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1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 19.08.2013 ersucht die ASSET ONE Projektentwicklungs GmbH als Eigentiimer
der Liegenschaft, Gstk.: 330/6 der KG Baierdorf um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 25.700m? auf.

GemalR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
»AufschlieBungsgebiet flr Kerngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,5 — 2,0 ausgewiesen.
GemalR Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum, 3.0 Flachenwidmungsplan 2002, ist zur Aufhebung
des AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Wesentliches
offentliches Interesse im Bereich des Stadtteils Reininghaus ist die nachhaltige Flachensicherung
flr die klinftige Frei- und Griinraumausstattung sowie fiir die kiinftige Verkehrsinfrastruktur und
den 6ffentlichen Raum (hier ist auf die, rechtswirksame 3.20 Flachenwidmungsplan2002-

20. Anderung 2012 hinzuweisen).

Vor Erstellung des Entwurfes der Bebauungsplan-Auflagefassung liegen folgende Vorplanungen
vor:

Bebauungsvorschldge der Architekten/Planungsbiiros: Diener & Diener

Kleboth, Lindinger, Dollnig, Planungsbiro fiir Architektur und Stadtentwicklung

Atelier Thomas Pucher ZT GmbH

Zur Entwicklung einer Grundlage fiir den zu erstellenden 14.11.0 Bebauungsplan wurden mit den
Planungsteams Diener & Diener, Planungsbiiro Kleboth, Lindinger, Dollnig sowie Atelier Thomas
Pucher ZT GmbH, Workshops fir die Ausarbeitung von Bebauungsvorschlagen abgehalten. Als
Ergebnis dieses Verfahrens wurde als Leitprojekt fiir die weiteren Verfahrensschritte die
Bebauungsvorschlage des Atelier Thomas Pucher ZT GmbH ausgewahlt.

Gutachten, Machbarkeitsstudien:
Rahmenplan Reininghaus 2009 und verkehrsplanerische Berechnungen Rahmenplan 2009

Ermittlung von Verkehrsaufkommensdaten und Stellplatzdaten fiir die aktuelle
Flachenwidmungsplanung 2013, Verkehrsplaner ZIS + P, August 2013

StraBenbahnverlangerung Alte Poststrale/Reininghaus, Machbarkeitsuntersuchungen 2013:
Verfasser: Ziviltechniker KEG Rinderer & Partner

Larmbelastung betreffend Grundsttick Nr. 330/6, KG. Baierdorf, Graz gemaR DVO zum Stmk. WBF.
Gesetz 1993 bzw. ONORM B8115/T2



Schalltechnische Stellungnahme, Tomberger-BBM, Grundstiick 330/6, KG Baierdorf, Graz

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.

Zielsetzungen gemal dem Entwicklungsplan §20 des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes von Graz fur
den Bereich Uberlagerung ,,Gewerbe/Industrie mit Zentrumsfunktion*:
e Berlicksichtigung einer vertraglichen Handelsentwicklung entlang des Gibergeordneten
StraBennetzes.
e Festlegung geeigneter Bebauungsweisen entlang von Hauptverkehrsadern als
LarmschutzmalRnahme fiir dahinter liegende Wohngebiete in Bauverfahren und
Bebauungsplanen unter Bedachtnahme auf bestehende Gebdude und Nutzungen.

2. Verfahren

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 16.10.2013 Uber den
Inhalt und die beabsichtigte Auflage des Entwurfes zum 14.11.0 Bauungsplan informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemall § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 31.10.2013.

Auflage des Bebauungsplanes

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tGiber 10 Wochen, in der Zeit vom 31.10.2013 bis zum
10.01.2014 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemafs § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 16.12.2013 durchgefihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 31.10.2013 bis 10.01.2014 langten 8 Einwendungen im
Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber der Auflage des Bebauungsplans

Bezlglich der Einwendungserledigung hat sich der Bebauungsplan in folgenden Punkten
geandert: Eine rechtlicher Beratung durch die Bau- und Anlagenbehorde wurde durchgefiihrt
bzw. wurde die Verordnung redigiert:

VERORDNUNG:
§ 2 BEBAUUNGSWEISE, NUTZUNGEN
VO-Entwurf §2 (2) lautet:
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§2 (2) Grenz- bzw. Gebdudeabstdande sind innerhalb des Giiltigkeitsbereiches nicht einzu-
halten.

VO-Entwurf §2 (2): entféllt nun

VO-Entwurf §2 (3) lautet:

(3) Der Anteil fiir Wohnnutzung betragt hochstens 75% der maximalen Bruttogeschoss-flache
gemaR Bebauungsdichteverordnung 1993, LGBI. Nr. 58/2011.

In den Erdgeschossflachen ist langs der Reininghausstralle und der Alten PoststraRe eine
Wohnnutzung unzulassig.

Haus 1: Der Anteil fir Wohnnutzung betragt hochsten 1/3 der maximalen Bruttoge-
schossflache.

Haus 5: Eine Wohnnutzung ist unzulassig.

VO-Entwurf §2 (3) wurde redigiert.

VO-Beschluss §2 (2) lautet hun:

Der Anteil flir Wohnnutzung betragt héchstens 75% der maximalen Bruttogeschoss-flache
gemaR Bebauungsdichteverordnung 1993 LGBI. Nr. 58/2011.

Eine Wohnnutzung der Erdgeschossflachen der Gebaude langs der Reininghausstralle und
der Alten Poststrale ist unzuldssig (gemaB Eintragung im Plan).

Bauplatz 1: Im Bereich der H6henzonierung bis maximal 15 Geschosse:

Der Anteil fir Wohnnutzung betragt héchsten 1/3 der maximalen Bruttogeschossflache
gemaR Bebauungsdichteverordnung 1993 idF LGBI 58/2011.

Bauplatz 4: Eine Wohnnutzung ist unzulassig.

VO-Entwurf §2 (4) lautet:

(4) Die Festlegungen des Bebauungsplanes dienen auch der Umsetzung der gesetzlichen
Regelungen fiir Einkaufszentren in Verbindung mit den Bestimmungen der Einkaufs-
zentrenverordnung, LGBI. Nr. 25/2004.

VO-Entwurf §2 (4): entfallt nun

§ 3 BAULICHE AUSNUTZBARKEIT, TEILUNGEN
VO-Entwurf §3 (1) und (2) lauten:

(1) Im Planwerk ist die maximal zuldssige Bruttogeschossflache ausgewiesen:



Haus 1: 11.500 m?
Haus 2: 14.500 m?
Haus 3: 13.500 m?
Haus 4: 11.500 m?
Haus 5: 400 m?

(2) Teilungen innerhalb des gegenstandlichen Grundstiickes sind nach Erteilung der
Baubewilligung zur objektbezogenen Nutzungsabgrenzung zulassig.

VO-Entwurf §3 (1) und (2) wird ersetzt durch VO-Beschluss §3 (1), (2)und (3):
VO-Beschluss §3 (1), (2)und (3) lautet nun:

(1) Eine Uberschreitung des im 3.20 Flichenwidmungsplan 2002 - 20. Anderung festge-
setzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses
Bebauungsplanes (Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Gebdaudehohen etc.) zulassig.

(2) Fir die Bauplatze werden folgende Bebauungsdichten festgesetzt (mindestens / ma-
ximal):

Bauplatz 1: 1,0 bis 2,55
Bauplatz 2: 1,0 bis 2,25
Bauplatz 3: 1,0 bis 1,65
Bauplatz4: 0,1 bis 0,30

(3) Im Planwerk sind die Bauplatzteilungen eingetragen. Weitere Unterteilungen sind zulassig.

Erlauterung:

Im Plan (siehe diesbeziigliche Eintragung) wird nunmehr die mogliche Teilung in 4 Bauplatze
eingetragen. Dabei ergibt sich fiir den Bauplatz 1 eine Dichte von 2,55; fiir den Bauplatz 2 eine
Dichte von 2,25; fiir den Bauplatz 3 eine Dichte von 1,65 und fiir den Bauplatz 5 eine Dichte
von 0,30 (die Bauplatze werden in Analogie zum Bebauungsplan — Entwurf nummeriert). Die
festgelegten maximalen Bebauungsdichten bezogen auf die Bauplatze 1 bis 4, entsprechen den
maximal zuldssigen Bruttogeschossflachen bezogen auf die im Bebauungsplanentwurf
eingetragenen Hauser 1 bis 5. Fiir die Gesamtflache des Giiltigkeitsbereiches des
Bebauungsplanes wird die Bebauungsdichte von 2,0 eingehalten. Eine entsprechende
Verankerung dieser Uberschreitungsmoglichkeit wird in den Verordnungswortlaut und den
Erlauterungsbericht aufgenommen.



