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ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Die Eigentiimerin der Liegenschaft Gst. 335/4 KG Baierdorf , die Osterreichische
Wohnbaugenossenschaft gemeinniitzige registrierte Genossenschaft mit beschrénkter Haftung,
ersucht nach Abschluss eines Architekturwettbewerbes um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet weist eine GréRe von 39.555 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan ist dieser Bereich als Allgemeines Wohngebiet -
Aufschliefungsgebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,6-1,2 ausgewiesen. GemaR Deckplan 1
(Baulandzonierung) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist zur Aufhebung des Aufschliefungsgebietes u.a.
die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes i.d.g.F. liegt das Planungsareal im
Bereich ,,Wohngebiet hoher 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 DI Michael Regner

e Schalltechnisches Gutachten, Grundstiicksbeurteilung Reininghaus Quartier 6 Siid [...]
Schallbelastung auf dem gegenstiindlichen Grundstiick
Verfasser: Miller-BBM Austria GmbH, Mai 2017

e Geotechnisches Kurzgutachten, Verfasser: DI Reinhard Potscher ZT, April 2016

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 fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 11. April 2018 Uber die
beabsichtigte Auflage des 14.26.0 Bebauungsplan Entwurfes ,,Reininghaus Quartier 6 Sid,

KratkystraBe” informiert.
Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 25. April 2018.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden angehort
und der Bebauungsplan Giber 8 Wochen, in der Zeit vom 26. April 2018 bis zum 21. Juni 2018 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde innerhalb des Auflagezeitraums durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist langten insgesamt sieben Einwendungen und Stellungnahmen im
Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 14.26.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten
gedndert:

VERORDNUNG: (Erganzungen sind unterstrichen dargestellt, entfallene Textpassagen sind
durchgestrichen dargestellt)

§3 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN
(1) offene Bebauung und offene Bebauung an der Bauplatzgrenze (zwischen den Bauplatzen 1 und

2).

gekuppelte Bebauung (zwischen den Baupldtzen 5 und 6 sowie 7 und 8)

§ 7 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(2) Flugdacher und Nebengebadude sind ausgenremmen-im-Freibereich-von
Kinderbetreuungseinrichtungen-und-dergleichen nicht zulassig.

§8 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

(4) Aufden Bauplatzen 1,2 und 3 sind msgesamt max. 20 PKW-Abstellpldtze im Freien zuIaSS|g (It.
PIan) ¥

PLANWERK:

- Entlang der nordlichen Grundgrenze wurden zusatzliche Baumpflanzungen (2. Ordnung)
eingefiigt.

- Im Bereich der stdlichen Grundgrenze wurden die vorgeschriebenen Baumpflanzungen
erganzt und als Laubbdume 1. Ordnung definiert.



- Auf dem Bauplatz Nr. 5 wurde die hofseitige Baugrenzlinie fiir das mogliche flinfgeschossige
Gebdude im stidwestlichen Bereich geringfiigig angepasst.

- Die internen ErschlieBungsflachen wurden als Mischverkehrsflachen definiert (und mit (V)
gekennzeichnet).

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz im Bezirk Wetzelsdorf, 6stlich der Brauhausstral3e und
nordlich der WetzelsdorferstraRe und weist eine Gesamtflache von 39.555 m? auf. Derzeit steht das
Gst. 335/4, KG 63109 im grundbiirgerlichen Eigentum der Osterreichischen Wohnbaugenossenschaft
gemeinnlitzige registrierte Genossenschaft mit beschrénkter Haftung.

o Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F.: , Wohngebiet hoher Dichte”

Z Auszug aus dem Entwicklungsplan des
7 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes i.d.g.F..

Die schwarze Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.

Die orange Farbe symbolisiert ,,Wohnen
hoher Dichte”.

Die schmale, schwarz-strichlierte Linie zeigt
die Lage des Strallenbahnprojektes Ostlich
bzw. slidlich des Bauplatzes.

Im Stadtentwicklungskonzept wird im § 13 (Wohngebiet hoher Dichte) Folgendes verordnet:

(1) Sicherung der Wohnfunktion, Verdichtung von Besténden in infrastrukturell
gut erschlossenen Lagen unter Berlicksichtigung des Gebietscharakters.

(2) Sicherung bzw. Verbesserung der Griinausstattung in Abstimmung auf die
Bevélkerungsstruktur und -dichte.

(3) Sicherung der Qualitdt von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Ldrmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen,
in Abhdingigkeit zur ProjektgréfSe

(6) Herstellung einer ausreichend grofSen, allen Bewohnerinnen zugénglichen
Griinfldche bei Neubauten.

(7) Beschrinkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fléchenwidmungsplan unter
Beriicksichtigung der Verkehrserschliefung (motorisierter Individualverkehr
und 6ffentlicher Verkehr), der sozialen und technischen Infrastruktur, der
Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten stddtebaulichen
Struktur, usw.



Deckpldane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F.:
Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
= Lage innerhalb der Kernstadt
= Lage innerhalb der Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
= Grundwasserschongebiet 1
= Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

Verkehr — OV ErschlieBung (Deckplan 3):

Derzeit lediglich im 1000m-Luftlinie Einzugsbereich der Eisenbahn.

Lage jeweils im 1000 m (Luftlinie) Einzugsbereich der Bahnhéfe Graz — Don Bosco, Bahnhof
Koflacher Bahn u. Hauptbahnhof Graz.

Die Planung eines 6ffentlichen Verkehrsmittels ist als ,Stralenbahnprojekt” kommend
entlang der OV-Achse, in der Wetzelsdorfer StraRe nach Westen weitergefiihrt, in die
Grinachse einmiindend in Arbeit. Zwischenzeitlich kann mit Bussen eine gute Anbindung an
den 6ffentlichen Verkehr gewahrleistet werden.

Auszug aus dem Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F..

Die schwarze Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

R |
Verkehrslarmkataster-StraRenverkehrslarm (Deckplan 4):

\_Re=—"2= Auszug aus dem Deckplan 4 zum

4.0 Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F.

=
— Die schwarze Umrandung markiert das

Planungsgebiet.

Wetzelsdorfer Strafle: 70-75 dB (Laeg, Nacht)
BrauhausstraRe: 60-65 dB (Laeq, Nacht)
Verldangerung der Kratky-StralRe (im Norden des Planungsareals): 44-50 dB (Laeg, Nacht)



Einkaufzentren (Deckplan 5):
Keine Ausweisung.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
Befund: Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwédrme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet fiir
Fernwdrme (2017 bis ca. 2025).

Es wird auf das ,,Energiemodell Graz-Reininghaus” mit dem Ziel einer weitgehenden
Energieautarkie verwiesen. Es ist beabsichtigt, mittels Abwarme eines angrenzenden
Betriebes eine Nahwarmeversorgung zu entwickeln.

