliefSungserfordernisses ist die Erstellung eines
ErschliefSungskonzeptes fiir das gesamte AufschliefSungsgebiet erforderlich.

Die innere ErschlieBung fiir das gesamte Aufschliefungsgebiet ist mit den Festlegungen des
Bebauungsplanes als gegeben anzusehen. Durch das Bebauungsplangebiet fiihren zwei
offentlich nutzbare, sich kreuzende, 4,0m breite Geh- und Radwege(Sicherung der
Durchwegung fiir die Offentlichkeit fiir das Gst. 665/1, KG Wetzelsdorf mittels Vereinbarung
der Abt 8/4). Die innere ErschlieBung ist Uberwiegend verkehrsfrei und dient rein dem Geh-
und Radverkehr, sowie eingeschrankt dem KFZ-Verkehr fiir Ladetatigkeiten, als Notzufahrt
und Millfahrzeugen. GemaR Rahmenplan Graz-Reininghaus wurde fiir den Kfz-Verkehr eine
gemeinsame Zu- u. Ausfahrt im Stiiden an der Maria-Pachleitner-StralRe definiert. Von dieser
erfolgt unmittelbar die Zu- u. Ausfahrt fir die gesamte Tiefgarage und zu den maximal 8
oberirdischen Kfz-Stellplatzen. Eine zeitlich abschnittsweise Realisierung der Tiefgarage soll
moglich sein.

Ad 4.0 Fléichenwidmungsplan Entwurf - 2.Auflage, 5)
Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr.
Siehe Ad 3.0 Fldchenwidmungsplan, 5)

Ad 4.0 Fléchenwidmungsplan Entwurf - 2.Auflage, 6

Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden StrafSen- und/oder Schienenverkehr sowie
gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

Siehe Ad 3.0 Fldchenwidmungsplan, 3)

Ad 4.0 Fléichenwidmungsplan Entwurf - 2.Auflage, 7)

Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdflig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StrafSen-, Orts- und Landschaftsbild
Siehe Ad 3.0 Fldchenwidmungsplan, 4)
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Ad 4.0 Fléichenwidmungsplan Entwurf - 2.Auflage, a)

Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der éufSeren ErschliefSung

(MIV, OV, Rad- und Fuf3wege) und ausreichend leistungsfihige Anbindung an das 6ffentliche
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

Siehe Ad 3.0 Fldéchenwidmungsplan, 1)

Ad 4.0 Fléchenwidmungsplan Entwurf - 2.Auflage, b)

Mafnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitéit im Sinn des Rahmenplanes Reininghaus (OV,
Radwege, Parkierung usw.)

Siehe Ad 3.0 Fldchenwidmungsplan, 7)

Ad 4.0 Fléchenwidmungsplan Entwurf - 2.Auflage, d)

Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmaf3 von rund 10% der
Baulandfliche

Siehe Ad 3.0 Fldchenwidmungsplan, 6)

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 15.07.0 Bebauungsplanes Wetzelsdorfer StrafSe -
Reininghaus Quartier 7, jedenfalls nach Erflillung der angefiihrten AufschlieBungserfordernisse,
wird gemaR § 29 Abs 3 StROG 2010 die Festlegung ,,AufschliefSungsgebiet” fiir die durch den
Bebauungsplan erfassten Flachen aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll demnach als
vollwertiges Bauland, Allgemeines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,4-0,8 erfolgen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-7 der Verordnung)

