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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Die Eigentlimer der Liegenschaften Gst. Nr. 341/1; KG Baierdorf (Firma Kohlbacher GmbH);
sowie Gst. Nr. 344/3; KG Baierdorf (Eigentimer Mag. Schlager), ersuchen nach Abschluss eines
Architekturwettbewerbes um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist eine GréRe von rd. 17.600 m? auf.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan sind die gegenstandlichen Flachen fir eine Nutzung als
»Allgemeines Wohngebiet” (AufschliefSungsgebiet) mit einer Bebauungsdichte von 0,4-1,0
vorgesehen.

Gemal Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flaichenwidmungsplan ist u.a. die
Erstellung eines Bebauungsplanes zur Aufhebung des AufschlieRungsgebietes erforderlich.

Gemal Entwicklungsplan zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F. liegt das Planungsareal in
einem Bereich mit zwei Funktionen ,Gewerbe- und Mischgebiet”,

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, offenen Wettbewerbsverfahrens — Siegerprojekt
Architekturbtiro DI Edgar Hammerl Architektur ZT GmbH

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

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



2. Verfahren

Der Ausschuss fiur Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 06.07.2022
Uber die beabsichtigte Auflage des 14.35.0 Bebauungsplan-Entwurfes ,,Reininghaus Quartier
18a — Wetzelsdorfer Strafde — BrauhausstraRe — KratkystraRe” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemalk § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 20.07.2022.

Der Bebauungsplan wurde (iber 10 Wochen, in der Zeit von Donnerstag, dem 21.07.2022 bis
Donnerstag, dem 29.09.2022 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40
Abs 6 Z 1 StROG 2010) und die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet
liegenden Grundstiicke angehort.

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 14. September 2022 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist langten 9 Einwendungen und Stellungnahmen im Stadtplanungsamt
ein.

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 14.35.0 Bebauungsplan in folgenden
Punkten geandert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind unterstrichen dargestellt)

§ 3 BAUFELDER, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BODENVERSIEGELUNG
(5) Der Grad der Bodenversiegelung wird wie folgt festgelegt:

Baufeld A max. Grad der Bodenversiegelung: 0,30

Baufeld B max. Grad der Bodenversiegelung: 0,80

§7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
&) Oberirdische-Fahrradabstelplitze-aulSerhalb

Die Festlegung entfdllt aufgrund des Widerspruchs zu § 92 Abs. 6 Stmk. BauG.

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(3) Nicht bebaute Flachen sind zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind die im Plan dargestellten
Platzflachen.

Zudem wurden diverse redaktionelle Anderungen bzw. Klarstellungen vorgenommen.

PLANWERK:

Die maximal zulassige Ausdehnung von Tiefgaragen auf dem Baufeld B wurde grafisch abgegrenzt.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.



3. Planungsgebiet

4.0 Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F.:
»,Gewerbe- und Mischgebiet” (§ 19 STEK)

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept.

Die schwarz
strichlierte
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

§ 19 INDUSTRIE, GEWERBE/WOHNEN: Gewerbe- und Mischgebiet

(1) Abgestimmte Entwicklung von Dienstleistungs-, Verwaltungs- und vertrdglichen
Gewerbenutzungen, wobei bei entsprechender Eignung insbesondere

hinsichtlich der Immissionen (Ldrm, Luft und Erschiitterungen) auch

Wohngebiete zuldssig sind.

(2) Festlegung geeigneter Bebauungsweisen (z. B. der geschlossenen) entlang

von Hauptverkehrsadern als LdrmschutzmafSnahme fiir dahinterliegende
Wohngebiete in Bauverfahren und Bebauungspldnen unter Bedachtnahme

auf bestehende Gebdude und Nutzungen.

(3) Beschrénkung der Bodenversiegelung.

Deckplane 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):
= Wasserschongebiet 2
= Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof (teilweise)
= Archaologische Fundstellen

Verkehr — OV ErschlieBung (Deckplan 3):
GemaR Darstellung im Deckplan 3 (OV-Aktualisierung 2020) ist der Planungsbereich
durch Buslinien der Kategorien 3 bzw. 4 erschlossen.

Entlang der Wetzelsdorfer Stralle ist jedoch derzeit bereits die Buslinie 66 in Betrieb —
eine Haltestelle befindet sich direkt auf der Liegenschaft im Kreuzungsbereich
Wetzelsdorfer Strale — Brauhausstral3e.

Das StraBenbahnprojekt zur ErschlieBung des Reininghausareals entlang der OV-Achse,
der Wetzelsdorfer StraRe und der Domenico-dell” Allio-Allee wurde im November 2021
in Betrieb genommen.



Zudem liegt das Planungsgebiet zudem jeweils im 1000 m Einzugsbereich der Bahnhofe

Graz — Don Bosco, Koflacher Bahnhof und Hauptbahnhof Graz.

Einkaufzentren (Deckplan 5): Keine Ausweisung.

1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam):

Auszug aus dem
Bereichstypenplan zum
1.0 Rdumlichen Leitbild.
Die rote Flache markiert
die
StraBenrandbebauung.
Die schwarz strichlierte

Umrandung bezeichnet
das Planungsgebiet.

Nérdlicher Teilbereich: Bereichstyp , Entwicklungsbereiche” im Teilraum Nr. 12:
Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungsplénen verbindliche
Festlegungen treffen —im strafSenseitigen

Erdgeschoss

Zuldssige Parkierungsformen: Tiefgarage im Neubaufall; allenfalls Hochgaragen im
Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbéndern
und Betrieben; bei (iberwiegender Wohnnutzung ist
die Errichtung von PKW-Stellpléitzen in freier
Aufstellung in vertrdglicher Relation zur
Bauplatzgréfle zuldssig, sofern mit Gebietscharakter

und Topografie vereinbar.