4.0 Flaichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz

Das Planungsgebiet des Quartier 6 befindet sich gemal 4.0 Flachenwidmungsplan
im Allgemeinen Wohngebiet — AufschliefSungsgebiet mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6-1,2.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die schwarze Umrandung
markiert das Planungsgebiet

Die AufschlieBungserfordernisse fur das gegenstandliche Planungsgebiet werden nach dem 4.0
Flachenwidmungsplan gemaR § 3 AufschlieBungsgebiete (XIV.08)
Abs 1.: wiedergegeben:

Innere Erschliefsung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Mafinahmen zur Férderung der sanften Mobilitdt

Offentlich nutzbare Durchwegqung fiir den Fufs und Radverkehr

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

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

o AW

N

Ergdnzende AufschliefSungserfordernisse:

a) Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der éufSeren Erschliefung (MIV,0V,
Rad- und FufSwege) und ausreichend leistungsfdhige Anbindung an das 6ffentliche Strafien 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 Mobilitdt im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)

f) Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmayf$ von rund 10% der
Baulandfléche.

Deckpldane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Baulandzonierungsplan (Deckplan 1):
Bebauungsplan erforderlich

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

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

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von hochstens 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)
Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Gefdhrdungszonen.

Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4):

\ Auszug aus dem 4.0
\ V705 Flachenwidmungsplan
Deckplan 4.

Die schwarze Umrandung
entspricht dem

. Planungsgebiet.

\ | Hinweis laut Legende:

\ | Bestehende

A Mobilisierungsvertrége

i

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Wettbewerbsareal liegt im kommunalen Entsorgungsbereich
(Leitungsfiihrung in der BrauhausstralRe sowie in der Wetzelsdorfer StraRe).

Verkehrslarmkataster Strafsenverkehrslérm (Karte 2A)

Wie in der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan ersichtlich ist, werden entlang der
Wetzelsdorfer Stralle bis zu 64dB L,Aeq und in der Brauhausstrae bis zu 59dB L,Aeq wahrend
der Nachtstunden (22-6h) erreicht.



Verkehrslarmkataster
StraBenverkehrslarm
L peq indB(Nacht)
30-35
35-39
39-44
44-49
49-54
54-59
59-64
64-69
69-74
| 74-79

il | (e} . Il 79-80
Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan, Verkehrslarmkataster.
Die schwarze Umrandung markiert das Wettbewerbsareal.

TTI1110111

Bahn/ Fluglarm (Karte 2B)

L — ‘-,L \ % LAeq indB(Nacht)

50
55
60
65
70
75
80
85
90

60 Flugla
= - uglarm

Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan, Bahn/Fluglarm.
Die schwarze Umrandung markiert das Wettbewerbsareal.

Wie in der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan ersichtlich ist, wird aufgrund der Graz-
Koéflacher-Bahn im Bereich des Planungsareals bis zu 50dB L,Aeq wahrend der Nachtstunden
(22-6h) erreicht.

1.0 Raumliches Leitbild (Karte 4) 2. Entwurfsauflage: Planungsgrundlage (dzt. in Auflage, noch
nicht rechtswirksam):

Bereichstyp §4 Abs 3: StrafSenrandbebauung
Charakteristik: straBenbegleitende und straRenraumbildende lineare Bebauung, die Larm und
Emissionsschutz fiir die straRenabgewandte Seite bildet.

Festlegungen zum Bereichstyp (§6-Auszug):

=  Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

= lage zur Strafie: straflenraumbildend, strafsienbegleitend

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

= Tiefgarage (im Neubaufall)



= Ausschluss von strafienseitigen LaubengangerschliefSungen, Ausschluss von
strafienbegleitenden Ldrmschutzwdéinden.

Teilraumgliederung §7: Lage im Teilraum 12: Wetzelsdorf Reininghaus
Festlegung zur Teilraumgliederung:
=  Mind. 3G (im Bereich der StraBenrandbebauung)

Auszug aus dem 1.0 RLB-Deckplan 1 Teilrdume 2.

Entwurfsauflage. Die rote Flache markiert die Entwurfsauflage. Die blaue Flache markiert den
StraRenrandbebauung. Die schwarz-strichlierte Linie Teilraum 12.Die schwarz-strichlierte Linie markiert das
markiert das Bebauungsplangebiet. Bebauungsplangebiet. Griine Schraffur bedeutet:

Hochhausstandorte gem. §10

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
Lage im Grundwasserschongebiet 1

Sonstiges:

Grazer Baumschutzverordnung idgF:
Die Grundstiicke befinden sich innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der Baumschutzverordnung.

Griines Netz Graz - Adaptierung im Rahmenplan:
Die griin eingetragenen Linien entsprechen in etwa den geplanten Griin-Verbindungen im
gesamtstadtischen Kontext.

" Adaptiertes Griines Netz im
Rahmenplan
Graz-Reininghaus (Auszug).

Die schwarze Umrandung
entspricht dem
Planungsgebiet.




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.”

Sicherheitsstadtkarte Belastungskategorien: Bombenblindgdngerkataster der Stadt Graz
Die Liegenschaft ist von der gelben und roten Zone betroffen

Gelbe Zone: Hier ist das Vorhandensein von Kampfmitteln gering.

Roten Zone: mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln ist hier zu rechnen!

Bas \"m = Auzug aus dem
|\ [". Bombenblindgangerkataster
AW\ der Stadt Graz.

\ Die schwarze Umrandung
. entspricht dem
5 Planungsgebiet.

Archeologiekataster:

26U N \ = = a i
s &WSDL - 154 33518 g B - _E'_ Auszug aus dem Ardologiekataster.
343:19“,,47”3 " e ( -

i v e '

- — Die schwarze Umrandung markiert das
; T Wettbewerbsareal.

Die lila strichlierte Linie deutet auf Flachenfahrte
Fundstellen, Fundtyp 1, Ausdehnung, Neuzeit
(>15 Jhdt.) hin.

Non site bg noise, Laténezeit
(500/450 - 16/15 v.Chr),

Non site bg noise, Laténezeit
(5007450 - 16/15 v.Chr), <Null>

Stadtklimaanalyse:

Fiir das Gebiet des Rahmenplan Reininghaus wurde im Auftrag der Stadt Graz von Univ. Prof.
Dr. Reinhold Lazar eine stadtklimatologische Untersuchung erstellt. In Ausziigen
zusammengefasst beinhaltet diese u.a. nachfolgende Aussagen:

. Prioritér ist die Hauptwindrichtung NW (Relevanz fiir Gebédudehdéhen liber 5 Geschosse)
. Bei Schaffung von Innenhéfen sind diese nach Mdglichkeit nicht total zu schliefsen
. Die Begriinung von Flachddchern ist aus klimatologischer Sicht bis zum 5. Obergeschoss

von Bedeutung.
. Eine wichtige Rolle spielt der StrafSenraum fiir die Durchliiftung.
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WEITERE GRUNDLAGEN: RAHMENPLAN GRAZ REININGHAUS

Detail-Auszug aus der zeichnerischen
Darstellung des Rahmenplanes Graz
Reininghaus 2010.