§ 4 BAUFLUCHT- und BAUGRENZLINIEN
VO-Entwurf §4 (3) lautet:

(3) Die Fahrradabstellplatze sind Gberwiegend im Gebaude zu integrieren. Oberirdische
Fahrradabstellplatze sind nur im untergeordneten Ausmalfd und aul3erhalb der Bau-
grenzlinien zuldssig und missen tUberdacht werden.

VO-Entwurf §4 (3): Es entfallt das Wort und

VO-Beschluss &4 (3) lautet daher nun:

Die Fahrradabstellpldtze sind Giberwiegend im Gebaude zu integrieren. Oberirdische
Fahrradabstellplatze auRerhalb der Baugrenzlinien sind nur im untergeordneten Ausmaf’
zulassig und sind zu tGberdachen.

§ 5 GESCHOSSANZAHL, TRAUFENSEITIGE GEBAUDEHOHE, DACHER
VO-Entwurf §5(2) lautet:

Langs der ReininghausstralRe und der Alten PoststralRe hat die Geschosshdhe des
Erdgeschosses mindestens 4,50 m zu betragen.

VO-Entwurf §5(2) wird ersetzt:
VO-Beschluss §5(2) lautet nun:

GemaR der Eintragung im Plan (Bereiche mit dem Ausschluss der Wohnnutzung) hat die
Geschosshohe der Erdgeschosse langs der Reininghausstralle und der Alten PoststralRe
mindestens 4,50 m zu betragen.

Erlauterung:

Zur konkreten Nachvollziehbarkeit, wurden im Plan Bereiche (Ausschluss der Wohnnutzung)
mit hellgelber Farbe ausgewiesen.

§ 6 PKW-ABSTELLPLATZE, ZUFAHRTEN, FAHRRADABSTELLPLATZE
VO-Entwurf §6 wurde redigiert:

VO-Entwurf, (6) und (7) entfallen nun. Im (8) der VO zum Entwurf [nun (6) der VO-Beschluss]
andert sich die BezugsgrofRe betreffend die Herstellung eines Fahrradabstellplatzes (zuvor
30m?2 BGFl. nun 35m? BGFL.):

VO-Entwurf §6 lautet:
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(1) Je 128m? bis 145m? BruttogeschoRflache gemaRk Bebauungsdichteverordnung 1993, LGBI.
Nr. 58/2011 ist ein Pkw-Abstellplatz vorzusehen, wobei die Stellplatz-Obergrenze fiir das
gesamte Bebauungsplangebiet maximal 400 Pkw-Abstellplatze betragt. Die Stellplatze sind
in einer Sammelgarage unterzubringen (d.h. eine Garage fiir das gesamte
Bebauungsplangebiet).

(2) Die Pkw - Abstellplatze gemaR Abs.1 kénnen auch auRerhalb des jeweiligen Bauplatzes,
jedoch innerhalb des Giiltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes angeordnet werden.

(3) Die Pkw - Abstellplatze sind Gberwiegend in Tiefgaragen unterzubringen.
(4) Tiefgaragen konnen allfallige Bauplatzgrenzen Uberschreiten.

(5) Offene Pkw - Abstellflachen sind im unter geordneten AusmaR, hochstens jedoch bis zu 45
Stellplatze, zulassig.

(6) Bis zur Herstellung von héchstens 50% der zuldssigen oberirdischen Bruttogeschoss-
flachen ist als voriibergehende Unterbringung der Pkw - Abstellpldtze eine oberirdische,
offene Aufstellung innerhalb des Giiltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes
zulassig.(entfallt nun)

(7) Im Planwerk ist eine Zu- und Abfahrt eingetragen (dreieckférmiges Symbol).

Eine zweite, untergeordnete Kfz-Zufahrt ist unter folgenden Voraussetzungen moglich:

a. Zufahrtsgenehmigung des zustandigen Stralenerhalters

b. StralRenpolizeiliche Genehmigung

C. Nachweis der Leistungsfahigkeit

d. Gewabhrleistung, dass die Zufahrt nur fir eine untergeordnete Anzahl fir Kfz dient.

(entfallt nun)

(8) Je 30 m? Bruttogeschossflache gemaR Bebauungsdichteverordnung 1993, LGBI. Nr.
58/2011 ist 1 Fahrradabstellplatz zu errichten. Fir Besucherlnnen von Wohnungen ist 1
Fahrradabstellplatz je 300 m? Bruttogeschoss-flache vorzusehen. Fiir moégliche andere
Nutzungen errechnen sich die Fahrradabstellplatze nach den Vorgaben des Leitfadens
Mobilitat fir Bauvorhaben der Stadt Graz.

VO-Beschluss §6 lautet nun:

(1) Je 128m? bis 145m? BruttogeschoRflache geméaR Bebauungsdichteverordnung 1993 idF.
LGBI 58/2011 ist ein Pkw-Abstellplatz vorzusehen, wobei die Stellplatz-Obergrenze fiir das
gesamte Bebauungsplangebiet maximal 400 Pkw-Abstellplatze betragt.

(2) Im Freien sind hochstens 45 Pkw — Abstellplatze zulassig. Alle Gibrigen Pkw — Abstell-platze
sind in einer Tiefgarage unterzubringen. Diese Garage ist als Sammelgarage auszubilden
(d.h. eine Garage fiir das gesamte Bebauungsplangebiet).
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(3) Die Pkw - Abstellplatze gemaR Abs.1 kénnen auch auBerhalb des jeweiligen Bauplat-zes,
jedoch innerhalb des Giltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes angeordnet werden.

(4) Tiefgaragen kdnnen allfillige Bauplatzgrenzen lberschreiten.

(5) Im Planwerk ist eine Zu- und Abfahrt eingetragen (dreieckférmiges Symbol).

Eine zweite, untergeordnete Kfz-Zufahrt ist zulassig.

(6) Je 35 m? Bruttogeschossflache gemaR Bebauungsdichteverordnung 1993 idF. LGBI. Nr.
58/2011 ist 1 Fahrradabstellplatz zu errichten.

§ 7 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN
§7 der VO wurde redigiert:
VO-Entwurf §7(2) lautet:

Im Bereich der Hauser 2, 3 und 4 sind innerhalb der Baugrenzlinien mindestens 500m? als
Grinflache auszubilden.

Erlauterung:

Es wird die Bezeichnung ,Hauser” durch die Bezeichnung Bauplatze (siehe auch die Num-
merierung der Baupladtze im Plan) ersetzt.

VO-Beschluss §7(2) lautet nun:

Im Bereich der Bauplatze 2 und 3 sind innerhalb der Baugrenzlinien jeweils mindestens
500m? als Gruinfliache auszubilden.

Erlauterung:

Auf Bauplatz 1 (6stliche Lage) sollen ausreichende und zusammenhéangende Flachen zur Er-
richtung einer Handelsstruktur bereitgestellt werden konnen (daher entfallt Bauplatz 1 aus der
Pflicht der Herstellung einer mindestens 500m? groRen Griinfliche). Uber den Handels-flichen
liegende Flachdacher sind jedoch weiterhin, extensiv zu begriinen.

§ 8 SONSTIGES
VO-Entwurf §8(1) entfallt bzw. wird durch §8(1), (2) und (3) VO-Beschluss ersetzt:



VO-Entwurf §8(1) lautet:

Die Errichtung von Plakatwanden und WerbemaRBnahmen mit abschottender Wirkung sind
nicht zuldssig, ausgenommen zum Zwecke der Baustelleneinfassung.