Das Gestaltungskonzept des Wettbewerbsiegers wurde im Sinne der Intuitionen des
Rahmenplanes sowie der stadtebaulichen Ziele gepriift und als Grundlage fir den Bebauungsplan
herangezogen.
Das Gestaltungskonzept sieht vor, das Gesamtquartier in 4 Unterquartiere zu gliedern.
Im Erlduterungstext zum Wettbewerb werden die stadtebaulichen und architektonischen
Entscheidungen u.a. folgend beschrieben (auszugsweise Zitate sinngemdpfs):
= 3-6 geschossige hofartige Bebauung...Héhenstaffelung...Verdichtung gegen Norden;
= 5+6 geschossige Punkthduser...Orientierung und Verankerung im stddtischen Umfeld;
= Nordliche Unterquartiere sind ndher zusammengertickt...schalltechnische Abschirmung
gegen Norden;
= Offentliche N-S und O-W- Durchwegqung;
= Kinderbetreuungseinrichtung...siid-éstlich...Orientierung zum zentralen Park;
= Urbanes Erscheinungsbild — Holzbau;
=  Freiraumgestaltung...”
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Dem Wettbewerbsergebnis entsprechend werden in Verordnung und im Plan eingetragene
Baugrenzlinien und Hoéhenzonierungslinien u.a. Inhalte festgelegt. Ziel ist es, die stadtebaulichen
und architektonischen Qualitdten des Wettbewerbsergebnisses fir die Umsetzung bestmoglich
sicherzustellen.

Zu § 2 BAUPLATZE

Es werden 2 Bauplatze festgelegt. Diese haben sich gegenliber dem Entwurf groRenmaRig
gedndert. Dadurch haben sich jedoch keinerlei Auswirkungen auf die generellen Inhalte des
Bebauungsplanes (Baumassenverteilung, Bruttogeschossflachen, Zufahrten,...ergeben.

Die Bebauungsdichte wurde in Bezug auf die BauplatzgréRen angepasst.

Zu § 3 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

§3(1) Bebauungsweisen:

Um das Wettbewerbskonzept umsetzen zu kénnen, genigt die Festlegung der offenen
Bebauungsweise.

§3(2) Anteil der Wohnnutzung:

Das Stmk ROG §41(2)5 ist Grundlage der Verordnungsermachtigung der Festlegung von
bestimmten Nutzungen.

Aus stadtebaulicher Sicht gibt es ein Bekenntnis dazu, dass es sich um eine primar der
Wohnfunktion zugedachten Lage vom neuen Stadtteil Graz-Reininghaus handelt.

Nur in den gem. §3(4) definierten Bereichen ist das Wohnen ausgeschlossen.

Der Wettbewerbsentwurf sieht den Schwerpunkt von Nichtwohnnutzungen im Nordosten und
Sudosten vor (nordostlichen Kreuzungsbereich und Griinachse). Der prozentuelle Mindestwert der
erforderlichen Nichtwohnnutzungen im AusmaR von 5% der Nutzflaichen gem.Stmk.WBFGes. 1993
i.d.g.F, §2 Pkt.7. ist fiir das gesamte Quartier unter Zuzahlung der zu den Nichtwohnnutzung
zahlenden Flachen wie z.B. Gemeinschaftsrdume zu erreichen (Bauplatz 1 Nichtwohnen = ca. 7,70%);
Bauplatz 2 Nichtwohnen = ca.3,50%. Dies entspricht in Summe fiir beide Bauplatze in etwa 5%
Nichtwohnen und 0,57% Gemeinschaftsraume)

Die Nichtwohnnutzungen kénnen sich beispielsweise aus Nahversorger, Gastronomie
untergeordnete Kleinhandelsflachen, Dienstleistungen, kleine Werkstatten, Kindergarten,
Kinderkrippe, Arztpraxen, kulturelle, soziale oder vergleichbare quartiersbezogene und
guartiersiibergreifende Einrichtungen, die gem. §30(1)2 des Stmk. ROG mit dem Wohnen
kompatibel sind, zusammensetzen. Zu den Nichtwohnnutzungen zahlen neben den im ROG
definierten Flachen Gemeinschaftsraume.

Zusatzlich wird im §3(2) festgelegt, was zu den Wohnnutzungen zahlt: Hier sind alle fiirs Wohnen
erforderlichen Flachen anteilig rechnerisch zu bericksichtigen (,Zur Wohnnutzung zdhlen die
Fldchen der Wohnungen, ErschliefSungsfléichen je Geschoss anteilig, sowie anteilige Miill,
Technikrdume und Fahrradabstellflichen.”)