Die schwarz strichlierte Umrandung
markiert das ggst. Planungsareal.

Quertier 62 wve |7 AR
Hio CET) ¥ .

I I

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

Das stadtebauliche Konzept des Rahmenplanes besteht aus 4 wesentlichen Elementen:

- Vernetzung mit der Umgebung

- robuste Grundstruktur

- Einteilung in unabhangige Quartiere

- zentrale OV-Achse (Nord-Siidrichtung)

Der Endbericht von 2010 liegt der stadtebaulichen Stellungnahme zugrunde. Fiir das zu
bearbeitende Areal sind die entsprechenden Inhalte prinzipiell zu beachten.

Das Ausmald der Abweichungen gegeniiber dem Rahmenplan in Form einer Abstimmung auf
die zwischenzeitlich stattgefundenen Verfahren soll im Sinne einer Weiterentwicklung
untersucht werden.

Fiir das Quartier 6 Siid sind die entsprechenden Inhalte zu beachten:

° Bebauungskriterien: Griinzone — Die Bedeutung der Griinachse und deren
quartiersiibergreifende Anordnung / Ausformung ist in der Bebauung bzw. im
Bebauungsplan zu berlicksichtigen.

Platz an der Wetzelsdorfer Strafse / BrauhausstrafSe: An der Wetzelsdorfer Straf3e / Ecke
BrauhausstrafSe wird ein kompakter Platz ausgeformt, der den Quartierseingang in diesem
Bereich bildet.

e  Erschliefung OV

e  Spielpldtze, Errichtung eines Quartierspark / Quartiersplatz

e Baumpflanzungen

e  Durchwegungen

e |Immissionen und Mafsnahmen

e etc
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Die Vorgaben aus dem Rahmenplan fiir das Quartier 6 sind in die nachfolgenden
stadtebaulichen Grundlagen beriicksichtigt. Anderungen dieser stidtebaulichen Vorgaben
(siehe Markierungen) des Quartierauszuges des Rahmenplanes sind auf spezifische
Quartiersentwicklungen (Wettbewerbsergebnisse, Bebauungsplanung) sowie laufende
Planungen der Infrastruktur zurlickzufihren.

Hinweis: Die im Rahmenplan beschriebene Abgrenzung des Quartier 6 hat sich seit dem
Beschluss desselben im Jahr 2010 aufgrund weiterfiihrender Planungen verandert.

Der Abschnitt nordlich der KratkystraBBe, nun Quartier 6 Nord, ist nicht weiter Teil des ggst.
Planungsgebiets.

Gebietscharakter

GroRraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz im Bezirk Eggenberg, 6stlich der BrauhausstraRe und
nordlich der WetzelsdorferstralRe in zentraler Lage des Reininghaus-Areals.

Sudlich, ostlich und westlich der Liegenschaft sind die angrenzenden Grundstilicke als Allgmeine
Wohngebiete — AufschliefSungsgebiete ausgewiesen.

Die OV-Achse (Esplanade) fiihrt im Siidosten des Gebiets vorbei. Ostlich des Bebauungsplangebietes
wird eine Griinachse entstehen.

Kleinrdumige Umgebung:

- Im Norden grenzt die Verlangerung der KratkystrafSe an, die verkehrsplanerisch und
stadtraumlich gestaltet wird (Radweg, Begriinung, Adaptierung....). Nordlich der
KratkystraBe befindet sich ein Kerngebiet in Vorbereitung, welches den zentralen,
offentlichen Park des Reininghaus-Areals einschlief3t.

- Westen: Ein anndhernd 17.000 m? groRes Grundstiick mit der Ausweisung Allgemeines
Wohngebiet-AufschliefSungsgebiet (Bebauungsdichtewert 0,6-1,2) grenzt im Westen an das
Planungsgebiet an. Dariiber hinaus befindet sich ein Gewerbegebiet ehe die Graz-Koéflacher
Bahn in Nord-Suidrichtung verlauft.

- Osten: Im Osten liegt das Quartier 6a Siid (Allgemeines Wohngebiet — AufschliefSungsgebiet
mit einer Bebauungsdichte von 0,6-1,2) mit ca. 29.000 m2.

Ostlich dieses Quartiers verlduft die OV-Achse (StraBenbahnprojekt) in Nord-Siidrichtung.
Weiter Ostlich liegt das Kerngebiet, Quartier 3
(Bebauungsdichtewert 0,8-2,5).

- Im Suden grenzt das Wettbewerbsareal an die Wetzeldorfer Stralle. Weiter siidlich liegt das
Quartier 7 mit einer Baulandflache (Allgemeines Wohngebiet — AufschlieSungsgebiet) von ca.
29.000 m?.

Luftbild:
Die photogrammetrisch ermittelten Hohen sind der dem Gutachten angeschlossenen
Luftbildauswertung zu entnehmen.
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Luftbild 1 (2015): Auszug aus den GoDaten—Graz. Die weiBe Umrandung markierte das Planungsgebiet. o

e Bauplatz
Die Liegenschaft ist derzeit mit der Grundsticksnummer 335/4, KG 63109 Baierdorf, im
Grundbuch eingetragen, GréRe 39.555 m2.

o Topografie
Der Gebietsbereich und das Planungsgebiet sind im Wesentlichen als ,,anndhernd eben” zu
bezeichnen.

e Bestehende Objekte / Baumbestand
Das Areal wird derzeit als Ackerflache genutzt; es besteht daher weder Gebdude- noch
Baumbestand im Planungsgebiet.

¢ Umwelteinfliisse
Verkehrsbelastung durch die Wetzelsdorfer StraRe.

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

e ErschlieBung/Verkehr

Offentlicher Verkehr

Derzeit ist eine Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch den Verkehrsknoten

Don Bosco gegeben, der fuBlaufig in ca. 20 min vom Grundstiick erreichbar ist.

Anbindung Don Bosco: Schnellbahnen der Linien S3, S5, S6, Buslinien 31 (31E), 32, 33

(33E), 35; 30 Gehminuten bis zum Grazer Hauptbahnhof;

Die Haltestelle ,Wetzelsdorfer StralRe” der Buslinie 33 ist fuRldufig in ca. 10 min. erreichbar.

Der Grazer Hauptbahnhof ist fuBldufig in ca. 25 min zu erreichen. Bis zum endgliltigen
StraBenbahnausbau der Nord-Siid Hauptachse (OV-Achse), wird das Areal zwischenzeitlich durch
eine Buslinienfliihrung an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen sein.
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MIV (motorisierter Individualverkehr)

Der Anschluss an das Uibergeordnete StraRennetz erfolgt tber die KratkystraBe bzw. die
Brauhausstrafie. Die nachstgelegenen HauptverkehrsstralSen fir den Kfz-Verkehr sind die
LandesstralRe B67-Grazer Stralle (Bahnhofglrtel, Eggenberger Girtel, Lazarettgirtel, Triester StraRe)
und die LandesstralRe B70 Packer StraRRe (Karntner StraRe). Diese stellen die direkte Verbindung

zum Uberregionalen StraRennetz dar.