VO-Beschluss §8 lautet nun:

(1)

(2)

(3)

(6)

(7)

Flachige Werbeeinrichtungen, Schilder, Leuchtkasten, fotorealistische Abbildungen u. dgl.
Uber 0,50 m? Flache sind unzuldssig. Werbeeinrichtungen in Form von, in die Fassade
integrierte Schriftzlige (Einzelbuchstaben) sind zulassig. (neu)

Werbeanlagen sind ausschlielSlich im Bereich der Erdgeschossfassaden (maximale
Oberkante 5,0 m) zuldssig. Die Beschrankung der maximalen Oberkante fiir Werbe-
anlagen mit 5,0 m, gilt nicht fir Bauplatz 1 im Bereich der H6henzonierung bis maximal 15
Geschosse. (neu)

Es sind hochstens zwei freistehende Werbetrager im Bereich der Zufahrten von der
Reininghausstralie in das Planungsgebiet zuldssig. Diese diirfen maximal 6,0 m hoch sein
und miussen von der StralRenfluchtlinie einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten.
(neu)

Durchliftung der Hofe der Blockbebauungen:

In den nordwestlichen 7-geschossigen Gebaudeteilen ist zur Durchliftung ab dem 6.
Geschoss lber die gesamte Baukorpertiefe ein zumindest 10m breiter Bereich frei-
zuhalten. In den stidlichen 7-geschossigen Gebaudeteilen ist zur Durchliiftung zumindest in
einem, der 3 unteren Geschosse (iber die gesamte Baukoérpertiefe ein mindestens 10m
breiter Bereich freizuhalten. (neu)

Bauplatz 1, im Bereich der H6henzonierung bis maximal 15 Geschosse:

Gebdude sind so zu planen, dass eine unzureichende Durchliftung des unmittelbaren
Umfeldes vermieden wird. Der Nachweis ist durch ein stadtklimatologisches Gutachten zu
fuhren. (neu)

PLANWERK

Anderungen gegeniiber Bebauungsplanentwurf:

1)

Im Plan wird nunmehr die moégliche Teilung in 4 Bauplatze eingetragen. Dabei wird fir den
Bau-platz 1 eine Dichte von 2,55; fiir den Bauplatz 2 eine Dichte von 2,25; fiir den Bauplatz 3
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eine Dichte von 1,65 und fir den Bauplatz 5 eine Dichte von 0,30 ausgewiesen (vorher:
Ausweisung von einzelnen Hausern mit der Angabe der maximalen Bruttogeschossflache).

2)

Im Plan werden die Bereiche mit dem Ausschluss der Wohnnutzung in hellgelber Farbe
ausgewiesen.

3.)

Eintragung einer Verkehrsflache (V) von der Hauptzufahrt von der Reininghausstralle zur
Sudwest-ecke des Gebdudes auf Bauplatz 2.

4.)

Verringerung des FlachenausmaRes der Ostlichen Flache (griine Farbe) mit der Angabe zur
Geldndeoberkante (GOK) 359,50.

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 25.700m? brutto auf. Derzeit steht es im
grundbiirgerlichen Eigentum von ASSET ONE Projektentwicklungs GmbH.

o Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept

Das Grundstiick liegt gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes
von Graz im Bereich: Uberlagerung , Gewerbe/Industrie mit Zentrumsfunktion®.

Auszug aus dem 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept

Die gelbe
Umrandung und die
gelben Pfeile
bezeichnen den
Bauplatz.

Deckplan 1 — Regionales Entwicklungsprogramm:

Gemal REPRO Graz — Graz-Umgebung, LGBI. Nr. 106/2005, kommt das Areal im Teilraum
»Siedlungs- und Industrielandschaften” zu liegen. Der Regionalplan weist das Areal als
Baulandbestand - Industrie- und Gewerbegebiet aus.
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Deckplan 2 — Nutzungsbeschrankungen:
keine Nutzungseinschrankung

Deckplan 3 — Verkehr:
Innerhalb des 1000m Einzugsbereichs der Eisenbahn gelegen. StraBenbahnprojekt in
Ausarbeitung.

Deckplan 4 - Verkehrslarmkataster:

StraBenlarm L 5 ¢q 70-75 dB (Nacht)

3.0 Flachenwidmungsplan 2002

GemaR 3.20 Flichenwidmungsplan 2002 — 20. Anderung 2012 der Landeshauptstadt Graz

ist das Planungsgebiet als ,,Bauland — Aufschliefungsgebiet Kerngebiet” mit einer
Bebauungsdichte von 0,5 — 2,0” ausgewiesen.

= >' goftacher

Auszug aus dem
3.20
Flachenwidmungs-
plan —20.Anderung
2013.

Die gelben Pfeile
bezeichnen den
Bauplatz.

o Die AufschlieBungserfordernisse gemal 3.20 Flachenwidmungsplan 2002 — 20.
Anderung 2012:
= Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der duReren
ErschlieRung (MIV, OV, Rad- und FuRwege) und ausreichend leistungsfiahige
Anbindung an das 6ffentliche Strafen und Wegenetz jeweils im Sinne des
im Rahmenplan Graz-Reininghaus angestrebten Modal Splits und in
Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung
= Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
Aufgrund des 6ffentlichen Interesses wird festgelegt:
= Bericksichtigung der Sicherheitsabstande zur GKB-Bahntrasse Graz —
Koflach
= Bebauungsplanpflicht gemals §29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
= MaBnahmen zur Férderung der sanften Mobilitdt im Sinne des
Rahmenplanes Graz—Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung, etc.)
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= Platzgestaltung gem. Rahmenplan Reininghaus

o Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:
Bebauungsplanpflicht

o Deckplan 2 (Beschrankungszonen fiir die Raumheizung gem. § 30 (7) StROG 2010iVm §11
Abs 2 der VO zum 3.08 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 fiir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereichs.

o Karten zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:
- Abwasserentsorgung (Karte 1):
Zentral entsorgt

- Ré&umliches Leitbild (Karte 4):
,Industrie und Gewerbe”

Graz — Reininghaus Rahmenplanung:

Auszug aus der
Rahmenplanung

/ \ Graz Reininghaus —
\ ; Quartier 4 (LINSE)
3\ SN e

Quartier15 pys=
s w|WeG

BG04_| VG4l
Gkl G max 35
OFatk o} 282

e "’E‘%’k Die gelben Pfeile
= \ \ bezeichnen den
Bauplatz.

'/ WA <
e
77 '/ 7 \\ Vo
- ¥ Q@ oot st | -

o

Entsprechend der Graz-Reininghaus-Rahmenplanung (siehe Quartierskatalog fiir das
»,Quartier 4 - Linse Nord“) ist furr dieses Areal als Nutzung, Handel, Gewerbe, Biiro und
Gastronomie empfohlen worden. Weiters wurde dieses ,,Quartier 4“ unter dem
Blickwinkel dieser Nutzungen mit folgenden stadtebaulichen Parametern versehen:
Bebauungsgrad: 0,5; Geschossanzahl: bis max. 5 Geschosse; eine Platzausbildung ist in der
Dimension von mind. 5% der Quartiersflache vorzusehen. Weiters wurde empfohlen, so
weit als moglich die Baumreihe entlang der Reininghausstrae zu erhalten. Hinsichtlich der
Immissionen wurde auf die GKB-Bahntrasse und die Verkehrsbelastung ausgehend von der
Reininghausstrafe hingewiesen.
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Aufgrund der gewiinschten Nutzungsvielfalt und dem Umstand, dass im Zuge der
Entwicklung des Rahmenplanes noch keine konkreten Investoren bekannt waren, kann
von der Empfehlung einer Nutzungen fiir die einzelnen Quartiere abgegangen werden.

Zur Entwicklung einer Grundlage fiir den zu erstellenden 14.11.0 Bebauungsplan (fur
dieses in der Rahmenplanung bezeichnete ,Quartier 4“) wurden Workshops fir die
Ausarbeitung von Bebauungsvorschlagen abgehalten. Im Zuge dieses Verfahrens wurde
auch die kiinftige Nutzung diskutiert. Letztlich wurde entschieden ein Schwergewicht auf
die Wohnnutzung zu legen, diese aber auf hdchstens 75% der maximal méglichen Brutto-
geschossflache zu beschranken.

Im Bereich von Freiflichen geht die Planungsidee im Bebauungsplan von einem, von der
ReininghausstraBe ausgehenden groRziigigen Platz im Flichenausmal von ca. 4.000m?
aus. Durch die Festsetzung einer Wohnnutzung in diesem Areal und den geplanten Platz-
und Freiflichen bzw. auch im Zusammenhang mit den Abtretungen fiir Offentliches Gut
und der Bereitstellung von Flachen (auf spateres Verlangen - fiir die Herstellung von
Verkehrsinfrastruktur), ist es notwendig, die Geschossanzahl den sich nun ergebenden
Rahmenbedingungen anzupassen.

Mit den stadtisch gepragten Freiraumen wird auf die geplanten Verkehrsinfrastrukturen
reagiert und wird den Entwicklungszielen (dargelegt im Quartierskatalog, ,,Quartier 4“)
entsprochen. Insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass eine zusammenhangende
Freiflaiche nunmehr ca. 15% betragt und die im Quartierskatalog angegebene Flache von
mind. 5% deutlich Ubersteigt.

Insgesamt wird damit die Moglichkeit geboten, eine thematische und funktionelle
Anbindung an die Quartiere sidlich der Reininghausstralle herzustellen.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2010 bis ca.
2015)

Grines Netz Graz (GNG):

Stellt ein Bekenntnis zur ,,Griinstadt Graz“ dar, zu einem ,,urbanen Naturerlebnis” und
einer auf die Mal3stablichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten
Stadtentwicklung.