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 fiir diesen Nutzungsmix zu sichern.
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Um dies zu ermoglichen, wurde gegeniber der Auflage §6(1) und der Plan gedndert (siehe
Erlduterungen zu §6) und die Gesamthohen so festgelegt, dass hohere Geschosshéhen auch in
mehrern Geschossen errichtet werden kénnen und bei Nichtwohnnutzungen im Erdgeschoss ein
zusatzliches Galeriegeschoss ermdoglicht wird.

Zu §3(4): Um den urbanen Mix sicherzustellen waren erdgeschossige Bereiche festzulegen, in
denen Wohnen nicht zulissig ist. Diese Zone begleitet die Griin- bzw. OV- Achse.

Zu §4 BEBAUUNGSDICHTE

Zum Unterschied von den zentralen Kerngebietslagen mit tlw. groBen Abtretungsflachen handelt
es sich hier um einen Ubergangsbereich zu der siidwestlich angrenzenden , offenen
Einfamilienhausbebauung bzw. zu vergleichbaren Wohnbauten (ENW-Siedlung siidlich des
Pflegeheimes)

Im Wettbewerbsverfahren wurde der Nachweis erbracht, dass die Bebauungsdichte gemal
Flachenwidmungsplan eine hohe stadtebaulich-architektonische und dem familiaren Wohnen
angemessene Freiraum-Qualitat ermoglicht.

Die BD von 0,80 enstpricht den stadtebaulichen Zielen. Eine Bebauungsdichteliberhéhung tber
die gesamte Liegenschaft ist im Sinne des Zieles der primar fiir das Wohnen vorgesehenen Flachen
gem Stmk. ROG nicht begriindbar.

Sehr wohl aber sind Verschiebungen der maximal méglichen Bruttogeschossflache innerhalb der
Liegenschaft im Sinne des Wettbewerbsergebnisses sinnvoll(,,Volumensverschiebungen®): Der im
Norden gelegene Bauplatz 2 hat einen Hochstwert von 0,84 bei gleichzeitiger
Bebauungsdichtefestlegung von hochstens 0,76 fiir den siidlich gelegenen Bauplatz 1. Die gesamte
BGF entspricht somit anndhernd einer Bebauungsdichte bezogen auf die Gst.Nr. 665/1 von 0,80.
Die stadtebaulich vernachldssigbare Abweichung von ca. 2,76m? BGF ergeben sich rechnerisch aus
der fehlenden Moglichkeit, mehr als zwei Kommastellen des Bebauungsdichtewertes zu
verordnen.

ZU §5 BAUGRENZLINIEN UND §6 GESAMTHOHEN, DACHER, RAUMHOHE:

Die Baumassenverteilung wird durch die Baugrenzlinienfiihrung mit Héhenzonierungslinien und
den max. Gesamthdhen- sinngemaR entsprechend dem Gestaltungskonzept - festgelegt.

Die roten Baugrenzlinien dienen den oberirdischen Geb&duden, die blauen Linien stellen die
maximal moglichen Grenzen der Tiefgaragenlage dar. In manchen Bereichen liegen Baugrenzlinie
und die Tiefgaragengrenze libereinander und iberdecken sich in der zeichnerischen Darstellung.
Die Grenzlinienflihrungen umschreibt die Baumassenverteilungen und Freihaltebereiche, die fiir
die Auswahl des Projektes von der Jury als Siegerprojekt wesentlich waren. Die Festlegungen
ermoglichen unter Beachtung eines Spielraumes in Hohe und Lage die Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses.

Im §6 (1) sind die maximalen Gesamthdhen verordnet.

Im Plan sind innerhalb der Baugrenzlinien bzw Hohenzonierungslinien die maximalen
Gesamthohen festgehalten.