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

Geh- und Radwege

Es besteht ein Geh- u. Radweg in der Alten Poststralle an der Ostseite.

-Erreichbarkeit des Grazer Hauptbahnhofes in ca. 15 Minuten

-Erreichbarkeit des Stadtzentrums (Hauptplatz) in ca. 20 Minuten

Im Rahmen der Stadtteilentwicklung Graz-Reininghaus ist ein umfassender Ausbau des Geh- u.
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 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.

Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Folgende AufschlieBungserfordernisse sind fiir das gegenstandliche Planungsgebiet gemal
4.0 Flachenwidmungsplan festgelegt:

Innere ErschlieSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Mafinahmen zur Férderung der sanften Mobilitdt

Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf8 und Radverkehr

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

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

o kAW

N

Ergdnzende AufschliefSungserfordernisse:

a) Nachweis der Leistungsfdhigkeit und Verkehrssicherheit der cuferen ErschliefSung (MIV,0V,
Rad- und FufSwege) und ausreichend leistungsfédhige Anbindung an das 6ffentliche Strafien
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 Mobilitit im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)
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f) Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmafs von rund 10%
der Baulandfldche.

Das AufschlieRungserfordernis unter Punkt 6.: Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden StrafSen-
od. Schienenverkehr sowie gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben wurde in
der stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplanes hinsichtlich der Baukorperstellung und der
Gebdudehohen bericksichtigt erfordert jedoch lGiber das Bebauungsplanverfahren hinausgehende
MaBnahmen. Der schallschutztechnische Nachweis ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
zu erbringen.

Die verbleibenden AufschlieBungserfordernisse kénnen durch die Erstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes als erfiillt angesehen werden:

Ad Punkt 3.: Innere Erschlieffung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Die innere ErschlieBung ist mit den Festlegungen des Bebauungsplanes als gegeben anzusehen.
Die Zufahrten zur Tiefgarage und zu den freien PKW-Abstellplatzen erfolgt Gber das 6ffentliche
Gut im westlichen Bereich der KratkystraRe in Form einer gemeinsamen Zu- und Abfahrt (siehe
Eintragung im Plan ,,Zu- und Abfahrt”). Die ErschlieBung innerhalb des Quartiers bleibt
Uberwiegend verkehrsfrei. Die im Plan dargestellten Achsen in Nord-Stid und in West-Ostrichtung
werden als Mischverkehrsflachen ausgebildet und dienen dem Geh-und Radverkehr sowie
eingeschrankt dem KFZ-Verkehr flr Ladetatigkeiten, sowie Mill-u. Einsatzfahrzeugen.

Ad Punkte 4. und b.: MaBnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitéit im Sinne des
Rahmenplanes Graz — Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)

Dazu wurde zwischen den Grundeigentimern und der Stadt Graz eine zivilrechtliche Vereinbarung
getroffen, (,Vereinbarung liber die ErschliefSungs- und GestaltungsmafiSnahmen Reininghaus
Quartier 6 Siid - Gst. Nr. 335/4), die auf den Erkenntnissen des Rahmenplan Graz Reininghaus
basiert. Diese beinhaltet MalRnahmen zur Forderung des FuR- 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 wurde von den Grundeigentliimerinnen gegenstandlichen Quartiers unterzeichnet
und liegt zur Unterfertigung durch die Stadt Graz parallel als Gemeinderatsstiick vor. Das
AufschlieBungserfordernis kann somit als erfillt betrachtet werden.

Ad Punkt 5.: éffentlich nutzbare Durchwegqung fiir den Fuf$ und Radverkehr

Zur Erfullung dieses AufschlieBungserfordernisses wurde eine zivilrechtliche Vereinbarung
(Dienstbarkeit des Gehens und Radfahrens zum Zwecke des Gemeingebrauchs auf immerwdhrende
Zeit auf den Nord-Siid und West-Ost-Achsen) zwischen der Grundeigentiimerin des
Planungsgebietes und der Stadt Graz (Abteilung fiir Immobilien) abgeschlossen.

Ad Punkt 7.: Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdfSig gestalteter Grundstiicke, Einfliqung in das StrafSen-, Orts- und Landschaftsbild.

Im Vorfeld der Bebauungsplanerstellung wurde ein Wettbewerb durchgefiihrt. Mit der Umsetzung
des hierbei erstgereihten Gestaltungskonzeptes im vorliegenden Bebauungsplan kann eine
geordnete Siedlungsentwicklung und eine Einfligung in das Strafden-, Orts- und Landschaftsbild
gewahrleistet werden.
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Ad Punkt a.: Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der duferen Erschliefung
(MIV,0V, Rad- und FuBwege) und ausreichend leistungsféhige Anbindung an das éffentliche
Strafen 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.

Flir das Quartier 6 Stid wird gemaR Rahmenplan Graz-Reininghaus bzw. den Vorgaben der
Abteilung fur Verkehrsplanung (A10/8) eine Zu- u. Ausfahrt fiir den motorisierten
Individualverkehr im westlichen Bereich der Kratkystrafle (6ffentliches Gut) definiert.

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

Wesentlicher Bestandteil des Verkehrskonzeptes des Rahmenplans und Basis fiir den reduzierten Kfz-
Stellplatzschliissel ist eine gute OV-Versorgung von Beginn der ersten Nutzungen an. Kernstiick der
OV-Versorgung ist die Ende 2021 in Betrieb gehende StraBenbahnlinie nach Reininghaus, die an der
Wetzelsdorfer StralRe eine Haltestelle besitzen wird. Die Projektgenehmigung fiir den Bau wurde in
der Sitzung des Gemeinderates am 8.2.2018 einstimmig beschlossen. Erginzt wird das OV-Angebot
von einer neuen Buslinie 66, die ab September 2019 von Wetzelsdorf nach St. Peter entlang der
Wetzelsdorfer Strafle fihren wird (GR-Beschluss 14.6.2018) und sowohl bei der Brauhausstralie als
auch am Wetzelsdorfer Platz zukiinftig eine Haltestelle haben wird. Das BPL-Areal wird damit von
Beginn der ersten Nutzungen an gut an den OV angebunden sein.

Neben der Infrastruktur fur den Kfz-und 6ffentlichen Verkehr wird im Zuge des Strallenausbaus
seitens der Stadt auch eine hochwertige Infrastruktur fir den Ful3- und Radverkehr mit errichtet, um
die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit fiir den Fahrradverkehr fiir den angestrebten Modal
Split sicherzustellen. Zusatzlich werden zwischen den Grundeigentimer*Innen und der Stadt
privatrechtliche Vertrage abgeschlossen, um MaRnahmen zur Férderung der sanften Mobilitat durch
die Grundeigentliimer*Innen sicherzustellen. Ebenso wird eine Kfz-Stellplatzbeschrankung fiir Graz-
Reininghaus mittels des Bebauungsplanes verordnet, sodass trotz der neuen Nutzungen ein noch
vertragliches Kfz-Verkehrsaufkommen fiir das StraBennetz erzielt wird.