Siidlicher Teilbereich: Bereichstyp ,,Strafsenrandbebauung”im Teilraum Nr. 12:

Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

Lage zur StrafSe: strafSenraumbildend, strafSenbegleitend

Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungsplédnen verbindliche
Festlegungen treffen — im strafsenseitigen
Erdgeschoss

Zuldssige Parkierungsformen: Tiefgarage im Neubaufall; allenfalls Hochgaragen im

Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbéndern
und Betrieben; bei (iberwiegender Wohnnutzung ist
die Errichtung von PKW-Stellpléitzen in freier
Aufstellung in vertrdglicher Relation zur
Bauplatzgréfie zuldissig, sofern mit Gebietscharakter

und Topografie vereinbar.

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen
ErschliefSungen, Ausschluss von strafienseitigen
Ldrmschutzwénden

Ergdnzende Festlegungen: min. 3G — ausgenommen EckertstrafSe (siehe

Teilraum)



GemadR § 9 im 1.0 Raumlichen Leitbild sind folgende relevante Ausnahmebestimmungen
festgelegt:
(1) Ausnahmen hinsichtlich GeschoRzahl:
(...)
Im Zuge einer grolRen zusammenhangenden Planung im Zusammenhang mit
qualitatssichernden MaRnahmen und/ oder Verfahren

(..)

(2) Ausnahmen hinsichtlich der Bebauungsweise:
(...)
Wenn das charakteristische Erscheinungsbild des Bereichstypen aufgrund der
bestehenden Parzellierung nur durch eine andere als die festgelegte
Bebauungsweise erreichbar ist

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwdrme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet fiir
Fernwdérme (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 Quartier 18a ist als ,,AufschliefSungsgebiet (XIV.05) - Allgemeines Wohngebiet” mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,4-1,0 ausgewiesen.

Fir diesen Bereich sind die nachstehenden AufschlieBungserfordernisse zu erfiillen:

3. Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

5. Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3 und Radverkehr

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

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

Ergdnzende AufschliefSungserfordernisse:

a) Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der dufSeren ErschliefSung
(MIV,0V, Rad- und FufSwege) und ausreichend leistungsféhige Anbindung an das
Offentliche StrafSen und Wegenetz jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (Gemeinderatsbeschluss vom 25.02.2010) angestrebten Modal Splits und
in Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung.

b) Mafinahmen zur Férderung der sanften Mobilitét im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)

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



Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

Der Pfeil bezeichnet das
Planungsgebiet.

Hinweis:

Das westlich angrenzende Quartier 18 ist als ,Gewerbegebiet” mit zeitlicher
Nachfolgenutzung , Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen. Flir diese Nachfolgenutzung
sind diverse AufschlieSungserfordernisse, u.a. die Bebauungsplanpflicht definiert.

Als Eintrittszeitpunkt der Nachfolgenutzung ist die Aufgabe der bisherigen Nutzung fiir das
gesamte Gebiet festgelegt. GemdfS Auskunft der Eigentiimer:innen soll die bestehende
Gewerbenutzung bis 2027 aufrecht bleiben. Somit tritt auch die Bebauungsplanpflicht erst
mit dem Zeitpunkt der Nachfolgenutzung in Kraft. Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse
wurde jedoch fiir das gesamte Areal Q18 und Q18a ein gemeinsamer Wettbewerb
ausgelobt — das Ergebnis dieses Wettbewerbsverfahrens bildet die Grundalge fiir die
bauliche Umsetzung beider Bereiche. Vorerst kann jedoch aufgrund der unterschiedlichen
Festlegungen im Fldchenwidmungsplan (und den damit verbundenen unterschiedlichen
Entwicklungs-Zeitachsen) lediglich ein Bebauungsplan fiir das 6stliche Q 18a erstellt
werden.

Deckplane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Baulandzonierung (Deckplan 1): Bebauungsplan erforderlich.

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die schwarz strichlierte
Umrandung bezeichnet
das Planungsgebiet.




Beschrdankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) gem. § 30 (7) StROG 2010
idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im

Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen. Diese

Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der G

renzwert fur die

Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten

wird. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes
der Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3): Der Planungsbereich liegt
auBerhalb der Gefahrdungszonen.

Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die schwarz strichlierte
Umrandung bezeichnet
das Planungsgebiet.

- Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4): Fir die Teilflachen, die bereits als
AufschlieRungsgebiet festgelegt wurden, besteht ein Mobilisierungsvertrag.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

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

Verkehrslarmkataster (Karte 2A): StralRenverkehrslarm (L A,eq in dB) - Nacht 22-6 Uhr
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Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan.
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- Verkehrslarmkataster (Karte 2B): Bahn- und Fluglarm (L A,eq in dB) - Nacht
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Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan.

- Verkehrslarmkataster (Karte 2C): StraBenverkehrslarm (L A,eq in dB) - Tag 6-19 Uhr
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Auszug aus der Karte 2C zum 4.0 Flachenwidmungsplan.

- Verkehrslarmkataster (Karte 2D): StralRenverkehrslarm (L A,eq in dB) - Abend 19-22 Uhr
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Auszug aus der Karte 2D zum 4.0 Flachenwidmungsplan.



Sonstiges:
Grazer Baumschutzverordnung idgF:

Die Grundstiicke befinden sich innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der Baumschutzverordnung.

Griines Netz Graz - Adaptierung im Rahmenplan:

- T..“_".,. - Adaptiertes Griines Netz
— im Rahmenplan
fe Graz-Reininghaus
N (Auszug).
311l = Die griin eingetragenen
I T Linien entsprechen in
[ r." etwa den geplanten
e Griuin-Verbindungen im
_;_"_ a gesamtstadtischen
= \*;.‘ Kontext.
Ay
- | Die schwarz strichlierte
5] Umrandung entspricht
"'-:-_.'_II.:; | dem Planungsgebiet.
N/

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.”

Bombenblindgdngerkataster der Stadt Graz:
Im Quartier 18a sind gelbe und rote Zonen dargestellt.

Auzug aus dem
Bombenblindgidngerkataster
der Stadt Graz.

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:

. Prioritdir ist die Hauptwindrichtung NW (Relevanz fiir Gebdudehdéhen 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.