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes aus dem Griinen Netz Graz (GNG)
erkennen kann, soll entlang der Reininghausstralle und der Alte PoststralRe eine
Grinverbindung erhalten und punktuell verbessert werden. Dabei soll der StraBenraum
gestalterisch aufgewertet werden.



Auszug aus dem
Grinen Netz Graz
(GNG).

" 90¢

o Stadtklimaanalyse:
Das Planungsgebiet liegt nach Klimatopkarte in der ,Industriezone im Nordwesten mit
dem Hauptbahnhof“ mit Emissionsausbreitung mit der Hauptwindrichtung Norden (Nacht)
und in Richtung Siiden (Tag).

o Verkehrslarmkataster:
Alte PoststraBe und Reininghausstralie
StraBenlarm L 5 ¢q 70-75 dB (Nacht)

e Situierung und Umgebung

Auszug aus dem
Luftbildarchiv 2011
der Stadt Graz.

Die gelben Pfeile
bezeichnen den
Bauplatz.
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GroRraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz im Bezirk Eggenberg; westlich der Alten
PoststralRe, nordlich der ReininghausstraBe und des Areals der Bierbrauerei ,,Reininghaus”
bzw. slidostlich des Areals des GKB-Bahnhofes.

Kleinraumige Umgebung:

Im Norden:

Besteht die GKB-Eisenbahntrasse bzw. der GKB-Bahnhof.

Weiter nordlich befinden sich die Anlagen der Firma Garant mit Gebaudehdhen bis ca. 40m
und 50m. Weiter nordlich verlauft die Eckertstralle (Ost-West Verbindung) bzw. besteht in
diesem Bereich das Birocenter , Technopark West” an der Kreuzung mit der Alten PoststraRe.
Von der Eckertstrafie aus, wird das ,,Einkaufszentrums Hellweg” erschlossen. Im Bereich der
Alten PoststraRe und der Eggenberger Allee ist die Fachhochschule Graz Joanneum gelegen.

Im Westen:

GKB Eisenbahntrasse mit Schrankenanlage in der ReininghausstraRe. Im Nordwesten besteht
eine Kleingartenanlage. Weiter westlich folgt ein offen bebautes Familienwohnhausgebiet.
Der Heinrich-Lersch-Platz mit Baumgruppe liegt direkt an der Reininghausstrale.

Im Stiden:

Von hier aus erstreckt sich das Areal der Bierbrauerei ,,Reininghaus” als Standort der
ehemaligen zentralen Anlage nach Siiden: Braustlberl, Verwaltungsgebaude, Reininghaus-
Villa, Pfértnerhaus, Betriebsgebdude u a. Im Sidwesten wurde ein ,,Griinderzentrum“ mit
Lage an der ReininghausstralSe positioniert (2-geschossiger Holzbau). Der bestehende
Gebdudekomplex der Stamag Melzerei weist Hohen von ca. 50m bis 54m auf.

Im Osten:
Verlauft die Alte Poststralie welche bei der GKB Trasse als Unterfiihrung angelegt ist. Stidlich
der Friedhofgasse ist die Errichtung eines OAMTC - Zentrums geplant.

Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung annahernd eben und liegt im Mittel auf
362,5 (Prazisionsnivellement). Der Kreisverkehr im Bereich der Kreuzung Alte Poststralie -
Reininghausstralie weist eine Hohenlage von ca. 359.3; die Reinighausstralle im Bereich des
Eisenbahniliberganges der GKB. eine H6henlage von ca. 363.2 auf.

Das Planungsareal weist Baumbestockung auf:
KFZ —Abstellplatz im Osten
Hinweis: Die Baumreihe langs der Reininghausstralle ist im 6ffentlichen Gut gelegen.

Das Planungsgebiet ist unbebaut, der stliche Bereich ist im Bestand als KFZ - Abstellplatz
ausgebaut.

Umwelteinflisse
Es liegt fur das gegenstandliche Grundstiick eine Larmbelastung durch den Verkehrslarm
(Motorisierter Individualverkehr (MIV), GKB-Bahnstrecke und Industrielarm vor.
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e Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca. 500m z.B.
westlich der Bahnschrankenanlage in der ReininghausstrafSe und im Bereich der Kreuzung Alte
Poststralle Eggenberger Allee.

Nachstgelegene Schulen:
VS Karl Morre, Karl Morre StraRe 58, 8020 Graz, ca. 600m Entfernung
NMS Karl Morre, Karl Morre StraRe 58, 8020 Graz, ca. 600m Entfernung

Nachstgelegener Kindergarten:
Kindergarten GaswerkstraRRe, GaswerkstraRe 13, 8020 Graz, ca. 500m Entfernung

Im Juli 2013 hat der Gemeinderat der Stadt Graz in seiner Sitzung den Ankauf des Quartiers
18a in Reininghaus als Schulstandort beschlossen.

e ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Rad- FuBwege)
Der Anschluss an das libergeordnete StraBennetz erfolgt (iber die ReininghausstraRe.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 450m Radius gegeben.

o Buslinie 33, Haltestelle in der ReininghausstraBe, ca.10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr

o StraRenbahnlinie 1 und 7, Haltestelle in der Alten PoststralRe, ca.10 Minuten Takt, inkl.
Abend- und Wochenendverkehr

o S-Bahn Station Kéflacher Bahnhof S7 und S61 ca. 30 Minuten Takt (friih), exkl. Abend- und
Wochenendverkehr

Der Gemeinderat hat im Juli 2013 die Einreichplanung fiir die Verlangerung der
StraRenbahnlinie 3 ab Alte Post StraRe nach Reininghaus beschlossen. Bevor diese geplante
StraRenbahn nach Graz-Reininghaus in Betrieb geht, ist flr eine provisorische BuserschlieBung
als erste Realisierungsstufe von einer Bedienqualitat der Stufe 3 auszugehen.

Ein ErschlieBungskonzept fiir den Offentlichen Verkehr fiir Graz-Reininghaus in Abhingigkeit
der unterschiedlichen Entwicklungsstufen des Areals befindet sich gerade in Ausarbeitung.

Im Bereich der ReininghausstraRe und der Friedhofgasse besteht ein Anschluss an das
Radwegenetz der Stadt Graz.

e Ver-und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat Gber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die
Anschlussmaoglichkeit an den 6ffentlichen Kanal befindet sich in der ReininghausstraRe. In der
Alten PoststralRe verlauft der ,Nebensammler Friedhofgasse” (Profil: 2,00m x 2,40m).

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.
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Gemalk Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet in einem aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2010 bis 2015).

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Die AufschlieRungserfordernisse gemaR 3.20 Flichenwidmungsplan 2002 — 20. Anderung 2012:
= Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der duReren
ErschlieBung (MIV, OV, Rad- und FuBwege) und ausreichend leistungsfihige
Anbindung an das 6ffentliche Strallen und Wegenetz jeweils im Sinne des
im Rahmenplan Graz-Reininghaus angestrebten Modal Splits und in
Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung
= Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Aufgrund des offentlichen Interesses wird festgelegt:
= Bericksichtigung der Sicherheitsabstande zur GKB-Bahntrasse Graz —
Koflach
= Bebauungsplanpflicht gemalt §29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
= MaBnahmen zur Férderung der sanften Mobilitdt im Sinne des
Rahmenplanes Graz—Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung, etc.)
= Platzgestaltung gem. Rahmenplan Reininghaus

Zu den AufschlieBungserfordernissen wird ausgefiihrt:

AuBere ErschlieBung:

Die Festlegungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine ausreichend leistungsfahige Anbindung
fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und eine attraktive Radweganbindung. Die zur
Erreichung des angestrebten Modal-Split erforderliche OV-Versorgung ist von der Abteilung fiir
Verkehrsplanung zu definieren und in der Folge erforderlichenfalls herzustellen, damit dieses
AufschlieBungserfordernis als erfiillt gilt.

Die genaue Festlegung der provisorischen Buslinienfiihrung in Reininghaus hangt von der
zeitlichen Umsetzung und weiteren Entwicklung in Graz-Reininghaus, insbesondere der
anschlielenden Quartiere des Bebauungsplangebietes, ab. Ein ErschlieBungskonzept fir den
Offentlichen Verkehr fiir Graz-Reininghaus ist in Abhingigkeit der unterschiedlichen
Entwicklungsstufen des Areals zu entwickeln und sind vor Aufhebung des jeweiligen
Aufschlielungsgebietes verbindliche Beschliisse der zustandigen Gremien der Stadt Graz bzw. der
Graz Holding herbeizufihren.