Das AufschlieBungserfordernis kann somit als erfllt betrachtet werden.

Ad Punkt f.: Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmaf von rund
10% der Baulandfldche.

Im Vorfeld der Bebauungsplanerstellung wurde ein Wettbewerb durchgefiihrt. Im
Freiraumkonzept des erstgereihten Wettbewerbsbeitrages ist sowohl ein (befestigter)
Quartiersplatz als auch eine entsprechend begriinte Parkfliche vorgesehen. Mit der Umsetzung
dieses Gestaltungskonzeptes im Bebauungsplan ist das AufschlieBungserfordernis erfillt.

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

Der pramierte Wettbewerbsentwurf (Basis Rahmenplanes Graz-Reininghaus) wurde hinsichtlich der
stadtebaulichen Ziele und der Juryauflagen gepriift, weiterentwickelt und als Grundlage fiir den
Bebauungsplan herangezogen.
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Das Gestaltungskonzept sieht eine Bebauung mit einer offenen, 4-teiligen Hofstruktur dar, die mit
den umgebenden Projekten verwoben wird. Mit den beiden Mittelachsen in Nord-Sid- und Ost-
West-Richtung entstehen wichtige Verkniipfungen mit den angrenzenden Quartieren. Die Rander
bilden zusammen mit der Umgebung attraktive AuBenrdaume.

Auszug auf der Entwurfsbeschreibung des Siegerbeitrages des Wettbewerbes:

Drei Bauelemente, ndmlich ,, Winkel”, ,,Zeile”, ,,Punkt” ermdglichen durch Versatz und Verdrehung
die Ausbildung der 4 unterschiedlich dimensionierten Héfe. [...] Das einheitliche Niveau von 4-5
Geschossen der ,,Zeilen” und ,,Winkel” kontrastiert mit den 7 Geschossen der Punkthduser, die mit
ihrer versetzten Anordnung eine Beziehung zum Quartier 6a Siid herstellen und zusdtzlich der
Orientierung dienen.[...] In der Hohenentwicklung folg das Quartier 6 Siid weitgehend dem Schema
der Quartiere 6a und 7. Zum ,,Parkquartier” im Norden erfolgt keine ,,Abstufung” oder Anbindung,
um die Wirkung der Hochhduser nicht abzuschwdchen.

Der im Sid-Osten entstehende ,,Brauhausplatz” wird raumlich durch ein 7-stockiges Gebaude und
eine Wohnzeile gefasst. Dieses Haus bildet auch den vorlaufigen Abschluss der groBen 6ffentlichen
Mittelzone des Quartiers. Diese stellt eine weitlaufige Griinzone dar, welche sich aus
Quartiersplatz im Westen und Quartierspark im Osten zusammensetzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die bestmdgliche Sicherung der stadtebaulichen und
architektonischen Qualitdten des Wettbewerbsergebnisses fir die Umsetzung.

Zu § 2 Bauplatze

Es werden 8 Bauplatze (Bauplatz 1-8) festgelegt. Die Bebauungsdichte wurde in Bezug auf die
BauplatzgroRen angepasst. Eine Abweichung der GréRe der Bauplatze (,,ca.”) ist aufgrund von
geringfligigen Anpassungen hinsichtlich der Genauigkeit (Vermessung, GIS-Kataster) zuldssig.
Durch die Festlegung der Bauplatze wurde die Baumassenverteilung gemall Wettbewerbsergebnis
nicht verandert.




17

Zu § 3 Bebauungsweisen, Nutzungen

Zu § 3 (1): Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Wettbewerbsentwurf erfordert die
Festlegung der offenen Bebauung und der offenen Bebauung an der Bauplatzgrenze zwischen den
Bauplatzen 1 und 2. Zudem sind in den Bereichen zwischen den Baupldtzen 5 und 6 sowie 7 und 8
Baugrenzlinien und Héhenzonierungslinien mit der Méglichkeit zur Errichtung eines zweigeschossigen
Gebadudes festgelegt. In diesen Bereichen ist eine gekuppelte Bauweise zulassig.

Zu §& 3 (2): Das Stmk ROG §41(2)5 ist Grundlage der Verordnungsermachtigung der Festlegung von
bestimmten Nutzungen. Nur durch einen funktionierenden Nutzungsmix kann langerfristig das
Fundament fiir einen neuen, belebten, funktionierenden Stadtteil gelegt werden, mit dem sich die
Bewohner identifizieren. Vorrangig sollen die baulichen Voraussetzungen fir diesen Nutzungsmix
gesichert werden. Aus stadtebaulicher Sicht gibt es ein Bekenntnis dazu, dass es sich um eine primar
der Wohnfunktion (Wohnnutzung) zugeordneten Lage vom neuen Stadtteil Graz-Reininghaus
handelt.

Der Anteil der Wohnnutzflichen wurde mit max. 95% der Nutzfliche® gem. Stmk. WBFGes. 1993
i.d.g.F, §2 Pkt.7 des gesamten Planungsgebiets festgelegt. Die verbleibenden 5% (Nichtwohnnutzung)
haben dabei auf Geschaftsraume oder dhnliche Nutzungen gem. §30 (1) Z 2 des Stmk. ROG
(Gemeinschaftsrdume, Nahversorger, Gastronomie untergeordnete Kleinhandelsflédchen,
Dienstleistungen, kleine Werkstditten, Kindergarten, Kinderkrippe, Arztpraxen, kulturelle, soziale oder
vergleichbare quartiersbezogene und quartiersiibergreifende Einrichtungen und dergleichen) zu
entfallen.

Fahrradabstellraume, Technikrdume, ErschlieBungsflachen und Millrdume bleiben in dieser
Flachengegeniberstellung unbericksichtigt.

Auf Bauplatz 1 und 3 kénnen jeweils bis zu 100% Wohnnutzung realisiert werden. Auf den Ubrigen
Bauplatzen werden in § 3 (2) unterschiedliche, maximale Prozentsatze der Wohnnutzung festgelegt,
da hier unterschiedlich groRe Nutzflachen im Erdgeschoss den zukiinftig 6ffentlich frequentierten
Bereichen gegeniiberstehen.

Mit den in § 3 (2) der Verordnung festgelegten Prozentsatzen der jeweiligen Bauplatze wird
sichergestellt, dass die Summe der Anteil der Wohnnutzung im gesamten Planungsgebiet nicht mehr
als 95% betragt. Der Anteil der o.a. Nichtwohnnutzungen im Planungsgebiet betragt mind. 5%.
Zusammenfassend wird einerseits der prozentuelle Anteil an Nichtwohnnutzungen sichergestellt und
andererseits der maximale Anteil der Wohnnutzung erméglicht.