10

WEITERE GRUNDLAGEN: RAHMENPLAN GRAZ REININGHAUS

Im Auftrag der STADTBAUDIREKTION und der ASSET ONE Immobilienentwicklungs AG wurde
von den Fachabteilungen STADTPLANUNGSAMT, Abteilung fir GRUNRAUM und GEWASSER,
Abteilung fur 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)

Fiir die Quartiere 18 und 18a wurden im Rahmenplan folgende Inhalte festgehalten:

Bebauungsgrad: 0,5

GeschoBanzahl: max 6; Hohenstaffelung It. Hohenplan; Anpassung an
best. Umfeld

Versiegelungsgrad: 50%

Nutzung: W,B,G

2R T
e

Quartler Us1 Il

Quartier § wne
51409 [ Wg

504 |VGd
Gus _|Grul
QPark 10% 5063 m*

Quartier 18
1845407 | WBG
H605 |V6 5%
Gobid |Grush
QPark 1% 1,857 m*

B
Quarfier 18a

20,200 m' [ W]

5605 |Vo
Got 4 |Gk
Ptk 4 2000

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

- Die schwarz strichlierte Umrandung L
{ markiert das ggst. Planungsareal.

e e A e
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Situierung und Umgebung

Grolirdumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Bezirk Eggenberg, an der westlichen StraBenseite der
BrauhausstraRe zwischen der Wetzelsdorfer StraRBe im Stiden und (der Verlangerung) der
KratkystraBe im Norden am westlichen Rand des Reininghaus-Areals.

Die slidostlich, Ostlich, norddstlich und nordlich angrenzenden Bereiche wurden entsprechend
dem Rahmenplan Reininghaus bereits Gber Wettbewerbsverfahren und entsprechende
Bebauungsplane stadtebaulich definiert und teilweise auch bereits umgesetzt.

Kleinrdumige Umgebung:

- Im Norden grenzt die Verlangerung der KratkystrafSe an, die verkehrsplanerisch und
stadtraumlich gestaltet wird (Radweg, Begriinung, Adaptierung ...). Nordlich der
KratkystralRe befindet sich ein Gebietsbereich mit kleinteilig strukturierten Gebauden.
Ostlich der BrauhausstraRe befindet sich das ,,Parkquartier” mit dem Central Park und bis zu
20-geschossigen Gebauden, welches Gberwiegend bereits fertiggestellt wurde.

- Osten: Ostlich der BrauhausstraRe liegt das Quartier 6 Siid welches eine Bebauung mit bis zu
siebengeschossigen Wohngebauden vorsieht. Im Kreuzungsbereich Wetzelsdorfer StraRe —
BrauhausstraRe wird derzeit eine 6ffentliche Platzflache mit einem TIM-Carsharing-Angebot
errichtet.

- Im Siden wird das Bebauungsplangebiet durch die Wetzeldorfer Stralle begrenzt. Sidlich
davon ist ein Gebietsbereich mit kleinteilig strukturierten Gebauden erkennbar; im Ostlichen
Anschluss befindet sich das Q 7 mit bis zu sechsgeschossigen Wohnanlagen.

- Im Westen befindet sich das Quartier 18 welches derzeit noch als Gewerbegebiet bebaut
und betrieben wird, ehe die Graz-Koéflacher Bahn in Nord-Siidrichtung verlaufend angrenzt.
Diese Gewerbeflachen wurden im Wettbewerbsverfahren mitbearbeitet und sind Teil des
stadtebaulichen Entwurfs kénnen jedoch aufgrund der bestehenden Gewerbenutzungen erst
spater in einem getrennten Bebauungsplanverfahren behandelt werden.

Luftbild 2021: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die Umrandung markiert das Planungsgebiet.
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Topografie
Der Gebietsbereich und das Planungsgebiet sind im Wesentlichen als ,,anndahernd eben” zu
bezeichnen.

Bestehende Objekte

Auf dem Grundstick Nr. 344/3 befindet sich ein zweigeschossiges Gebdude mit Satteldach;
dieses Bestandsgebaude ist von den Festlegungen des Bebauungsplanes vorerst nicht
betroffen.

Umwelteinfliisse
Verkehrsbelastung durch die Wetzelsdorfer Stralle.

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

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur prinzipiell voll erschlossen.
Parallel werden die Leitungsfliihrungen 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 iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet
werden und sind auf eigenem Grund mittels eines in die Griinraumgestaltung
eingebundenen Oberflachenentwdasserungssystems zur Versickerung zu bringen.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk.
AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene
Fraktionen (Restmiill, Bioabfalle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas,
Kunststoffverpackungen, Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fiir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens
ausreichend grofe Sammelstellen (Millrdume, Miillplatze) auf der Liegenschaft
vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplatzen der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten ortlichen
Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten
Holding Graz abzustimmen.

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Das AufschlieBungsgebiet umfasst das Grundsttick Nr. 341/1, KG 63109 Baierdorf sowie
einen geringfligigen Teil des Grundstiicks Nr. 344/3, KG 63109 Baierdorf und weist eine
Flache von 17.617 m? auf.

Grinde fiur die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet:

3. Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

5. Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3 und Radverkehr

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

7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdfig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Straf$en-, Orts- und
Landschaftsbild.

Ergdnzende AufschliefSungserfordernisse:

a) Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der dufSeren ErschliefSung
(MIV,0V, Rad- und FufSwege) und ausreichend leistungsféhige Anbindung an das
Offentliche Strafsen und Wegenetz jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (Gemeinderatsbeschluss vom 25.02.2010) angestrebten Modal Splits und
in Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung.

b) Mafinahmen zur Férderung der sanften Mobilitdt im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)

f) Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmaf3 von rund
10% der Baulandfldche.

Abgesehen von der Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes (AufschlieBungserfordernis
Nr. 7) erfordert die Erfillung der AufschlieBungserfordernisse tber das
Bebauungsplanverfahren hinausgehende Malinahmen.

Die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes wird, insbesondere im Hinblick auf die geplante
Errichtung offentlicher Verkehrsflachen sowie die Lairmfreistellung, an die konkrete
Umsetzung der erforderlichen MalRnahmen gebunden.