Die Stadt Graz bekennt sich zum raschen Ausbau des StraRenbahnliniennetzes, insbesondere zur
Anbindung von Reininghaus. Eine provisorische Busverbindung darf keinesfalls zur Dauerlosung
fiir ganz Reininghaus werden.

Innere ErschlieRung:
Die innere ErschlieBung fiir das Planungsareal ist mit den Festlegungen des Bebauungsplanes als
gegeben anzusehen (siehe Planwerk und Verordnung).

Sicherheitsabstdande zur GKB-Bahntrasse:
Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt. Ausgehend vom GKB-
Areal gilt ein Bauverbotsbereich gem. Eisenbahngesetz. Anlagen innerhalb dieses Bereiches
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dirfen errichtet werden, wenn es zwischen dem Eisenbahnunternehmung und dem Anrainer
(Bauwerber) zu einer Einigung gekommen ist (die Behorde kann eine Ausnahme vom Bauverbot
erteilen und ist dies im Verfahren abzuwarten). Der Bauverbotsbereich ist im § 42 (1) des
Eisenbahngesetzes geregelt. Im Plan ist der Abstand der kiinftigen Bebauung mit 8 m zur
gemeinsamen Grundgrenze eingetragen.
Die Fragen des Gefdahrdungsbereiches gemaR § 43 (1) des Eisenbahngesetzes und die Frage der
Beriicksichtigung des Feuerbereiches gemaR § 43 a (1) des Eisenbahngesetzes sind jedenfalls im
Baubewilligungsverfahren zu l6sen.

MaBnahmen zur Férderung der sanften Mobilitdt im Sinne des Rahmenplanes Graz — Reininghaus:
Zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung der neuen Nutzungen und ihres Umfeldes im
Bereich des Bebauungsplangebietes, ist es notwendig, dass von vornherein der Einklang zwischen
der Errichtung der zusatzlichen Nutzungen und den baulichen und betrieblichen
Verkehrsmalinahmen sichergestellt ist, dazu ist ein Mobilitatsvertrag, basierend auf den
Erkenntnissen der Aussagen des Rahmenplan Graz — Reininghaus, zwischen den
Grundeigentiimern und der Stadt Graz zu errichten. Dieser beinhaltet MaBnahmen zur Férderung
des Ful3- und Radverkehrs, sowie des 6ffentlichen Verkehrs und E-Mobility — MaRnahmen um
eine moglichst umweltfreundliche und Kfz-reduzierte Verkehrsmittelnutzung von Beginn an zu
erreichen. Dieser Mobilitatsvertrag wird vor der Beschlussfassung dieses Bebauungsplanes
vorgelegt werden.

Platzgestaltung:

Der im Planwerk ausgewiesene Platz wird raumlich durch die Gebdude im Norden und Westen
eingefasst und grenzt im Siiden an die ReininghausstraRe. Dieser Platz weist Baumreihen auf und
stellt den Ausgangspunkt der zentralen Idee fiir die Entwicklung dieses Planungsareals dar. Diese
Flache betragt ca. 15% der Gesamtflache des Bebauungsplanes.

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 14.11.0 Bebauungsplanes Alte PoststralRe —
ReininghausstralSe, jedenfalls nach Erfillung der angefiihrten Aufschliefungserfordernisse, wird
gemal § 29 Abs 3 StROG 2010 die Festlegung ,AufschlieBungsgebiet” fiir die durch den
Bebauungsplan erfassten Flachen aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll demnach als
vollwertiges Bauland, ,Kerngebiet”, mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 2,0 erfolgen.

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

Die Planungsidee geht von einem, von der Reininghausstrafle ausgehenden groRziigigen Platz im
FlachenausmaR von ca. 4000m? aus. Diese raumliche Aufweitung soll ein attraktives Entree zum
Reininghausareal erzeugen bzw. auf die HaupterschlieBungsachse mit geplanter Trasse fiir die
StraRenbahn hinweisen. Sudlich der ReininghausstraRe ist nach dem heutigen Stand auch eine
Haltestelle fir die Strafenbahn vorgesehen. Am Platz besteht die Moglichkeit ein einzelnes, 3-
geschossiges Gebdude zu errichten, wobei die dort mogliche Baumasse innerhalb der
Baugrenzlinien (hier kann ein Gestaltungsspielraum genutzt werden) zu positionieren sein wird.
Gebaude als Blockrandbebauungen begrenzen im Norden und Westen dieses Platzes und reichen
im Norden bis an die GKB Eisenbahnfldche. Diese Blockrandbebauung weist eine Geschossanzahl
bis maximal 7 Geschosse auf. Im Osten des Areals ist eine HOhenakzentuierung mittels eines 15-
geschossigen Gebadudes geplant. Als vertikaler Akzent besetzt dieses Gebdude den Bereich der
Kreuzung Alte Poststralle Reininghausstralle und wird weithin sichtbar sein. Damit wird fiir den
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nordlichen Zugangsbereich der Reininghaus Griinde eine Orientierung geschaffen und dem
Planungsareal gleichzeitig eine Identitat gegeben.

Die Verteilung der Baumassen wird durch Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt. Ausgehend
vom GKB Areal gilt ein Bauverbotsbereich gemal} Eisenbahngesetz. Anlagen innerhalb dieses
Bereiches diirfen errichtet werden, wenn es zwischen dem Eisenbahnunternehmen und dem
Anrainer (Bauwerber) zu einer Einigung gekommen ist (die Behorde kann eine Ausnahme vom
Bauverbot erteilen und ist dies im Verfahren abzuwarten).

Im Plan sind die zuldssigen Geschossanzahlen (3G, 7G und 15G) eingetragen und in der
Verordnung sind fiir diese maximal zuldssigen Geschossanzahlen die traufenseitigen
Gebdudehohen festgelegt.

Die maximal moglichen Gebaudehohen sind als eine stadtebauliche Schwerpunktsetzung zu
sehen und stellen einen, nach Priifung von mehreren stadtebaulichen Varianten, auf diesen
Bauplatz bezogenen Gesamtentwurf dar.

Im § 5 (2) der Verordnung wurde fiir die Erdgeschosszone eine Festlegung liber die GescholRhéhe
getroffen. Die Erdgeschossflache langs der Alten PoststraRe und der Reininghausstralie hat eine
Geschosshdhe von mindestens 4,50 m aufzuweisen. Im §2 werden Beschrankungen betreffend
die Wohnnutzung festgelegt. Langs der ReininghausstraRe und der Alten Poststral3e ist im
bezeichneten Bereich eine Wohnnutzung nicht zuldssig. Auf Bauplatz 1, im Bereich des Gebaudes,
welches bis zu 15 Geschosse erreichen kann, betragt die mogliche Wohnnutzung hochsten 1/3
der maximalen Bruttogeschossflache. In diesem Haus (15 G) soll z.B. eine Blironutzung u. dgl.
angestrebt werden. Keine Wohnnutzung ist im Gebadude auf Bauplatz 4 (zentrale Lage) auf dem
»Platz” zur Reininghausstralle zuldssig. Durch diese Festlegungen soll die Qualitat der
Erdgeschossflachen und eine Nutzungsvielfalt insgesamt flir Geschaftsflachen, Handelsflachen,
gastgewerblich genutzte Flachen, sowie Foyer- und Eingangsbereiche und andere Nutzungen
(nicht Wohnnutzungen) herbeigefiihrt werden. Aus diesen Griinden ist die Erhdhung der
Erdgeschoss-Geschosshéhe sinnvoll und Ziel fiihrend. Im Plan werden diese Bereiche mit dem
Ausschluss der Wohnnutzung in hellgelber Farbe ausgewiesen.

Die HaupterschlieBung des Quartiers erfolgt durch eine zentrale Zu- und Abfahrt in der
Reininghausstralie; eine zweite Zu- und Abfahrt (allenfalls richtungsgebundene) kann ohne Lage
maRige Fixierung hergestellt werden. Die Kfz-Parkierung erfolgt in einer Quartierstiefgarage,
davon ausgenommen sind KFZ-Abstellplatze als Besucherparkpldtze bzw. andere oberirdische
KFZ-Abstellpldtze in untergeordnetem AusmaR.

Im Plan wird nunmehr die mogliche Teilung in 4 Bauplatze eingetragen. Dabei wird fir den
Bauplatz 1 eine Dichte von 2,55; fiir den Bauplatz 2 eine Dichte von 2,25; fiir den Bauplatz 3 eine
Dichte von 1,65 und fiir den Bauplatz 5 eine Dichte von 0,30 ausgewiesen (vorher: Ausweisung
von einzelnen Hausern mit der Angabe der maximalen Bruttogeschossflache).