Zu § 3 (3): GemaR dem Rahmenplan Graz-Reininghaus ist insbesondere entlang 6ffentlich wichtiger
Zonen (im Bereich des ,Brauhausplatzes” und entlang der ,,Wetzelsdorfer Stralle im Stiden) eine
Nutzungsdurchmischung, und damit der Ausschluss der Wohnnutzung, vorzusehen. Mit einem
ausgewogenen Branchenmix soll die Grundlage fiir eine funktionierende Erdgeschosszonen mit dem
Ziel eines belebten Stadtteils geschaffen werden. Die Festlegung ,, Keine Wohnnutzung im
Erdgeschoss” (gelbe Schraffur It. Plan) betrifft ausschlieBlich die Bauplatze 5,6,7 und 8.

Zu § 3 (4): Aus Grinden der Belebung der Erdgeschosszone in Zusammenhang mit der
Fassadengestaltung sind Handelsbetriebe nur im Erdgeschoss zuldssig.

1 Definition ,,Nutzfldche” gem.Stmk. WBFGes. i.d.g.F, §2 Pkt. 7.: ,als Nutzfldche die gesamte Bodenfldche einer Wohnung oder eines
Geschdftsraumes abziiglich der Wandstdrken 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 Nutzflédche nicht zu berlicksichtigen;
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Zu § 3 (5): Die stadtebauliche Intention besteht darin, die Erdgeschosszone zu beleben. Die Situierung
von den Wohnungen zugeordneten Lagerraumen (Kellerersatzraume) im Erdgeschoss wiirde dazu im
Widerspruch stehen.

Zu § 4 Bebauungsdichte

Im Planwerk sind fiir vier Bauplatze die jeweils maximal zuldssigen Bebauungsdichten angefiihrt.
Es sind keine Abtretungsflachen in das 6ffentliche Gut vorgesehen.

Bauplatz Bebauungsdichte

Bauplatz 1 mind. 0,60 max. 1,27
Bauplatz 2 mind. 0,60 max. 1,17
Bauplatz 3 mind. 0,60  max. 1,05
Bauplatz 4 mind. 0,60 max. 1,39
Bauplatz 5 mind. 0,60  max. 2,07
Bauplatz 6 mind. 0,60  max. 1,00
Bauplatz 7 mind. 0,60 max. 1,28
Bauplatz 8 mind. 0,60  max. 0,92

Bebauungsdichteliberschreitungen von einzelnen Bauplatzen gegenilber der Ausweisung im 4.0
Flachenwidmungsplan von max. 1,2 ergeben sich aus Volumenverschiebungen innerhalb des
Planungsgebietes.

Die konkreten Abweichungen zwischen den einzelnen Bauplatzen ergeben sich einerseits

aufgrund der Verpflichtung zur Sicherstellung der Baumassenverteilung auf Basis der
stadtebaulichen Qualitdt des pramierten Wettbewerbsergebnisses. Andererseits wurde im

Rahmen der Bauplatzfestlegung darauf geachtet, dass zwischen den einzelnen, maximal

zulassigen Bauvolumen das Maximum an Freiraum zugeordnet werden konnte und die

einzelnen, max. Bebauungsdichtewerte der Bauplatze geringstmoglich voneinander abweichen.

In Summe wird mit der erreichten, maximalen Bruttogeschossflache aller Bauplatze der max.
Bebauungsdichtewert von 1,2 gem. 4.0 Flachenwidmungsplan in etwa eingehalten.

Der Wert der Mindestbebauungsdichte von 0,6 entspricht der Festlegung gem. 4.0 Flachenwidmung
der Landeshauptstadt Graz.

Zu § 5 Baugrenzlinien, Hohenzonierungslinien

Die Weiterentwicklung der bestehenden stadtebaulichen und architektonischen Substanz im neuen
Stadtteil Graz-Reininghaus ist eine wichtige Kulturaufgabe, die es It. Rahmenplan Graz-Reininghaus
(einstimmiger Beschluss des Gemeinderates vom 25.02.2010) in , qualitdtssichernden Verfahren”
(Bsp.: Architekturwettbewerb) zu sichern galt. Die Baumassenverteilung wird durch die
Baugrenzlinienfiihrung mit Hohenzonierungslinien und den max. Gebdudehohen entsprechend dem
zu Grunde liegenden Gestaltungskonzept festgelegt. Die roten Baugrenzlinien und
Hohenzonierungslinien dienen den oberirdischen Gebaduden, die blauen Linien stellen die maximal
moglichen Grenzen der Tiefgarage dar. Die maximale Geschossanzahl von 7 resultiert aus dem
Wettbewerbsergebnis.

Fiir Abgdnge in Tiefgaragenrampen, Vordacher und dhnliche untergeordnete Funktionen wird
Spielraum geschaffen, siehe § 5 (1). Die Auskragung von Balkonen wurde mit 2,5 m beschrankt, siehe
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§ 5 (2). Eine Auskragung tiber 6ffentlichem Gut ist beim vorliegenden Bebauungsplan damit nicht
moglich.

Zu § 6 Geschossanzahl, Gebdudehohen, Ddcher, Raumhohe

Im § 6 (1) sind die maximalen Gebdudehohen (Gesamthdhen) festgelegt. Die maximale
Geschossanzahl von 7 resultiert aus dem Wettbewerbsergebnis. Im Plan sind innerhalb der
Baugrenzlinien bzw. Hohenzonierungslinien die maximalen Geschossanzahlen festgelegt.

Durch die differenzierte Festlegung der Gebdaudehoéhen (Gesamthdhen) kann eine gute Einbindung in
die umgebende bzw. geplante Bebauung erreicht werden. Die Mdéglichkeit von hoheren
Geschosshohen (Bsp. Erdgeschoss) wurde bei der Festlegung des Hohenbezugspunktes
berilicksichtigt.

Zu §6 (2): Die Adaptierung des Verkehrsnetzes in der Umgebung (Kratkystralle, Wetzelsdorfer StralRe)
wird zukiinftig geringfiigige Anderungen der Héhenlagen mit sich bringen.

Daher wurde vom bestehenden Niveau der BrauhausstraRe ausgegangen, da hier die geringsten
Anderungen in der Héhenlage zu erwarten sind.

Der anhand des Vermesserplanes (Kukuvec ZT GmbH, GZ: 15708/17 vom 31.03.2017) definierte
Hohenbezugspunkt (360,77 m im Prazisionsnivellement) liegt Gber dem Durchschnittsniveau des
Bauplatzes. Unter dem Aspekt, dass in der BrauhausstraRe keine wesentlichen Anderungen der
Hohenlage zu erwarten sind, wurde in diesem Bereich der Hohenbezugspunkt festgesetzt. Etwaige
Hohenabweichungen innerhalb des Bauplatzes waren in der Festlegung der einzuhaltenden
Gebadudehdhen zu beriicksichtigen.