Trotz des Beschlusses des Bebauungsplans bleibt die Widmung als AufschlieBungsgebiet
(ausgenommen Pkt. 7) vorerst aufrecht.

Eine schrittweise Freigabe des AufschlieBungsgebietes entsprechend dem Fortschritt der
notwendigen AusbaumalRnahmen ist denkbar.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6 und 9-10 der VO)

Der pramierte Wettbewerbsentwurf (auf Basis Rahmenplanes Graz-Reininghaus) wurde
hinsichtlich der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Ziele geprift, weiterentwickelt und
als Grundlage fir den Bebauungsplan herangezogen.
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Foto 1.: Modell des Wettbewerb-Siegers — Edgar Hammerl Architektur ZT GmbH mit dem Umgebungsmodell
Graz-Reininghaus. Blick in Richtung Norden. Die rot strichlierte Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet;
die schwarz strichlierte Umrandung markiert das Q18 welches Teil des Wettbewerbsverfahrens war.

Das Gestaltungskonzept fiir das gesamte Wettbewerbsgebiet (Q 18 und Q 18a) leitet sich aus
den bisher geplanten Wohnbau-Projekten nordlich der Wetzelsdorfer Stralle (Q 3, Q 6a Stid und
Q 6 Sud) ab. Mit den beiden Mittelachsen in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung entstehen
wichtige Verknlipfungen mit den angrenzenden Quartieren. Der Gesamtentwurf teilt das Areal
durch die Lage des zentralen Griinraums und die geplanten Gebaudegruppen in finf Baufelder:
die Gesamtgriinflache erstreckt sich L-férmig zwischen den beiden 6stlichen Baufeldern
(Baufelder A und B im gegenstandlichen 14.35.0 Bebauungsplan) und den beiden nordlichen
Baufeldern; das Zentrum der Griinflaichen sowie des Gesamtareals bildet der sogenannte
,Dorfplatz”. Die Rander bilden zusammen mit der Umgebung attraktive Auflenrdume.

Auszug auf der Entwurfsbeschreibung des Siegerbeitrages des Wettbewerbes:

Das Projekt weist den positiven Ansatz einer kleingliedrigen, stark differenzierten Bebauung in
einer Parklandschaft auf. (...) Die innere Gliederung erfolgt mittels zusammengefasster,
kleingruppierter Baukérper, bestehend aus jeweils 2- 3 Héusern, die sich eine gemeinsame
ErschliefSung teilen und je einen Cluster bilden. Die Auflésung der Masse stellt dadurch

einen guten Ubergang zur 6stlich benachbarten grof3gliedrigeren Struktur dar, gleichzeitig
erhoht es die Vielfiltigkeit an Typologien des Gebiets Reininghaus. In der Mitte des Areals
erféhrt das vorgeschlagene ,,Griine Zentrum* eine Wendung Richtung Norden und schliefst
dadurch gut an das nérdliche ,,Stadtwdldchen” an. Als ,,Gelenk” dafiir dient der solitire
Baukérper (...), welcher in seiner Form einen Sondertyp darstellt. (...) Die Gemeinschaftsgdrten
im Bereich der Dachterrassen werden positiv in Bezug auf das soziologische
Entwicklungspotenzial gesehen. {(...)

Ziel des Bebauungsplanes ist die bestmogliche Sicherung der stadtebaulichen und
architektonischen Qualitaten des Wettbewerbsergebnisses fir die Umsetzung.
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Bebauungsweise

Auf Basis der des vorliegenden Gestaltungskonzeptes und unter Berlicksichtigung der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir das gegenstandliche Planungsgebiet wurde im
gesamten Bebauungsplangebiet die offene Bebauungsweise festgelegt.

Flr das Baufeld B an der Wetzelsdorfer StralRe ist im 1.0 Rdumlichen Leitbild der Bereichstyp
LStrafSienrandbebauung” festgelegt. Stadtebauliche Zielsetzung hierfiir ist die Errichtung einer
Bebauung als Larm- und Emissionsabschottung fiir die dahinterliegenden Gebiete bzw. fiir die
eigene larmabgewandte Seite. Unter Beriicksichtigung der Lage der geplanten Geh- und
Radwege (welche tiberwiegend in das 6ffentliche Gut tibernommen werden) und der fiir das
Baufeld B getroffenen Festleugnen wird die Errichtung einer bis zu 76 m breiten und bis zu
sieben Geschosse hohen Bebauung als larmabschirmende Bebauung entlang der Wetzelsdorfer
StralRe gewahrleistet.

Insofern wird mit der gegenstandlichen offenen Bebauung auf dem Baufeld B den Festlegungen
des 1.0 Raumlichen Leitbildes, insbesondere unter Beriicksichtigung der Ausnahme-
Bestimmungen gemaR § 9 Abs. 1 und 2, entsprochen.

Nutzungen
Das Stmk ROG § 41 (2) 5 ist Grundlage fir die Festlegung von bestimmten Nutzungen. Durch

einen funktionierenden Nutzungsmix kann langerfristig das Fundament fiir einen belebten,
funktionierenden Stadtteil gelegt werden, mit dem sich die Bewohner identifizieren. Vorrangig
sollen mit dem gegenstandlichen 14.35.0 Bebauungsplan die baulichen Voraussetzungen fir
diesen Nutzungsmix gesichert werden.

Dementsprechend wurden, neben der iberwiegenden Wohnnutzung flir den Planungsbereich,
in direktem Bezug bzw. als stadtebauliche Erweiterung zum 6ffentlichen Platz an der Kreuzung
Wetzelsdorfer Strafle — Brauhausstralie allgemeine bzw. gewerbliche Nutzungen (,Keine
Wohnnutzung im Erdgeschoss” - gelbe Schraffur It. Plan) ermoglicht.