Durch die differenzierte Festlegung der Gesamthohen kann eine gute Einbindung in die
umgebende bzw. geplante Bebauung erreicht werden.

Die beiden vom Geodaten bestatigten Hohenbezugspunkte befinden sich jeweils ca 0,75cm unter
dem durchschnittlichen Niveau des Bauplatzes. Die Mdglichkeit von hoheren Geschosshéhen soll —
gegeben sein. Daher wurde gegeniliber den Gebdaudehdhen im Wettbewerb zusatzlich
durchschnittlich bis zu ca. 2,25m Bewegungsspielraum ermoglicht.
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Gegenlber der Auflage wurde §6(1) und der Plan gedndert. Bei Nichtwohnnutzungen wird im
Erdgeschoss ein zusatzliches Galeriegeschoss ermoglicht. Um bei Realisierung eines
Galeriegeschosses keinen Widerspruch durch eine Festlegung der Geschossanzahlen zu erzeugen,
war es notwendig, anders als im Bebauungsplan-Entwurf, die Geschossanzahl aus der Verordnung
bzw. dem Plan zu streichen und nur noch die jeweils im Vergleich zum Entwurf unverdanderten
Gesamthohen festzulegen. Dadurch ist bei der gleichen maximal moglichen Hiille die optimale
Planungsflexibilitat gesichert.

Trotz der rechtlicheen Notwendigkeit der Streichung der Geschossanzahlen in Verordnung und
Plan bleibt das stadtebauliche Ziel aufrecht, die relevanten maximalen Geschossanzahlen-
unbeachtet von Galeriegeschossen - gemall Wettbewerbsergebnis umzusetzen:

Bei Gesamthohen von 8,00m maximal 1-geschossig; bei 15,00m maximal 3-geschossig; bei 18,00m
maximal 4-geschossig; bei 21,00m maximal 5-geschossig und bei 24,00m maximal 6-geschossig.
Bei jeder Geschossanzahl im Bereich der Nichtwohnnutzung ist unter Einhaltung der jeweiligen
Gesamthohe ein zusatzliches Galeriegeschoss im Erdgeschoss moglich.

Eine jeweils geringere Geschossanzahl ist jedenfalls zuldssig.

Zu beachten ist, dass Galeriegeschosse zur Bebauungsdichte hinzuzurechnen sind und im
Bauverfahren stadtebaulich keine Bebauungsdichtelberschreitungsbegriindung darstellen.

Da diese Anderungen keine Auswirkungen auf Dritte haben, war zu dieser Streichung bzw.
Anderung des Planes eine Anhérung der Eigentiimer ausreichend.
Diese ist erfolgt, der entsprechende Schriftverkehr ist dem Originalakt angeschlossen.

Fiir die eingetragenen jeweiligen maximalen Gesamthohen gilt, dass diese in den dafiir
ausgewiesenen Bereichen nicht tiberschritten werden diirfen. Bei Einhaltung der maximalen
Gesamthohen, konnen diese, aber auch von geringeren Geschossanzahlen als im jeweiligen
Bereich intendierten erreicht werden. Damit konnen die Raumhohen einzelner Geschosse, libliche
Raumhohen Uberschreiten und flexibel fiir spezielle Nutzungsanforderungen herangezogen
werden. Eine geringere Geschossanzahl bei héheren Raumhdhen ist jedenfalls im Sinne der
Flexibilitat zulassig.

Zu den sonstigen Inhalten der §§5 u 6:

§5(1) Fiir Abgénge in Tiefgaragen und dhnliche untergeordnete Funktionen ist Spielraum
geschaffen worden.

§6(1) §6(7): Von der Mindesthdhe fir Erdgeschosse von 3,60m Raumhohe fir die
Nichtwohnnutzungen sind Gange, Fahrradabstellrdaume u. dgl. ausgenommen.