Die weiteren Punkte des § 6 dienen der Sicherung von architektonischen und stadtebaulichen
Qualitaten (Dachform, Dachbegriinungen, Unterbringung von Haustechnikanlagen).

Zu § 6 (7): Im Erdgeschoss soll eine lichte Raumhdhe von mindestens 3,6 m die Flexibilitat von
Nichtwohnnutzungen (z.B.: Biro, Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie, Handel, Bildung, Kultur,
Forschung, Hotelerie etc.) steigern.Von der Mindesthdhe fir die Nichtwohnnutzungen sind Gange,
Fahrradabstellraume, Technikrdume, Millraume u. dgl. ausgenommen.

Zu § 7 Formale Gestaltung von Gebauden

Um die beabsichtigten hohen architektonischen und straRenrdaumlichen Qualitaten zu ermdglichen,
sind diverse aullenraumwirksame Punkte festzulegen. Im § 7 (1) werden daher offene Laubengénge
ausgeschlossen.

§ 7 (2) Der grofRziigige Freiraumcharakter soll nicht durch einzelne Flugdachern und Nebengebduden
,verhittelt” werden.

§ 7 (3) Die Tiefgaragenrampe ist Gberwiegend im Gebaude (im Norden) integriert vorzusehen. Aus
gestalterischen Griinden und zum Zweck des Schallschutzes sind aulRerhalb des Gebaudes liegende
Abschnitte der Tiefgaragenrampe einzuhausen. Eine Begriinung dieser Bauwerksteile ist anzustreben.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 8 der VO)

Wesentliches offentliches Interesse im Bereich des Stadtteils Reininghaus und auch dieses
Planungsareals ist die nachhaltige Flachensicherung fir die kiinftige Frei- und
Grinraumausstattung sowie fir die klinftige Verkehrsinfrastruktur und den 6ffentlichen Raum.
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In den auf der Seite 4 und 5 angefiihrten AufschlieBungserfordernissen des Bebauungsplangebiets
wurden u.a. die verkehrlichen MalBnahmen angefihrt.

Kfz-Verkehrserschlieung

Flr die VerkehrserschlieRung des Quartiers 6 Siid gelten grundsatzlich die Vorgaben aus dem Rahmenplan
Graz-Reininghaus (Schlussbericht 2010). Im Zusammenhang mit dem gegenstdndlichen Bebauungsplan
wurden diese seitens der Abteilung flr Verkehrsplanung prazisiert.

Zu § 8 (5) Die Zu- und Abfahrt zum Planungsareal fiir Kfz-Verkehr (Tiefgarage und oberirdische
PKW-Stellplatze) erfolgt ausschlieBlich tGber die nérdliche AnliegerstrafSe (KratkystrafSe). Zufahrten
far Einsatz- u. Millfahrzeuge sowie Ausnahmegenehmigungen fiir etwaige Ladetatigkeiten
(Gewerbebetriebe) werden in diesem Bebauungsplan nicht geregelt. Diese erfolgen nach
Abstimmung mit der Abteilung fiir Verkehrsplanung und mit dem Straflenamt.

Die innere ErschlieBung soll als Mischverkehrsflache vorrangig dem Ful3- und Radverkehr sowie
eingeschrankt dem Kfz-Verkehr (fir Ladetatigkeiten, Post- und Paketzustelldienste sowie Miill- und
Einsatzfahrzeuge) dienen.

Ruhender Verkehr

Zu § 8 (1) Die Unterbringung der Pkw-Abstellplatze hat in Tiefgaragen oder in dem, im Plan,
gekennzeichneten Bereich im Freien zu erfolgen. Durch die planliche Festlegung der ,,ungefdhren Gréfie
und Lage” der Parkierungsflache im Freien kann in der Detailplanung entsprechend reagiert bzw. diese
optimiert werden.

Zu § 8 (2): Der PKW-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 abhangigen Ober- und Untergrenzen grof
gehalten, um die Errichtung der Tiefgarage in der Bauphase zu vereinfachen.

Insgesamt diirfen max. 350 PKW-Stellplatze (inkl. Besucherstellplatze) im gesamten Quartier errichtet
werden. In den 20 oberirdischen PKW-Abstellplatzen auf den Baupladtzen 1,2 und 3 sind jene fir
Behinderte, jene fiir die An- u. Ablieferung, 3 Stellplatze fur Carsharing-Fahrzeuge enthalten.

Basierend auf einer weitlaufigen, (iber das Projektgebiet hinausgehenden
Verkehrsmodellberechnung, sind umfassende MaBnahmen zur Reduktion des MIV erforderlich
um einen leistungsfahigen Verkehrsfluss zu erhalten. Dementsprechende MalBnahmenbiindel
sind in der Umsetzungsvereinbarung zwischen den Grundeigentiimern und der Stadt Graz
geregelt (Mobilitatsvertrag). Diese beinhaltet unter anderem MalBnahmen zur Forderung des
FuB- und Radverkehrs, sowie des Offentlichen Verkehrs und e-Mobility-MaRnahmen um eine
moglichst umweltfreundliche und Kfz-reduzierte Verkehrsmittelnutzung von Beginn an zu
erreichen.

Zu § 8 (8):

,Der Anteil der oberirdischen Fldchen gem. § 3 (3), welche nicht iiber Treppen und Aufziige mit der
Garage verbunden sein diirfen, betrdgt fiir Bauplatz 1 min. 83%, fiir Bauplatz 5 min. 49% und fiir
Bauplatz 6 min. 77%"“

Mit dieser Festlegung wird ein Grundgedanke des Rahmenplanes Graz-Reininghaus gesichert: die
Reduktion des mlV (motorisierter Individualverkehr) durch Chancengleichheit fiir den 6ffentlichen
Verkehr, indem der FuBweg zum Auto verlangert wird. Der rechnerische Nachweis hat entsprechend
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der in § 8 (8) angegebenen Prozentsatze (resultierend aus dem Wettbewerbsergebnis) fiir die
jeweiligen Bauplatze zu erfolgen.

Mit dieser Regelung wird entsprechende dem Rahmenplan Graz-Reininghaus erreicht, dass in Bezug
auf das gesamte Quartier nicht mehr als 50% der oberirdischen Nutzflache einen direkten Zugang zur
Tiefgarage Uber Treppen od. Aufzige hat.

Bei dieser Berechnung ist zu beriicksichtigen, dass die max. moglichen Nutzflachen bei den einzelnen
Bauplatzen unterschiedlich sind, weshalb die Bemessungsgrundlage der einzelnen Prozentsatze
variiert.

Ziel dieser Festlegung ist die Belebung der Freiraume und die Férderung der Entwicklung von lokaler
Infrastruktur entsprechend innerstadtischer Bereiche. Zusatzlich wird durch die Verortung der
Tiefgarage (siehe § 8 (6)) dieses Ziel unterstiitzt.