Hierbei wird ein Anteil von rd. 5 % der Nutzflache! gem. Stmk. WBFGes. 1993 i.d.g.F, § 2 Pkt. 7
des gesamten Planungsgebiets angestrebt. Innerhalb dieser, im Plan grafisch markierten
Erdgeschossflachen, sind Geschaftsraume oder dhnliche Nutzungen gem. § 30 (1) Z 2 des Stmk.
ROG (Gemeinschaftsrdume, Nahversorger, Gastronomie untergeordnete Kleinhandelsfléichen,
Dienstleistungen, kleine Werkstditten, Kindergarten, Kinderkrippe, Arztpraxen, kulturelle, soziale
oder vergleichbare quartiersbezogene und quartiersiibergreifende Einrichtungen und
dergleichen) umzusetzen.

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

Zur Belebung der Erdgeschosszone sowie in Zusammenhang mit der Fassadengestaltung sind
Handelsbetriebe nur im Erdgeschoss zuldssig.

Die Situierung von den Wohnungen zugeordneten Lagerraumen (Kellerersatzraume) im
Erdgeschoss wiirde der stadtebaulichen Intention einer belebten Erdgeschosszone
widersprechen und ist daher unzulassig.

1 Definition ,Nutzfldche” gem.Stmk. WBFGes. i.d.g.F, §2 Pkt. 7.: ,als Nutzfldche die gesamte Bodenflidche einer Wohnung oder eines
Geschdftsraumes abziiglich der Wandstdrken und der im Verlauf der Winde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen); Keller-
und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschdftszwecke geeignet sind, Treppen, offene Balkone,
Terrassen sowie fiir landwirtschaftliche oder gewerbliche Zwecke spezifisch ausgestattete Rdume innerhalb einer Wohnung sind bei
Berechnung der Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen;”
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Baufelder

Das Gesamtareal wird - wie obenstehend beschrieben - in finf Baufelder geteilt; innerhalb des
gegenstandlichen 14.35.0 Bebauungsplanes ergeben sich, aus der geplanten Geh- und
Radwegflihrung logisch abgeleitet, zwei Baufelder. Die Bebauungsdichte wurde in Bezug auf die
BaufeldgroRen angepasst. Eine Abweichung der GroRRe der Baufelder (,,ca.”) ist aufgrund von
geringflgigen Anpassungen hinsichtlich der Genauigkeit (Vermessung, GIS-Kataster) zuldssig.
Mit der Festlegung der Baufelder wurde die Baumassenverteilung gemaR Wettbewerbsergebnis
nicht verandert.

Bebauungsgrad

Der Bebauungsgrad und der Grad der Bodenversiegelung (vgl. Pkt. 7. Inhalt des
Bebauungsplanes: FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG) wurden auf Grundlage des Bebauungs-
und AulRenanlagenkonzeptes festgelegt.

Bebauungsdichte

Im Planwerk ergeben sich aufgrund der Lage der geplanten Geh- und Radwegverbindungen
(und deren Ubernahme in das 6ffentliche Gut) zwei Baufelder. Mit der Festlegung der jeweils
maximal zuldssigen Bebauungsdichte fiir die Baufelder A und B im 14.35.0. Bebauungsplan wird
das stddtebauliche Bebauungskonzept aus dem Wettbewerbsergebnis abgebildet.

In Summe wird mit der erzielten, maximalen Bruttogeschossflache je Baufeld der maximale
Bebauungsdichtewert von 1,0 gem. 4.0 Flachenwidmungsplan fiir das AufschlieBungsgebiet mit
der Gesamtflache von 17.617 m? eingehalten:

Flache Max. Bebauungsdichte Max. BGF
Baufeld A 8.423 m? 1,32 11.118 m?
Baufeld B 6.994 m? 0,90 6.295 m?
Summe: 17.413 m?

Gemal Bebauungsdichteverordnung , kénnen die im Fldchenwidmungsplan und im §2
angegebenen Hochstwerte der Bebauungsdichte durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan
bei Vorliegen von stddtebaulichen Griinden oder aus Griinden des Ortsbildes liberschritten
werden. Als derartige Griinde kommen insbesondere jene der Verkehrserschliefung
einschlieflich der Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr, weiters der Versorgung durch éffentliche
Einrichtungen, der Einfiigung in die umgebende Bebauung, Ensemblekomplettierung,
stddtebauliche Schwerpunktsetzungen, Dachraumausbauten und Zubauten in Betracht.

Die im gegenstandlichen Bebauungsplan abgebildete Bebauungsstruktur leitet sich vor allem im
Hinblick auf die geplanten Freiraum- und Wegeverbindungen sowie die Gebaudesetzung und
Hohenentwicklung logisch aus den bisher geplanten und teilweise bereits umgesetzten
Wohnquartieren im 6stlichen und norddstlichen Anschluss an das Bebauungsplanareal ab.
Durch die im vorliegenden 14.35.0 Bebauungsplan formulierten Bestimmungen (hinsichtlich der
Abgrenzung der Baufelder A und B und den jeweils zugeordneten Bebauungsdichten) wird die
stadtebauliche Einfligung in den Gebietsbereich sichergestellt und den Festlegungen der
Bebauungsdichteverordnung entsprochen.



17

Baugrenz- und Baufluchtlinien, 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
,qualitétssichernden Verfahren” (Bsp.: Architekturwettbewerb) zu sichern galt.

Die Baumassenverteilung wird durch die Baugrenz- und Baufluchtlinienfiihrung sowie
Hohenzonierungslinien entsprechend dem zu Grunde liegenden Gestaltungskonzept festgelegt.

Geschossanzahl, Gebdudehohen, Dacher, Raumhdhe

Im Plan sowie in der Verordnung sind die maximale Geschossanzahl und Gebaudehohe
festgelegt. Die maximale Geschossanzahl von 7 Geschossen resultiert aus dem
Wettbewerbsergebnis und referenziert auf die Hohenentwicklungen in den direkt
angrenzenden Quartieren. Die unterschiedlichen Festlegungen der max. Gebaudehohen auf
den Baufeldern A und B beriicksichtigt die h6heren Raumhdohen fiir die geplante gewerbliche
Nutzung in der Erdgeschosszone an der Wetzelsdorfer Stralde.

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

Aufgrund der bereits erfolgten Umsetzung der BrauhausstralRe wird der Hohenbezug fir die
Gebdudehohen im Planungsgebiet mit dem Gehsteigniveau der BrauhausstraBe festgelegt.