Die weiteren Punkte des §6 dienen der Sicherung der Dachbegriinung, der Dachform, und der
Gestaltung der Unterbringung von technischen Geraten.
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Zu §7 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

Um die beabsichtigten hohen architektonischen und straRenraumlichen Qualitdten zu

ermoglichen, sind diverse auRenraumwirksame Punkte festzulegen. Darunter fallen z.B.
Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind offene Laubengange unzulassig [§7(1)].
§7(2): Der groRzlgige Freiraumcharakter soll nicht von einer Vielzahl von Flugdachern und
Nebengebiauden ,verhiittelt” werden. Anders zu werten sind derlei Konstruktionen in
Kinderbetreuungseinrichtungen und vergleichbaren, 6ffentlich nutzbaren Institutionen.
Zu§7(3): Im §5(2)ist festgelegt, dass Balkone (iber Baugrenzlinien vortreten dirfen. Im §7(3)
ist festgehalten, dass als wesentliches gestalterisches Element die den Wohnungen
zugeordnete Freiflachenlosung darstellt: Entlang der sidlichen Langsseiten sind
durchgehende vorgelagerte Balkonkonstruktionen vorgesehen, wohingegen an den
Schmalseiten der Gebdude und in Richtung Westen Freibereiche in Form von Loggien in die
Baukorper zu integrieren ist. Somit sind auRer in den im §7(3) beschriebenen Ausnahmen
keine weiteren Balkone vor den GebdudeaulRenkanten zulassig.
Ein weiterer wesentlicher Grund, dass dieses Projekt zum Sieger gekirt wurde, ist die
Darstellung einer sensiblen Ausfiihrung bzw. Gestaltung mit dem Werkstoff Holz gewesen.
Untergeordnete konstruktive, statisch erforderliche Elemente kénnen auch aus anderen
Materialien bestehen. Primar raumlich- gestalterisch wirksam hat aber der Werkstoff Holz in
der von der Jury pramierten Formensprache zu sein.

Hinweis:

Durch die Teilnahme von einem Mitglied des Fachbeirates in der Jury ist die Umsetzung des
Wettbewerbsprojektes im Einreichverfahren ohne Hinzuziehung des Fachbeirates moglich.
Jegliche Anderung, vor allem der duBeren Gestaltung gegeniiber dem Wettbewerbsergebnis
bedingt eine neuerliche Vorlage beim Fachbeirat.

5.Inhalt des Bebauungsplanes: Verkehrsanlagen

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

In diesem Planungsareal gilt es

» die Verbindung zum norddstlich angrenzenden o6ffentlichen Raum- Stichwort , Wetzelsdorfer
Platz“ bzw. Haltestelle in der Wetzelsdorfer StralRe - durch den sogenannten , Stadtplatz“ am
Areal des Bebauungsplanes herzustellen und dessen 6ffentliche Nutzbarkeit sicherzustellen,

* die Verbindung bzw. den Ubergang zum Freiraum der éffentlichen Griin- bzw. OV-Achse zu
gestalten,

* die Nord-Siid Durchwegung fiir die Offentlichkeit als Geh- und Radweg sowie

» die Verbindung des 6ffentlichen Parks an der BrauhausstralRe (,,Waldchen”) zum 6ffentlichen
Gut der Griinachse Gber den Ost-West verlaufenden Geh- und Radweg zu sichern.

In den verkehrsrelevanten Inhalten der Aufhebung als AufschlieSungsgebiet wurden samtliche
verkehrliche Mallnahmen bezogen auf das Bebauungsplangebiet zusammengefasst.
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AuRere ErschlieRung, innere ErschlieRung:

Die Zufahrten zur Tiefgarage und zu den 8 freien PKW-Abstellplatzen erfolgt liber die Maria-
Pachleitner-StraBBe nur innerhalb der daflir vorgesehenen Flachen in Form einer gemeinsamen Zu-
und Abfahrt (Eintragung im Plan TG). Es wird empfohlen, das verkehrsplanerische Ziel zu
verfolgen, diese eine Zufahrt méglichst ohne Fahrtrichtungsanderung vom Siden der Maria-
Pachleitner-Stralle kommend auszufihren.