Im Plan (siehe diesbezligliche Eintragung) wird nunmehr die moégliche Teilung in 4 Bauplatze
eingetragen. Dabei wird fiir den Bauplatz 1 eine Dichte von 2,55; fiir den Bauplatz 2 eine Dichte
von 2,25; fiir den Bauplatz 3 eine Dichte von 1,65 und fir den Bauplatz 5 eine Dichte von 0,30
ausgewiesen (die Bauplatze werden in Analogie zum Bebauungsplan — Entwurf nummeriert). Die
festgelegten maximalen Bebauungsdichten bezogen auf die Bauplatze 1 bis 4, entsprechen den
maximal zuldssigen Bruttogeschossflachen bezogen auf die im Bebauungsplanentwurf
eingetragenen Hauser 1 bis 5. Fiir die Gesamtflache des Giiltigkeitsbereiches des
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Bebauungsplanes wird die Bebauungsdichte von 2,0 eingehalten. Eine entsprechende
Verankerung dieser Uberschreitungsmoglichkeit wird in den Verordnungswortlaut aufgenommen.

Die stadtebaulichen Parameter begriinden sich aus der geplanten stadtebaulichen
Schwerpunktsetzung (inkludierend einen vertikalen

Hohenakzent) mit gleichzeitiger Freihaltung von moglichst viel Freiraum am Planungsareal, durch
welches das Projekt dem Raumordnungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit der Ressource
Boden und der guten Qualitat der 6ffentlichen VerkehrserschlieBung (hingewiesen wird auch auf
die geplanten VerkehrsmaBnahmen) und dem Vorhandensein bzw. der Planung von 6ffentlichen
und privatgewerblichen Versorgungseinrichtungen in fulllaufiger Entfernung entspricht. Die
Errichtung von Tiefgaragen zur Unterbringung des ,,ruhenden Verkehrs“ ist hierzu ein positiver
Aspekt.

Es wird nach Vorliegen des rechtswirksamen Bebauungsplanes vor dem jeweiligen
Bewilligungsverfahren seitens der Grundstlickseigentiimer fiir die im Plan ausgewiesenen
Bauplatze 1 und 5 ein Wettbewerb durchgefiihrt werden. Die Details dazu sind noch vertraglich
auszuarbeiten (Teil der privatrechtlichen Vereinbarung).

Inhalt dieses geladenen Wettbewerbes nach dem ,Grazer Modell” soll nicht nur die Ausbildung
und Gestaltung der Gebaude, sondern auch die Gestaltung der AuBenanlagen bzw. des Platzes
sein. Die stadtebauliche Konkretisierung und die spatere Platzgestaltung sollten harmonisch
aufeinander abgestimmt werden.

Im Wettbewerb wird auch die genaue Volumetrie der Gebaude ermittelt werden - der
Bebauungsplan, mit seinen Festlegungen von Bauflucht-, Baugrenzlinien und Hohenangaben lasst
einen gewissen Gestaltungsrahmen offen.

Die Platzflache ist mittels eines Vertrages zwischen dem Projektwerber und der Stadt Graz als
offentlich nutzbar sicherzustellen.

Durch die Festlegungen des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes und des 3.20 Flachenwidmungs-
planes kann auf der gegenstandlichen Liegenschaft auch ein Einkaufszentrum errichtet werden.
Gem. § 31 Abs. 11 StROG 2010 idgF ist vor einer baurechtlichen Bewilligung bei der Errichtung
eines Einkaufszentrums ein Gutachten auf dem Fachgebiet der Raumplanung zur Frage der
Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit den Einkaufszentrenregelungen einzuholen.

In der vorliegenden Bebauungsplanung werden unter anderem die gesetzlichen Regelungen fiir
Einkaufszentren in Verbindung mit den Bestimmungen der Einkaufszentrenverordnung
umgesetzt. Dazu zahlt u. a. die Vermeidung unzumutbarer Immissionen und groBraumiger
Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur durch den Betrieb des moglichen Einkaufszentrums, der
Nachweis einer geeigneten VerkehrserschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr, der
Nachweis der ausreichenden Bedienungsqualitat durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) und die Vermeidung von unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft.

Zur Frage von Malinahmen zum Schallschutz insbesondere im Hinblick auf eine geplante
Wohnnutzung wurde eine Stellungnahme eingeholt welche zitiert wird:
»Schalltechnische Stellungnahme, Grundstiick Nr. 330/6, KG Baierdorf Graz“, Tomberger-BBM:
,Der in der Fassadenbeurteilung A81 440/2 vom 26.02.2014 beriicksichtigte Bebauungsplan weist
in der mafSgeblichen Nachtsituation ungeféhr den folgenden Prozentsatz an beruhigten Fassaden
(Fassadenbelastung <50 dB in der Nacht) auf.

e Block West ~ 50% der Fassaden unter 50 dB in der Nacht
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Block Mitte ~ 68% der Fassaden unter 50 dB in der Nacht

Block Ost ~ 53% der Fassaden unter 50 dB in der Nacht

Bei dieser Aufstellung wurden die Immissionen in der Berechnungshéhe von 10m
herangezogen (siehe Anhang A3 im Gutachten), welche auch mit den (brigen
Berechnungshéhen vergleichbar sind. Lediglich im Erdgeschofs reduzieren sich aufgrund des
bebauten Innenhofes im Block Ost die beruhigten Fassaden.

Weiters kénnen folgende Mafinahmen im Bezug auf den Schallschutz genannt werden:

Grundrisslésungen: Situieren von Aufenthalts- und Schlafrdumen in diesen beruhigten
Bereichen.

falls notwendig, Vergréfierung der beruhigten Bereiche durch SchliefSung der Liicken
zwischen den einzelnen Blécken bzw. Planungen von Iédnger zusammenhdngenden
Randbebauungen. Allféllige Schirmelemente miissen ein SchalldimmmafS von zumindest
Rw = 25 dB aufweisen.

Anmerkung: um héher liegende Fassadenteile abzuschirmen sind dementsprechend hohe
»Schallschutzbauwerke”  erforderlich, wobei die genaue Héhe sehr von der
Gebdudesituierung und Fassadenausbildung abhdngt. Sinnvoll widre es diese
Schirmelemente anhand eines konkreten Projekts zu dimensionieren und optimieren.

Ausbildung von verglasten Loggien in Zonen mit einer Immissionsbelastung von mehr als 50 dB
nachts bzw. 60 dB tagsiiber.

Einsatz einer kontrollierten Wohnraumliiftung in Kombination mit der Beriicksichtigung der
(jedenfalls notwendigen) schalltechnischen Anforderungen an das resultierende
Schalldémmmap der Fassaden gem. OiB-Richtlinie Nr. 5 bzw. ONorm B8115-2 (siehe
Anhang B der Fassadenbeurteilung A81440/2 vom 26.02.2014)

schalltechnische Sanierung der in der Grundstiicksbeurteilung A81440/1 vom 31.10.2012
erwdhnten Abluftéffnung der nérdlich angrenzenden Fa. Garant.

Diese aufgezdhlten Mafinahmen sind alle dazu geeignet die Schallbelastungen auf dem
Grundstiick bzw. an den Fassaden geplanter Baukérper zu reduzieren. Aufgrund der komplexen
Situation kénnen aber keine generellen Vorschreibungen die ein ungestértes Wohnen auf dem
gegenstdndlichen Planungsareal gewdhrleisten genannt werden, diese kénnen nur im Rahmen
eines konkreten Projektes beurteilt werden.

Zu allfélligen Reflexionen an den geplanten Baukérpern kann gesagt werden, dass Reflexionen an
Wohngebduden vor allem im innerstédtischen Bereich prinzipiell als ortsiiblich angesehen werden.
Sie sind natiirlich geeignet die Schallimmissionen in manchen Bereich zu erh6hen. Ohne spezielle
hochabsorbierende Fassaden kann durch die Planung von stark strukturierten Fassaden (Loggien,
Balkone, etc.) diesen Reflexionen entgegengewirkt werden.”“ (Zitat Ende)

Zur Frage der Berlicksichtigung einer ,,Stadtklimatologischen Untersuchung” wurde eine

Stellungnahme eingeholt, wobei Empfehlungen, zusammenfassend wiedergegeben werden:
Stadtklimatische Untersuchung vom 20.03.2014, verfasst von Univ. Prof. Dr. Reinhold Lazar:

»Die Liicken zwischen den einzelnen Blicken sind wichtig und erfiillen eine wichtige Funktion;
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Die Offnungen innerhalb der Teilkomplexe bzw. Blécke sind durchaus sinnvoll, wobei allerdings die
Anordnung eine wichtige Rolle spielt........
Wichtig erscheint eine Beliiftung von der Nordseite — etwa in der Form, dass entlang der Nordseite
in einer Breite von ca. 10m eine Liicke beginnend ab ca. 15m (entsprechend der Héhe der
Ldrmschutzwand) bis zum letzten Obergeschoss eingeplant wird und parallel auf der Siidseite
zumindest eine Offnung von 10m in den untersten Geschossen erfolgt.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Wesentliches 6ffentliches Interesse im Bereich des Stadtteils Reininghaus und auch dieses
Planungsareals ist die nachhaltige Flachensicherung fir die kiinftige Frei- und
Grinraumausstattung sowie fur die kiinftige Verkehrsinfrastruktur und den 6ffentlichen Raum.