Dacher sind als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 10° herzustellen und zu begriinen.
Die Hohe der Vegetationsschicht ist mit mind. 12 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu
gewahrleisten. Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte, verbessern das Kleinklima
und verzogern den Abfluss von Niederschlagswassern. Insbesondere sind Dachbegriinungen
auch zur Dampfung von Warmeinseleffekten in Bereichen mit grof3flachigen und verdichteten
Bebauungsstrukturen von groRer Bedeutung. Photovoltaikanlagen und dergleichen sind
demnach mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und maéglichst dachbiindig oder flach
aufliegend mit gentigend Abstand von der Dachkante der Fassade zu errichten.

Die weiteren Punkte des § 5 dienen der Sicherung von architektonischen und stadtebaulichen
Qualitaten (bspw. Unterbringung von Haustechnikanlagen). Das Ausmal der moglichen
geringfiigigen Uberschreitungen der maximalen Gebdudehéhen beispielsweise fir Stiegenhiuser,
Lifte und kleinere Dachaufbauten sowie mogliche Abmessungen voluminéser Haustechnikanlagen
sind im Verhaltnis zum geplanten Gebaude zu beurteilen und auf das bestehende Ortsbild
abzustimmen und werden in den nachfolgenden Verfahren auf Ubereinstimmung mit § 43 (4) Stmk
BauG geprift.

Die Festlegung einer lichten Raumhdhe von mindestens 3,6 m in der Erdgeschosszone des
Baufeldes B soll die Flexibilitat der Nichtwohnnutzungen (z.B.: Gewerbe, Dienstleistungen,
Gastronomie, Handel, etc.) steigern. Von dieser Mindesthohe fiir die Nichtwohnnutzungen sind
Gange, Fahrradabstellrdume, Technikraume, Millrdume u. dgl. ausgenommen.

Formale Gestaltung von Gebduden

Um die beabsichtigten hohen architektonischen und straRenraumlichen Qualitdten zu
ermoglichen sind strallenseitige Laubengdnge ausgeschlossen.

Um eine ,Verhittelung” der Freiflaichen zu vermeiden sind Flugddacher und Nebengebaude
nicht zulassig.
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Aus Griinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen

Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert Gbernommen. Der Hellbezugswert ist
der Wert, der Lichtmenge die von der Oberflache reflektiert wird. Gemessen wird dieser Wert
in Prozent. (100% = weiR, 0% ist schwarz).

Hinsichtlich der Fassadengestaltung wurden Festlegungen zu Glasflaichenanteilen und
reflektierenden Metallfassaden, bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebadudes
getroffen. Die gesetzlichen Mindestanforderungen fiir Belichtungsflachen fiir Innenrdaume
(Lichteintrittsflachen in Form von Fenstern oder Fenstertiiren) sind hiervon dezidiert
ausgenommen. Diese Fassadengestaltungen sind auf das bestehende Ortsbild abzustimmen
und werden in den nachfolgenden Verfahren auf Ubereinstimmung mit § 43 (4) Stmk BauG
gepriift.

Bezogen auf die Materialitdt der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe
ebenso klimaschadlich sind wie erdolgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten
Bauens wird an die Verantwortung aller appelliert, 6kologisch einwandfreie Losungen zu
realisieren. Compositbaustoffe und erdélgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

Sonstiges

Die Festlegungen zu Werbeeinrichtungen sind auf Verordnungen benachbarter Quartiere in
Graz-Reininghaus abgestimmt. Die Festlegungen, dass Werbeeinrichtungen nur in Form von
Schriftzligen - aus Einzelbuchstaben in die Fassade integriert - zulassig 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 einer ,vorstadtischen Einkaufszentren —Atmosphare”
erzeugt, sondern innerstadtisches Flair erreicht werden. Angestrebt wird eine hohe
gestalterische Qualitat der StraBen- u. Freirdume um die Erdgeschosszone zu beleben.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 7 der VO)

Kfz-VerkehrserschlieBung

Flr die VerkehrserschlieRung des Quartiers 18a gelten grundsatzlich die Vorgaben aus dem
Rahmenplan Graz-Reininghaus (Schlussbericht 2010). Im Zusammenhang mit dem
gegenstandlichen Bebauungsplan wurden diese seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung
prazisiert.

Die Zufahrt zum nordlichen Teilbereich (Baufeld A) fur den Kfz-Verkehr erfolgt Gber die
KratkystraRe. Der nordliche Abschnitt der Nord-Sid-Achse dient als interne ErschlieBung mit
Fahrzeugen zum nordéstlichen Quartiershof. Zudem muss die ErschlieBung fiir die weitere
Entwicklung des westlich angrenzenden Quartier 18 (zum nordwestlichen Quartiershof) Gber
diese Zufahrt erfolgen.

Die Zufahrt zum sidlichen Teilbereich (Baufeld B) erfolgt sowohl fiir die Tiefgarage als auch fir
die oberirdischen PKW-Abstellplatze an der BrauhausstraRe. An dieser Zufahrt soll im Bereich
des geplanten eingeschossigen Pavillons eine Paketbox situiert werden. Die ErschlieBung des
westlich angrenzenden Quartier 18 hat ebenfalls lber die, im gegenstandlichen 14.35.0
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Bebauungsplan festgelegte Tiefgaragen-Zufahrt auf dem Baufeld B zu erfolgen. Die Tiefgarage
ist demnach derart zu planen, dass eine Erweiterung in das Q 18 ermdoglicht wird.

Diese Zufahrten sind auch fir Millfahrzeuge, Post- und Paketzustelldienste sowie private und
gewerbliche Ladetatigkeiten bestimmt. Diese Vorgaben wurden in der Grundrissgestaltung des
zu Grunde liegenden Projekts beispielsweise durch die Lage der Miillraume bereits
bericksichtigt.