Die Tiefgaragenrampe ist im kiirzest moglichen Abstand zwischen 6ffentlichem Gut und
Hauptgebaude baulich und formal bestmoglich in das Hauptgebadude zu integrieren. Falls
Rampeneinhausungen vor das Hauptgebadude aus Larmtechnischen Griinden hervorragen missen,
sind diese Bauteile mittels immergriiner Kletterpflanzen und am Dach mit einer intensiven
Begriinung auszufiihren. Ansonsten sind die Vorbereiche zur Tiefgaragen- bzw. PKW-Einfahrt
mittels z.B. begriinter Pergola-Konstruktionen zu gestalten.

Uber die &stlich angrenzende Griinachse soll die Belebung der éffentlichen Vorzone (Lokale,
Kleingewerbe etc.) durch FuRganger und Radfahrer erfolgen.

Die innere ErschlieBung dient vorwiegend dem Ful3-und Radverkehr.

Die Versorgung zum Laden und Liefern von sperrigem Gut sowie Befahrung durch Mullfahrzeuge
und hat Uber die Zu-und Ausfahrt in der Maria Pachleitner Stral3e (Eintragung im Plan TG) und
intern Gber die FuR- Radwege zu erfolgen. Einsatzfahrzeuge kénnen zusatzlich auch die
Einmiindungen der internen Ful3- und Radwege am 6ffentlichen Gut benutzen.

Hinweis (siehe auch AufschlieBungserfordernis 3.0 Fldchenwidmungsplan, 5):

Es existiert eine Vereinbarung von Dienstbarkeiten zwischen den Eigentlimervertretern (Dienstbarkeitsgeber) und der
Stadt Graz (Dienstbarkeitsnehmerin) [Abteilung fiir Inmobilien - 8/4 — a.) Dienstbarkeit fiir die Offentlichkeit der mind.
4,00m breiten Geh- und Radwege sowie b.) Dienstbarkeit der Zugdnglichkeit und Nutzung als Stadtplatz im
Nordosten].

Ruhender Verkehr

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

Die Tiefgaragen- bzw. Zufahrt zu den PKW-Abstellplatzen in freier Anordnung ist nur innerhalb der
dafiir vorgesehenen Flachen von der Maria-Pachleitner-Straflde aus in Form einer gemeinsamen
Zufahrt moglich. Durch die planliche Festlegung der ,,ungefdhren Gréf3e und Lage” kann in der
Detailplanung entsprechend reagiert bzw. optimiert werden. 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
Wohnnutzflachen abhadngigen Ober- und Untergrenzen grof3 gehalten um die Errichtung der
Tiefgarage in der Bauphase zu vereinfachen. Zusatzlich bestiinde prinzipiell die Moglichkeit, im
Vorfeld zu spateren Bauabschnitten bereits errichtete Tiefgaragenteile baulich so auszugestalten,
dass in diesen Leerrdumen zwischenzeitlich andere Nutzungen als Tiefgaragenparkplatze bewilligt
werden und spater um Nutzungsdanderung angesucht wird.

Die Maximalanzahl der PKW- Abstellplatze wurde von der Verkehrsplanung mit 160 ermittelt.
Durch die Deckelung des Maximalwertes der PKW-Abstellplatze in Kombination mit den
Mobilitdtsmanagementmallnahmen der ,Vereinbarung tber die Erschliefungs- und
GestaltungsmaRnahmen” scheint das Ziel eines geringeren MIV- Anteils als in herkdmmlichen
Siedlungen hier im Endausbau erreichbar.
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Aus stadtplanerischer Sicht sind fiir oberirdische PKW-Abstellpldatze hochstens max. 8 freie PKW-
Abstellplatze innerhalb des gemall Bebauungsplan dafiir definierten Bereiches zuldssig.