Zur Frage der Ermittlung von Verkehrsaufkommensdaten und Stellplatzdaten wurde ein
Gutachten der Verkehrsplaner Zis+P Ziviltechnikergesellschaft m.b.H. eingeholt, welche
auszugsweise zitiert wird:

»Durch die aktuellen Planungen des Stadtplanungsamtes bzw. die Fliichenwidmungsplandnderung
flir Graz Reininghaus haben sich die Vorgaben fiir die Stellplatzvorschreibung sowie die
Auswirkungen auf das zusdtzliche KFZ-Verkehrsaufkommen gedndert. Aufgabe der vorliegenden
Untersuchung ist eine Uberpriifung, inwieweit die neuen Vorgaben / Flichenwidmungsplan-
dnderung auch zu neuen Vorgaben fiir die Verkehrserschliefung bzw. Stellplatzvorschreibung
sowie verkehrsplanerischen Vorgaben fiir die Bauvorhaben fiihren miissen.

Insbesondere soll diese Uberpriifung fiir den vorgesehenen Gesamtausbau Reininghaus als
Bemessungsfall durchgefiihrt werden (im Gegensatz zum Bemessungsfall fiir den Rahmenplan
20089, in dem nur ein Teilausbau mit ca. 54% der maximal mdglichen Bruttogeschof3fléchen
beriicksichtigt wurde). Ziel ist die Idngerfristige Gesamtbetrachtung mit Berlicksichtigung des
gesamten durch die neuen Nutzungen verursachten Verkehrsaufkommens. Wesentlich ist die
Abschdtzung des zukiinftigen Stellplatzbedarfs als Grundlage fiir die Bebauungspléne und
Wettbewerbe.

. Der aktuell als Bemessungsfall definierte Nutzungsausbau enthdlt mit insgesamt 815.819m2
zusdtzlichen BruttogeschofSflcichen um ca. 45% mehr Fldchen als im Bemessungsfall fiir den
Rahmenplan 2009. Diese hohe Zunahme an Fléichen liegt am heute deutlich h6her angenommenen
Realisierungsgrad aller Fldchen fiir den Bemessungsfall.

. Durch diese héhere Anzahl an zusdétzlichen Bruttogeschoffléichen ist auch mit einem deutlich
héheren zusétzlichen KFZ-Verkehrsaufkommen zu rechnen als im Rahmenplan 2009 (ca. + 37%).
Dadurch ist mit einer starken Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur zu rechnen.

. Als verkehrspolitische Strategie zur Bewdltigung des zu erwartenden zusdtzlichen
Verkehrsaufkommens wurden mehrere Mdglichkeiten aufgezeigt (siehe Kap. 6):

- Strategie 1: ,Laissez-faire”

Akzeptieren des zusdtzlichen KFZ-Verkehrsaufkommens und der Uberlastungen — mit stark
negativen Auswirkungen fiir die KFZ-Erreichbarkeit des Stadtteils und seines Umfelds.

- Strategie 2: Beschrdnken des Ausbaus der Nutzungen

Einschrdnken der fiir den ndchsten 20 bis 30 Jahre zuséitzlich méglichen BruttogeschofSficichen auf
ein durch die Mafsnahmen im Rahmenplan 2009 bewdltigbares Ausmaf3. Das wiirde eine
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Reduktion der derzeit als Bemessungsfall definierten Fldchen um ungeféhr 30% bedeuten (von ca.
816.000m2 auf ca. 565.000m? BGF).
- Strategie 3: Beschriinken der Auto-Verkehrserzeugung der neuen Nutzungen und stéirkere
Férderung des éffentlichen Verkehrs sowie Fufsgénger- und Fahrradverkehrs.
Weitere Beschrinkung der Verkehrserzeugung des Autoverkehrs durch die neuen Nutzungen liber
die im Rahmenplan enthaltenen Mafinahmen hinaus und Férderung der Alternativen. Da die im
Rahmenplan 2009 enthaltenen MafSnahmen bereits stark in Richtung ,,eingeschréinkter Auto-
Mobilitét” orientiert sind, ist mit grofsen Widerstdnden der Bauwerber zu rechnen. Zu starke
Beschrinkungen kénnen auch dazu fiihren, dass die Attraktivitdt der Grundstiicke flir eine
Bebauung deutlich gesenkt wird.
- Strategie 4: Gesamténderung des Mobilitéitsverhaltens in Graz (bestehende Nutzungen), um
Platz fiir die Aufnahme von zusdtzlichem KFZ-Verkehr durch ein Wachstum der Stadt Graz
bereitzustellen.
Diese Strategie 4 wiirde eine starke Verringerung des MIV-Weganteils der Grazerinnen und Grazer
sowie der Besucher und Pendler aus dem Umland verfolgen (entsprechend den verkehrspolitischen
Leitlinien der Stadt Graz). Durch diese Verringerung des MIV-Weganteils der bestehenden Nutzer
der Verkehrsinfrastruktur wiirde Leistungsfdhigkeit im StrafSennetz frei, die z.B. auch fiir die
Aufnahme eines Teils der prognostizierten Zuwdchse durch Reininghaus etc. genutzt werden
kénnte.

Als vorldufige Empfehlung wird von den Vertretern der Abteilung Verkehrsplanung und des
Stadtplanungsamtes eine Verkniipfung der Strategien 3 und 4 verfolgt. Dafiir wurden beispielhafte
Berechnungen fiir die Obergrenzen der Stellplatzanzahl durchgefiihrt. Diese dargestellten Werte
fiir die Stellplatzanzahl sind aber nicht ausreichend fiir die Bewdltigung des zusétzlichen KFZ-
Verkehrsaufkommens. Darliber hinaus sind die MafSnahmen des Rahmenplans sowie die
Verfolgung der Strategie 4 erforderlich, wenn eine starke Uberlastung des Strafiennetzes
vermieden werden soll. Die Verfolgung der Strategie 4 erfordert ein MafSnahmenprogramm, das
deutlich (iber die heute vorgesehenen MafSnahmen fiir die Stadt Graz und die Region hinausgeht.

Diese Festlegungen der verkehrspolitischen Strategie sind aber nicht nur ein fachlich-
verkehrsplanerisches Thema, sondern stellen eine verkehrspolitische Fragestellung fiir die Stadt
Graz dar, die von allen Beteiligten zu diskutieren und zu entscheiden ist. Die vorliegende
Untersuchung soll dafiir eine Grundlage bilden.” (Zitat Ende)

Von der Abteilung fiir Verkehrsplanung wurde eine Stellungnahme eingeholt, aus welcher
auszugsweise zitiert wird:

Anbindung an das 6ffentliche StralRennetz

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes fiir den Kfz-Verkehr hat entsprechend dem
Rahmenplan Graz-Reininghaus Uber eine zentrale Zufahrt von der ReininghausstralRe aus zu
erfolgen. Die Zufahrt erfolgt Gber einen neuen, VLSA-geregelten Knotenpunkt gemeinsam mit
dem siidlich gelegenen Reininghaus-Quartier Q4a. Die Lage dieses Knotens nimmt Riicksicht auf
die geplante StraRenbahntrasse nach Reininghaus sowie eine mogliche zukiinftige Unterfiihrung
der GKB-Eisenbahnstecke in der ReininghausstraRe.




Abb.: Neu‘er Knotenpunkt in de_r‘R'eihinghausstraGe fiir die Zufahrt auf das Bebauuhgsplangebiet
sowie das stidlich angrenzende Quartier Q4a (Planung: BHM Ingenieure, Graz)

Die fiir den Knotenausbau erforderlichen Flachen sind unentgeltlich und lastenfrei entsprechend
der separat an die Stadtplanungsamt Ubermittelten und im Bebauungsplan eingetragenen
“Abtretungslinie” in das offentliche Gut abzutreten. Ein entsprechender Grundabtretungsvertrag
ist zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Stadt Graz abzuschlieRen.