Geh- und Radwege

Im zu Grunde liegenden Gesamtentwurf (Q18 und Q18a) wurde eine Nord-Siid-Verbindung und
eine West-Ost-Verbindung fir den Ful3- und Radverkehr bericksichtigt. Innerhalb des
gegenstandlichen Planungsbereiches sind dementsprechende Geh- und Radwegflachen
beriicksichtigt. Ein L-formiger Abschnitt - von der KratkystralRe entlang der westlichen
Planungsgrenze Richtung Siden fiihrend und in etwa mittig im Planungsgebiet Richtung Osten
abzweigend - ist als 6ffentliche Verkehrsflache vorgesehen. Die Weiterfihrung an der
westlichen Planungsgrenze Richtung Siiden bis zur Wetzelsdorfer Straf3e ist durch eine
Dienstbarkeitsvereinbarung gesichert.

Ruhender Verkehr

Die Beschrankung der maximalen Stellplatzanzahl wurde gemal den fachlichen Angaben der
Abteilung flr Verkehrsplanung und den Vorgaben des Rahmenplanes festgelegt.

Insgesamt sind fur das Quartier 18a maximal 160 PKW-Stellplatze (inkl. der freien Abstellplatze)
festgelegt.

Auf dem Baufeld B kénnen max. 20 oberirdische PKW-Abstellpldtze z.B. fiir Besucher:innen
oder Kund:innen der angrenzenden, gewerblich genutzten Erdgeschosszonen errichtet werden;
in diesem Bereich sind jedenfalls barrierefreie Stellplatze und Stellplatze fiir Carsharing-
Fahrzeuge zu errichten.

Basierend auf einer weitldufigen, (iber das Projektgebiet hinausgehenden
Verkehrsmodellberechnung, sind umfassende MalRnahmen zur Reduktion des MIV erforderlich
um einen leistungsfahigen Verkehrsfluss zu erhalten. Dementsprechende MaBnahmenbiindel
sind in der Umsetzungsvereinbarung zwischen den Grundeigentiimern und der Stadt Graz
geregelt (Mobilitatsvertrag). Diese beinhaltet unter anderem MaBBnahmen zur Forderung des
FuR- und Radverkehrs, sowie des Offentlichen Verkehrs und e-Mobility-MaRnahmen um eine
moglichst umweltfreundliche und KFZ-reduzierte Verkehrsmittelnutzung von Beginn an zu
erreichen. In diesem Zusammenhang ist flir samtliche Quartier in Reininghaus auch festgelegt,
dass nicht mehr als 50 % der oberirdischen Nutzflachen durch einen direkten Zugang (lGber
Treppen od. Aufziige) mit der Tiefgarage verbunden sind.

Im zu Grunde liegenden Gesamtentwurf (Q18 und Q18a) ist die Tiefgarage unter der stidlichen
Halfte der geplanten Gebaudestruktur vorgesehen; im vorliegenden Bebauungsplan wurde die
Moglichkeit der Tiefgaragenerrichtung daher auf das Baufeld B beschrankt. Dabei wurde im
Hinblick auf die Minimierung der unterbauten Flachen das maximale Ausmal’ der moéglichen
Tiefgarage plangrafisch abgegrenzt. Eine unterirdische Erweiterung dieser Tiefgarage auf die
westlich angrenzenden Liegenschaften ist in spaterer Folge moglich — hierzu wurden auch
entsprechende Vereinbarungen (hinsichtlich erforderlicher Dienstbarkeiten) unter den
Eigentimern abgeschlossen.
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Die Festlegung je angefangene 30 m? Wohnnutzflache? bzw. je angefangene 50 m? Nutzflache
gem. Stmk. ROG & 30 (1) Z 2 mindestens einen Fahrradabstellplatz zu errichten, entspricht der
angestrebten Fahrraddichte. Fahrradabstellrdume, Millrdume, Technikrdume und
ErschlieBungsflachen werden dabei nicht berlicksichtigt, da diese auch in der Wohnnutzflache
nicht inkludiert sind. Davon sind ca. 15% fiir Besucher:innen frei zuganglich auszufiihren.

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die
Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgdangen (oberirdische Abstellflachen),
ebenerdig (fahrend erreichbar), diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufihren sind.
Werden mehrere Baukorper geplant sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um
den Nutzer:innen den kiirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten. Allenfalls
geplante Fahrradrampen sind entsprechend der OIB-RL 4 ,, Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit”i.d.g.F. auszufiuhren.

Die Abmessungen und die Ausfiihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem
Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 (siehe Abbildung 1 nachstehend),
zu entnehmen.

Senkrechtparken Fahrgasse mit Vorderradiberiappung  Fahrgasse Lastenrider
20m  20m 32m 20m | 25m

15m  13m C20m  17m 0 25m
45  Fahrgasse Lastenrider  Fahrgasse mit KinderanhSnger
Parken  Einbahn Einbahn

LR = fiir Lastenr3der geeignet
Abbildung 1: Mindestmalie flr ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, S.81

Die in § 7 (7) festgelegte, GUberwiegend durch Gebdude iiberbaute bzw. innerhalb eines
Gebaudes situierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze erfolgt aufgrund des
stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs im Quartier.

2 pefinition ,Nutzfléche” gem.Stmk. WBFGes. i.d.g.F, §2 Pkt. 7 (siehe Seite 15).
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7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 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
Berucksichtigung aller Vorgaben aus dem Rahmenplan Graz-Reininghaus.

Die Inhalte der Verordnung bzw. im Plan wurden bestmoglich in Zusammenarbeit mit der
Abteilung Griinraum und Gewasser, unter Beachtung des Wettbewerbsergebnisses und unter
Berucksichtigung der grundsatzlichen Absichten in diesem Stadtteil erarbeitet.

Grad der Bodenversiegelung

Im Zuge der Bebauungsplanerstellung wurde das AuRenanlagenkonzept (auf Basis des
Wettbewerbsergebnisses) weiter ausgearbeitet. Fir die beiden Baufelder A und B wurden auf
Grundlage dieses vorliegenden AulRenanlagenkonzepts und unter Berlicksichtigung der
geplanten Freiraumnutzungen unterschiedliche Festlegungen zum Grad der Bodenversiegelung
(Verhaltnis der versiegelten Oberflachen zum AusmaR der Freiflachen;

vgl. § 4 Z 18a Stmk. BauG) getroffen.