Der §8(7) dient der Sicherung der Grundgedanken des beschlossenen Rahmenplanes,
Sammelgaragen auszubilden. Eine Mindestqualitatssicherung ist durch die Eintragung der blauen
Grenzlinien im Plan (Lage der Tiefgarage) und diesen Absatz gegeben: , Tiefgaragen sind nur innerhalb
der im Plan eingetragenen Zone zuldissig. Mindestens 50% der oberirdischen Nutzfléche diirfen weder liber 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. Zusétzlich wird durch die Planung (Tiefgarage nur im westlichen
Bereich der Bauplatze) dieses Ziel unterstitzt.

Die Festlegung von je angefangene 30m? Wohnnutzfliche mindestens einen Fahrradabstellplatz
im Abs 9 fiir Wohnen und fiir alle anderen oberirdischen Nutzungen je angefangene 50m? zu
errichten, entspricht einer anzustrebenden Fahrraddichte.

Die Nutzflache ist angelehnt an die Begrifflichkeit des Stmk. WBF Ges.1993 §2(7) (Zitat:) ,,Die
Nutzfliiche ist die gesamte Bodenfldche einer Wohnung oder eines Geschdiftsraumes abziiglich der
Wandstdrken und der im Verlauf der Wéinde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen);
Keller und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn oder
Geschdiftszwecke geeignet sind, Treppen, offene Balkone. Terrassen sowie fiir landwirtschaftliche
oder gewerbliche Zwecke spezifisch ausgestattete Rdume innerhalb einer Wohnung sind bej
Berechnung der Nutzfléiche nicht zu beriicksichtigen.”

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 moglichst einfach ,,von innen“ und ,,von auRen”
erreichbar sein und sind diebstahlhemmend auszufiihren.

Gem. §7(2) ist der Ausschluss von Flugdachern und Nebengebauden mit Ausnahmen geregelt.
Daher sind auch Uberdachungen von oberirdischen Fahrradabstellplatzen auRerhalb des
Gebdudeverbandes nicht zuldssig. Dies dient dem Ziel, einer Verhittelung der Freiflachen
entgegenzuwirken [siehe auch Erlduterung zu §7(2)]

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

Die Inhalte der Verordnung bzw. im Plan wurden bestmaoglich in Zusammenarbeit mit der
Abteilung Griinraum und Gewasser, unter Beachtung des Wettbewerbsergebnisses und unter
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 Rdume — vorzugsweise in Zusammenarbeit mit einer/m Freiraumplanerin — zu gestalten.
In diesem Fall hat dies eine besondere Bedeutung, da die Gestaltung der Freirdume im
Wettbewerbsverfahren ein wesentliches Kriterium der bemerkenswerten Qualitat dargestellt hat
und diese Inhalte nicht in der Detailliertheit in der Verordnung Platz finden kénnen.
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Bei den erforderlichen Laubbdumen (1 je 5 PKW-Abstellplatze in freier Anordnung) ist zu
beachten, dass die Baumkronen die PKW- Abstell- und Manipulationsflaichen maéglichst
Uberdecken sollen. Andererseits ist bei Baumbepflanzung darauf zu achten, dass die jeweiligen
Pflanzabstdande so gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der
Baumkronen moglich ist.

Der Standraum der Baume ist in den befestigten Bereichen durch Bewdsserungs- bzw.
Belliftungseinrichtungen bzw. durch einen sickerfahigen Belag zu sichern. Baumscheiben sind
durch entsprechende MaRnahmen vor Befahren zu schiitzen (z.B. Baumschutzbiigel).
Kinderspielflachen sind unter Berlicksichtigung auf Lage und Standort, Barrierefreiheit, Forderung
von Sinneswahrnehmungen und Bewegung anzulegen.