Zu § 8 (9): Die Festlegung von je angefangene 30 m? Wohnnutzfliche? mindestens einen
Fahrradabstellplatz (inkludiert die Stellplatze fir Besucherlnnen) fiir Wohnen und je angefangene
50 m? Nutzflache gem. Stmk. ROG §30 (1) Z 2 einen Fahrradabstellplatz zu errichten, entspricht einer
anzustrebenden Fahrraddichte. Fahrradabstellrdume, Millrdume, Technikrdume und
ErschlieBungsflaichen werden dabei nicht berlcksichtigt, da diese auch in der Wohnnutzflache nicht
inkludiert sind.

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Die in § 8 (10) festgelegte, Giberwiegend durch Gebdude
liberbaute bzw. innerhalb eines Gebdudes situierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze erfolgt
aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs im Quartier.

Gem. §7 (2) ist der Ausschluss von Flugdachern und Nebengebduden mit Ausnahmen geregelt. Daher
sind auch Uberdachungen von oberirdischen Fahrradabstellpldtzen auRerhalb des
Gebdudeverbandes nicht zuldssig. Dies dient dem Ziel, einer , Verhiittelung” der Freiflichen
entgegenzuwirken.

Als ,,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw.
Ausgdngen zu situieren sind. Sie miissen zumindest schiebend, im besten Fall fahrend, moglichst
einfach ,von innen“ und ,,von auRen” erreichbar sein und sind diebstahlhemmend auszufiihren.
Eine allenfalls geplante Fahrradrampe ist entsprechend der OIB-RL 4 ,, Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit” i.d.g.F. auszufiihren.

Geh- u. Radweg

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wurde auf eine attraktive Ost-Westverbindung zwischen der
Grinachse (bzw. Quartier 6a Siid) und der Brauhausstralle (bzw. Quartier 6 Siid) und auf eine Nord-
Sidverbindung zwischen der KratkystralRe und der Wetzelsdorfer StralRe Riicksicht genommen. Die
Moglichkeit der 6ffentlichen Nutzung dieser Verbindungen wurde seitens der Eigentlimerin in einer
privatrechtlichen Vereinbarung (Servitut) zugesichert.

Es sind keine Abtretungsflachen in das 6ffentliche Gut vorgesehen.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
(siehe dazu § 9 der VO)

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen Versiegelung
und des Erhalts einer moglichst grolRen Flache an gewachsenem Boden unter bestmoglicher
Berlicksichtigung aller Vorgaben aus dem Rahmenplan Graz-Reininghaus.

2 Definition ,Nutzfldche” gem.Stmk. WBFGes. i.d.g.F, §2 Pkt. 7 (siehe Seite 14).
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Die Inhalte der Verordnung bzw. im Plan (§§ 8 (1)(2)(3)(4)(6)) wurden bestmoglich in
Zusammenarbeit mit der Abteilung Griinraum und Gewasser, unter Beachtung des
Wettbewerbsergebnisses und unter Berlicksichtigung der grundsatzlichen Absichten in diesem
Stadtteil in Zusammenhang mit den Standards erarbeitet.

Zu § 9 (5): Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baum-Achsabstande so
gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen maoglich ist. Durch
die planliche Festlegung der ,,ungeféhren Gréfse” kann in der Detailplanung entsprechend reagiert
bzw. optimiert werden. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.
Im Plan sind groR- u. mittel- u. kleinkronige Baume eingetragen.

Zu § 9 (7): Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden
Dimension der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und
die dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen. Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit
mindestens 70 cm Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenrampen) zu iberdecken.

Zu § 9 (8): Bei den erforderlichen Laubbdaumen (1 je 5 PKW-Abstellplatze in freier Anordnung) ist zu
beachten, dass die Baumkronen die PKW- Abstell- und Manipulationsflachen méglichst Giberdecken
sollen. Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstdanden auf die ausreichende Entwicklungsfahigkeit der
Baumkronen zu achten.

Zu § 9 (9): Gelandeveranderungen wurden mit max. 1 m begrenzt, da das bestehende
Planungsgebiet anndhernd eben ist. Fiir die Gestaltung von Kinderspielplatzen und im Bereich von
Baumpflanzungen wurden punktuelle Uberschreitungen der max. Gelandeverdnderungen (1,0 m) zur
Gestaltung ermoglicht.

In (§§ 8 (10)(11)(12)) werden Stiitzmauern in ihrer Hohe und Ausgestaltung (Begriinung) geregelt, um
das Einfligen in die Umgebung bzw. angrenzende Bebauung im Sinne einer angestrebten, hohen
Aufenthaltsqualitat, moglichst attraktiv zu gestalten.

Zu § 9 (13): Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur
Freiflachengestaltung (§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und
Freiflachen) nachvollziehbar zu machen. Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen
und festgelegten Griin- und Freiflachengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit
einem AuRenanlagenplan moglich.

Zu § 10 Sonstiges

Festlegungen zu Werbeeinrichtungen (§§ 10 (1)(2)(3)) sind auf Verordnungen benachbarter
Quartiere in Graz-Reininghaus abgestimmt. Die Festlegungen, dass Werbeeinrichtungen nur in Form
von Schriftzligen — Einzelbuchstaben in die Fassade integriert- zulassig sind, schlieBt flachige
Werbeeinrichtungen, Schilder, Leuchtkdsten, fotorealistische Abbildungen u. dgl. aus. Einerseits ist im
urbanen Bereich eine Werbemaoglichkeit zuzulassen, anderseits soll im Stadtteil Reininghaus nicht das
Erscheinungsbild einer ,vorstadtischen Einkaufszentren —Atmosphéare” erzeugt, sondern
innerstadtisches Flair erreicht werden. Angestrebt wird eine hohe gestalterische Qualitat der
StraBBen- u. Freirdume um die Erdgeschosszone zu beleben.

In § 10 (4) werden die Einfriedungen in Anlehnung an benachbarte Quartiere, bzw. an den
Grundgedanken der Offenheit und Transparenz der Freirdume in Graz-Reininghaus festgelegt.



Mit der Beschrankung der Einfriedungen soll die Abfolge 6ffentlich zuganglicher Freirdume
unterschiedlicher Qualitaten erlebbar gemacht werden. Daher werden Zaune vorwiegend auf
Nutzungen im Interesse der Offentlichkeit (Kinderbetreuungseinrichtungen, Altenbetreuung u. dgl.)
und Privatgérten beschrankt. Einrichtungen im Offentlichen Interesse enthalten dabei einen
besonderen Verwendungszweck. Die Einfriedungen von Privatgarten (baulich an eine Wohnung
angeschlossen) sind nur in einem einheitlichen Erscheinungsbild (Hohe und Materialwahl) moéglich.
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Die begleitende Laubhecke hat dartiber hinaus Sichtschutzfunktion.

8. ALLGEMEINES

(siehe dazu §§ 1 u. 11 der VO)

o Der 14.26.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im

Malstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

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

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des

Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der EinwenderIinnen erfolgt (iber Benachrichtigung mit entsprechender

Erlauterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:
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