Eine zweite, untergeordnete Kfz-Zufahrt ist unter folgenden Voraussetzungen, die durch den
Bebauungsplanwerber beizubringen sind, moglich:

- Zufahrtsgenehmigung des zustandigen StraRenerhalters

- Strallenpolizeiliche Genehmigung

- Nachweis der Leistungsfahigkeit

- Gewahrleistung, dass die Zufahrt nur fiir eine untergeordnete Anzahl fur Kfz dient

Pkw-Stellplatze

Es darf maximal 1 Stellplatz je 128m? BruttogeschoRflache (BGF) errichtet werden, die Stellplatz-
Obergrenze fiir das gesamte Bebauungsplangebiet betrdagt maximal 400 Kfz-Stellplatze. Die
Stellplatze sind entsprechend den Vorgaben des Rahmenplans in einer Sammelgarage
unterzubringen (das heiBt, eine Garage fir das gesamte Bebauungsplangebiet).
Zusatzlich zu diesem  Stellplatzschlissel ist ein  Mobilitatsvertrag zwischen dem
Bebauungsplanwerber und der Stadt Graz abzuschlieen.

Ful- und Fahrradverkehr

Es ist fir eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellpldtzen zu sorgen: je 35 m? BGF ist 1
Fahrradabstellplatz zu errichten. Fir mogliche andere Nutzungen errechnen sich die
Fahrradabstellplatze nach den Vorgaben des Leitfadens Mobilitat fir Bauvorhaben der Stadt Graz.
Die Situierung der Fahrrad-Abstellpldtze hat ebenerdig, einfach erreichbar, abschlieRbar und im
Gebdude integriert bzw. Gberdacht zu erfolgen. Der Abstellplatz muss fahrend erreicht werden
konnen. Stufen, Absatze, enge Zufahrtswege sind zu vermeiden.

Offentlicher Verkehr
Haltestellen des OPNV befinden sich derzeit in einer Mindestentfernung von ca. 400m (Linien 1
und 7 in der Eggenberger StrafRe) bzw. ca. 450m (Buslinie 33 in der GaswerkstraRe). Da dies fir
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eine Siedlung mit mlV-reduzierter Mobilitdt nicht ausreichend ist, ist fur das
Bebauungsplangebiet, bevor die geplante StraBenbahn nach Graz-Reininghaus in Betrieb geht, fiir
eine provisorische BuserschlieBung als erste Realisierungsstufe von einer Bedienqualitat der Stufe
3 auszugehen (volle zeitliche Abdeckung: Bedienung von 5.00 Uhr bis 24.00 Uhr, Wochenend- und
Feiertagsverkehr, Bedienintervall mind. 15 Minuten).

Die genaue Festlegung der provisorischen Buslinienfihrung in Reininghaus hangt von der
zeitlichen Umsetzung und weiteren Entwicklung in Graz-Reininghaus, insbesondere der
anschlielenden Quartiere des Bebauungsplangebietes, ab. Ein Erschlielungskonzept fir den
Offentlichen Verkehr fiir Graz-Reininghaus in Abhingigkeit der unterschiedlichen
Entwicklungsstufen des Areals befindet sich gerade in Ausarbeitung.

Geplante VerkehrsmaRnahmen — Abtretungen in das Offentliche Gut

Fir die Zufahrt zum Bebauungsplangebiet und das sidlich angrenzende Quartier ist eine
Abtretung in das Offentliche Gut in der ReininghausstraRe im AusmaR von 861 m? erforderlich.

Fiir die geplante StraRenbahn nach Reininghaus ist, entsprechend der Machbarkeitsstudie des
Zivilingenieursblros Rinderer & Partner aus dem Jahr 2013, die maximal dafir erforderliche
Flache im Bereich der Alte Post Strale und der Ostlichen Reininghausstralle von jeglicher
Bebauung freizuhalten und auf Verlagen der Stadt Graz in das Offentliche Gut abzutreten
(Flachenausmal ca. 1.418m?).

Flr eine mogliche Unterfiihrung der GKB-Eisenbahnstecke in der Reininghausstrale ist der dafiir
erforderliche Platzbedarf, entsprechend dem Vorprojekt des Planungsbiiros BHM-Ingenieure aus
dem Jahr 2013, von jeglicher Bebauung freizuhalten und auf Verlagen der Stadt Graz in das
Offentliche Gut abzutreten (FlichenausmaR ca. 617m?).

Zur Sicherung der oben angefiihrten Flachen sind zwischen den Grundstilickseigentiimern und der
Stadt Vertrage zu erstellen.

Zur moglichen Nutzung Einkaufszentrum:

Durch die gewahlten stadtebaulichen Festlegungen des Bebauungsplanes und die
Nutzungsverteilung verfolgt die Stadt Graz das Ziel, dass auf dem Grundstiick nur ein solches
Ausmal’ an Handelsflachen errichtet werden kann, das zwar fiir den neuen Stadtteil Reininghaus
eine gewisse Nahversorgungsfunktion ibernimmt, aber mangels gréBeren Einzugsbereiches und
Zielgruppen zu keiner groRraumigen Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur fiihrt. Keinesfalls kann
die Grundlage der Bebauungsplanung damit die Betrachtung eines ,, Worst-Case-Szenarios” sein,
welches unterstellt, dass die gesamte Liegenschaft unter Ausnutzung der Dichte fiir die Errichtung
eines Einkaufszentrums genutzt wird. Die Annahme der Errichtung eines kleineren
Nahversorgungszentrums war auch die Basis des Leistungsfahigkeitsnachweises im
Verkehrsgutachten, welches u.a. als AufschlieRungserfordernis im Flachenwidmungsplan
festgelegt ist. Die Errichtung eines groReren Einkaufszentrums wiirde daher eine gednderte
Betrachtung der Leistungsfahigkeit erfordern.

Ausgenommen einer geringfligigen Anzahl an moglichen Stellplatzen an der Oberflache sind
daher alle Parkplatze in einer Tiefgarage unterzubringen. Die Beschrankung des
Stellpatzschliissels tragt weiter dazu bei, dass eine Uberlastung des bestehenden StraRennetzes
verhindert wird und auch keine durch den Verkehr induzierten unzumutbaren Immissionen auf
benachbarte Grundstiicke erzeugt werden.
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Mobilitatsvertrag

Zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung der neuen Nutzungen und ihres Umfelds am
Bebauungsplangebiet im Sinne des Rahmenplan Graz-Reininghaus ist es notwendig, dass von
vornherein der Einklang zwischen der Errichtung der zusatzlichen Nutzungen und den baulichen
und betrieblichen VerkehrsmaRnahmen sichergestellt ist. Dazu ist ein Mobilitatsvertrag, basiert
auf den Erkenntnissen und Aussagen des Rahmenplan Graz-Reininghaus, zwischen den
Grundeigentiimern und der Stadt Graz zu errichten. Dieser beinhaltet MaBnahmen zur Férderung
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.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 7der VO)

Im Bauverfahren ist ein Aullenanlagenplan vorzulegen. Bei samtlichen Pflanzungen sollten
heimische Sorten bevorzugt werden.

Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit mindestens 70 cm zu Uberdecken, freie PKW-
Stellplatze sind entsprechend versickerungsoffen zu gestalten.

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 speziell abzustimmen.

Flachdacher missen extensiv begriint werden, dabei ist eine Substrathohe von mindesten
12 cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie z.B. Stiegen- und Lifthauser, Ausbildungen technischen sowie
energietechnischen Erfordernisses, Solaranlagen u.dgl.

Schallschutzwande sind ausgenommen etwaiger Glasflachen u. dgl. zu begriinen.

Die, im Planwerk (dunkles Griin) dargestellte Flache wird kiinftig die Hohenlage von max.
359,50 (Angabe im Prazisionsnivellement) aufweisen. Diese Flache dient dazu,
erforderlichen Falls die Umlegung des ,,Nebensammlers Friedhofgasse” abzusichern (eine
Unterbauung ist daher auszuschlieBen). Weiters wird hier eine attraktiv gestaltete Zone mit
Baumplanzungen vor dem Gebdude an der Kreuzung Alte Poststralle geschaffen werden.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 9 der VO)

e Der 14.11.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerkldarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im Mafstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.
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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 Einwenderlnnen erfolgt tiber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)

e

/ X A
Schragluftbild: Microsoft Cooperation Bing; rot umrandet das Bebauungsplan Gebiet