Die Vorlage des AulRenanlagenplanes im Bauverfahren (§41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte
Festlegungen der Griin- und Freiflachen) sichert die Nachvollziehbarkeit der Inhalte der
Freiflachengestaltung um die im Wettbewerbsverfahren erreichte Freiflachenqualitat bestmoglich
zu sichern.

Zu 8§10 SONSTIGES:

Die Festlegungen, dass Werbeeinrichtungen nur in Form von Schriftziigen — Einzelbuchstaben in
die Fassade integriert zuldssig sind schliel3t flachige Werbeeinrichtungen, Schilder, Leuchtkasten,
fotorealistische Abbildungen u. dgl. aus.

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. §10 (4):Im Reininghaus-Areal wiirden
Einzaunungen nicht die gewlinschte Offenheit in Nutzung und rdumlicher Wirkung erzeugen.
Vielmehr soll eine Folge von 6ffentlich zuganglichen Freirdumen unterschiedlicher Qualitaten mit
Ful3- und Radwegen durchzogen in innerstadtischer, freiraumplanerisch hochwertiger
Ausgestaltung erzeugt werden.

Ziune sind daher vorwiegend auf Nutzungen im Interesse der Offentlichkeit
(Kinderbetreuungseinrichtung, Altenbetreuung u.dgl.) zu beschranken (nicht blickdicht, Hohe
maximal 1,50m). Als besonderer Verwendungszweck, der dies gebietet sind nur institutionelle
Einrichtungen im 6ffentlichen Interesse zu werten.

Zusatzlich ist die Errichtung von Einfriedungen vor den unmittelbar den Wohnungen anschlieBend
vorgelagerten Garten moglich. Im Falle der Einzaunung von den den Wohnungen zugeordneten
Freiflachen ist eine einheitliche, Losung erforderlich, die trotzdem dem gewtlinschten offenen
Charakter in Reininghaus entspricht. Daher ist im §10(4) detailliert die Materialwahl und Hohe
sowie die gleichzeitige Vorlagerung von Laubhecken verordnet: Die im Plan eingetragenen
Laubhecken dienen dem Sichtschutz (z.B. bei den freien PKW-Abstellflachen) sowie der
Moglichkeit der Abgrenzung der privaten, den Wohnungen zugeordneten Freibereiche zu den
siedlungsoffentlich und zu den 6ffentlich nutzbaren Zonen. Die Lage der Hecken ist in den
stadtebaulich raumbildenden Zonen mit ,ungefdhrer Lage und Lange” eingetragen. Der Pflanzung
von langeren Laubhecken entlang der privaten Garten und auch zwischen den Garten steht kein
Einwand entgegen.
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In Zusammenschau mit §10(4) sind Laubhecken jedenfalls dann zwingend notwendig, wenn ein
Privatgarten durch einen Maschendrahtzaun eingegrenzt werden sollte. Dabei ist zu beachten,
dass die Laubhecke dem Zaun in Richtung siedlungsoffentlich genutzter oder anderwartig
genutzter Flache vorgelagert ist.

7. ALLGEMEINES (siehe dazu §§ 1ull der VO)
Der 15.07.0 Bebauungsplan WETZELSDORFER STRASSE — REININGHAUS QUARTIER 7 besteht
aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im MaRBstab 1:500 auf Basis des
digitalen Katasters von Graz.

e 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.

Nach der erfolgten Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes werden die innerhalb der
Anhorungsfrist eingegangener Einwendungen bearbeitet. Der Bebauungsplan wird gemeinsam mit
den Einwendungsbehandlungen dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt werden.

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

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch gefertigt)

Signiert von Inninger Bernhard

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

G[RIA|Z

Datum/Zeit 2016-10-10T08:50:46+02:00

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



https://sign.app.graz.at/signature-verification

		http://www.signaturpruefung.gv.at
	PDF-AS
	Informationen zur Prüfung finden Sie unter http://www.signaturpruefung.gv.at