Flr das nordliche Baufeld A wurde aufgrund der geplanten Wohnbebauung mit dem zentralen
Quartiershof eine max. Bodenversiegelung von 0,3 festgelegt.

Fir das Baufeld B wurde im Hinblick auf die vorgesehene, urbane Platzflache fir die
gewerblichen Nutzungen an der Wetzelsdorfer StraRe und die geplanten, zentralen
ErschlieBungsflachen (Zufahrt zur Tiefgarage sowie zu den oberirdischen PKW-Abstellplatzen
flr das gesamte Planungsgebiet) ein max. Grad der Bodenversiegelung von 0,8 berticksichtigt.
Unter Einbeziehung der Griinflachen westlich der Zufahrt an der KratkystraRe (welche keinem
der beiden Baufelder zugeordnet ist) wird im gesamten Bebauungsplangebiet ein
Bodenversiegelungsgrad von 0,52 erzielt.

Baumpflanzungen

Fir die Bestandsbaume auf der gegenstandlichen Liegenschaft gelten die Vorgaben der Grazer
Baumschutzverordnung. Ein Erhalt der Bestandsbaume auf dem stidlichen Baufeld B ist
aufgrund der erforderlichen Umsetzung der (fiir beide Baufelder gemeinsam genutzten)
Tiefgarage nicht moglich; diesbeziiglich sind entsprechende Ersatzpflanzungen im vorliegenden
AuBenanlagenkonzept bereits vorgesehen. Auf dem nordlichen Baufeld A muss ein moglicher
Erhalt der Bestandsbdaume im Zuge des Bauverfahrens tGberprift werden.

Je 250 m? Freiflache ist ein Laubbaum zu pflanzen; die Mindestanzahl der erforderlichen
Baumpflanzungen fir Bdume 1. und 2. Ordnung sind im Plan dargestellt. Baumpflanzen 3.
Ordnung sind im AuRRenanlagenplan zu den jeweiligen Bauverfahren erganzend darzustellen.

Baume sind als Laubbdaume Solitarhochstamm in Baumschulqualitat mit einem Mindeststamm-
umfang von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Generell sind standortangepasste, robuste Pflanzenarten, die eine gute Uberschirmung
sicherstellen, zu wahlen.

Baumstandorte sind frei von Entwasserungsmulden und -graben zu halten. Sind
Entwéasserungseinrichtungen notwendig, so sind diese so zu planen, dass sie die Baumstandorte
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nicht beeintrachtigen. Werden Baume in Entwasserungsmulden und -grdaben errichtet, sind
diese auf dammartigen Strukturen zu pflanzen, die ein ebenerdiges Niveau (Dammkrone) von
min 6 m? aufweisen.

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die erforderlichen Baum-Achsabstdande
eingehalten werden, um eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu
gewadhrleisten. Daher gelten in Abhangigkeit von den jeweiligen BaumgréRen folgende
Mindestabstande entsprechend den Freiraumplanerischen Standards:

- GroRkronige Baume (1. Ordnung): mind. 9,0 m
- Mittelkronige Badume (2.0rdnung): mind. 6,0 m
- Kleinkronige Baume und saulenférmige Baume (3. Ordnung): mind. 3,0 m

Im Falle von stralenraumwirksamen mittel- bis groBkronigen Baumen (z.B. Allee) kénnen die
Abstinde auf mind. 4,5 m reduziert werden.

Tiefgaragenbegrinung

Die Decke von nicht (iberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens
0,7 m Hohe niveaugleich mit dem angrenzenden Gelande zu tiberdecken.

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards
zu erhohen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhdhen fiir Baumpflanzungen unter
Verwendung von Beton- Kérben oder -Ringen kann nicht als addaquater Baumstandort gewertet
werden und ist somit nicht zuldssig. Bei Pflanzung von mittel- und grollkronigen Baumen ist die
Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,5 m Hohe zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen
von mind. 50,0 m? pro Baum soll hierbei mindestens beriicksichtigt werden.

Bei den erforderlichen Laubbdaumen fiir freie PKW-Abstellplatze ist zu beachten, dass die
Baumkronen die PKW- Abstellflachen moglichst Giberdecken sollen. Zudem ist bei den
jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu
achten.

Gelandeveranderungen wurden mit max. 0,50 m begrenzt, da das bestehende Planungsgebiet
anndhernd eben ist. Fir die Gestaltung von Kinderspielplatzen und im Bereich von
Baumpflanzungen wurden punktuelle Uberschreitungen der max. Gelidndeveridnderungen zur
Gestaltung ermoglicht.

Aullenanlageplan

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. Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und
Grinflachengestaltung darzustellen: Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen,
gewachsener Boden, unterbaute Flache (z.B. Tiefgaragen), Feuerwehrzufahrten bzw. -
Abstellflachen, Hohe der Tiefgarageniiberdeckung, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art
und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Freiflachen
Kinderspielplatze, Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrungen und Entwésserungseinrichtungen,
zu erhaltende Baume inkl. Darstellung der erforderlichen SchutzmalRnahmen und Neu- und
Ersatzpflanzungen von Gehdlzen in realistischer GroRendarstellung inkl. Angabe der Art und
Pflanzqualitat.
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Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und
Freiflaichengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AulRenanlagenplan
moglich.

Sonstiges

Einfriedungen werden ebenso 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 Freiraume
unterschiedlicher Qualitaten erlebbar gemacht werden. Daher werden Zaune vorwiegend auf
Nutzungen im Interesse der Offentlichkeit (Kinderbetreuungseinrichtungen, Altenbetreuung u.
dgl.) und Privatgarten 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 (Héhe und
Materialwahl) moglich. Die begleitende Laubhecke hat dartiber hinaus Sichtschutzfunktion.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 11 der VO)

e Der 14.35.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. 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 Einwender:innen erfolgt Giber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

Fir den Abteilungsleiter
i.V. DI Michael Mayer

(elektronisch unterschrieben)
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