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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Nach Abschluss eines geladenen, baukiinstlerischen Wettbewerbes nach dem Grazer Modell im
Dezember 2015 ersucht die RS 80 Projektentwicklungs GmbH & CoKG um die Erstellung eines
Bauungsplanes.

Das Bebauungsplangebiet mit einer GesamtgréRe von ca. 13.750 m? umfasst u.a. das ehemalige
OAMTC-Areal und wird durch die ReininghausstrafSe, die HandelstrafSe und die Strafiganger StrafSe
begrenzt. Die Wettbewerbsjury pramierte einen stralRenbegleitenden Baukorper
(Reininghausstrafie und der Handelstrafse) mit bis zu 6 Geschossen.

GemaR der 22. Anderung des 3.0 Flichenwidmungsplanes 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das
Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet-AufschliefSungsgebiet mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,2-1,2 ausgewiesen. Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung
einer geordneten Siedlungsentwicklung.

GemaR 4.0 Flaichenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) liegt das
Bebauungsplangebiet im Allgemeinen Wohngebiet-Aufschliefungsgebiet mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,6 -1,2.

GemaR dem Entwicklungsplan des 4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-2. Auflage, GR-
Beschluss vom 16.06.2016) liegt das Planungsareal im Bereich Wohngebiet mittlerer Dichte.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:

e Gestaltungskonzept, hervorgegangen aus dem geladenen Architektur-Wettbewerb;
Verfasser: Arch. DI Fabian Wallmdiiller

e Stellungnahme der Abteilung fiir Verkehrsplanung vom 30.09.2015 zur
VerkehrserschlieBungsstudie; (IKK Kaufmann — Kriebernegg ZT-GmbH vom Mai 2015) sowie
zur Verkehrstechnischen Stellungnahme (Leistungsfahigkeitsnachweis); (IKK Kaufmann —
Kriebernegg ZT-GmbH vom Februar 2017)

e Schalltechnisches Gutachten;
Verfasser: Tomberger-BBM vom Mai 2014



e Gutachtlicher Bericht (iber aushubbegleitende Kontrolliberwachung und
Beweissicherungsproben wahrend der vollstandigen RiickbaumaRnahmen im Zuge der
vollstandigen Rickbaumalnahmen (Entfernung der urspr. BP-Tankstelle,
ReininghausstraRe 72 a)

Verfasser: Integro, Umwelttechnologie und Abfallwirtschaft G.m.b.H, 14. April 2015;

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

2. Verfahren

Der Ausschuss flir Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 21.09.2016 Uber die
beabsichtigte Auflage des 14.17.0 Bebauungsplan-Entwurfes ReininghausstrafSe — HandelstrafSe —
Straf3ganger StrafSe informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaf § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 5.10.2016.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden
angehort und der Bebauungsplan tGiber 8 Wochen, in der Zeit vom 06.10.2016 bis zum 1.12.2016
zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 10.10.2016 durchgefiihrt.

Infolge der einwendungsbedingten Anderung im Entwurf war eine ergdnzende Anhérung
erforderlich. Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im moglichen Einflussbereich gelegenen
Grundsticke wurden in der Zeit von 14.04.2017 bis zum 24.04.2017 angehort.

Wahrend der Auflagefrist vom 6.10.2016 bis 1.12.2016 langten 5 Einwendungen von
Anrainern, 1 Einwendung der A14 —Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit der
Steiermarkischen Landesregierung, 1 Einwendung der A16 - Verkehr und Landeshochbau der
Steiermarkischen Landesregierung, 1 Stellungnahme von der Energie Graz, 1 Einwendung der
Holding Graz — Wasserwirtschaft, 1 Einwendung der Holding Graz - Abfallwirtschaft im
Stadtplanungsamt ein.

Zur erganzenden Anhorung ist keine Einwendung eingelangt.

Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der 14.17.0 Bebauungsplan Reininghausstrafie —
Handelstrafse — Straf8ganger StrafSe geandert. Die parallel zur Handelstrafse verlaufende
Baugrenzlinien im Norden des Gebiets wurden um 2 m in Richtung Stiden versetzt um einen
straBenbegleitenden Griinstreifen mit Baumpflanzungen im Bereich der Handelstraf3e zu
ermoglichen. Aufgrund dieser Anderungen ergeben sich rechnerisch neue BauplatzgréRen,
Bebauungsdichtewerte und ein neuer Bebauungsgrad. Zudem wurde der Bauplatz C in zwei
Bauplatze (C und D) unterteilt. Die durch die schrag verlaufende Attika verdeckten, innenliegenden
Gebdudehohen im Bereich der Handelstralle wurden aufgrund des Planungsfortschrittes



geringfligig angehoben. Eine Erh6hung der Baumasse ist gegeniiber dem Auflage-Entwurf des
gegenstandlichen Bebauungsplanes nicht gegeben.

Von der Bau- und Anlagenbehorde wurde eine rechtliche Beratung durchgefiihrt und die
Verordnung redigiert.

VERORDNUNG
Die kursiv geschriebenen, unterstrichenen Worte wurden erganzt.

§2 BAUPLATZE
Die Bauplatze sind folgendermalien festgelegt:

Bauplatz Nettobauplatzflache
Bauplatz A ca. Z07m? 650m?
Bauplatz B ca. 3288m23.152 m?
Bauplatz C ca. 8454-m23.197 m?
Bauplatz D ca. 5.228 m?

§3 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN
(2) Abstandsunterschreitungen sind im Rahmen der Festlequngen dieses Bebauungsplanes

zuldssig.

§4 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE
(1) Der Bebauungsgrad wird mit den Hochstwerten festgelegt:

Bauplatz Bebauungsgrad
Bauplatz A ma049- max. 0,3
Bauplatz B max—0;53- max. 0,6
Bauplatz C ma-0;5+ max. 0,5
Bauplatz D max. 0,6

(2) Die Bebauungsdichte wird gemdfs § 3 der Bebauungsdichteverordnung 1993 mit Mindest-
und Hochstwerten festgelegt:

Bauplatz Bebauungsdichte
Bauplatz A mind—010  max0,200,20
Bauplatz B mind. 1,00 ma324 1,31
Bauplatz C mind. 1,00 ma370 1,48
Bauplatz D mind. 1,00 _max. 1,85

§5 BAUGRENZLINIEN
(3) Entlang der Reininghausstrafle und entlang der HandelstraRe sind Laubengdnge-und Uber die
Baugrenzlinie hervortretende Balkone unzulassig.

(4) __Entlang der Reininghausstrafle sind strafSenseitige Laubengdnge unzuldssig.
{4}(5) ¥-In den im Plan blau schraffierten Bereichen Erdgeschoss-hatdie ist das Erdgeschoss iber

ein_lichte Burchgangshéhe Hohe Hohe von mind. 3,2 m von baul:chen Anlaqen frelzuha/ten 24




§6
(1)

(3)
(6)

§8
(1)
(2)

(4)

§9

GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, DACHER

Im Plan sind die jeweils maximal zulassigen, oberirdischen GeschofRanzahlen eingetragen.
Hauptdacher und Attiken sind jeweils geradlinig, schrag verlaufend zwischen den im Plan
eingetragenen, max—Hochpunkten{max. Gebaudehohen} zulassig.

Fiir kleinere technische EirAufbauten und kleinere Dachaufbauten sind Uberschreitungen
der max. Gebaudehdhen zulassig.

Volumindése Haustechnikanlagen (z.B. Zentralklimagerdte und dergleichen) (iber dem letzten
Geschoss sind innerhalb des Dachraumes zu situieren.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen, ard im Gebaude integriert und durch Gebdude
tberbaut (siehe Eintragung im Plan) zu errichten.

Folgender PKWkfz-Stellplatzschliissel ist einzuhalten:

Nutzung Stellplatzwert
Blro 0,15 -4 0,4 Stpl. je Dienstnehmer

Die Wohnnutzflache ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung abzlglich der
Wandstarken. Keller- und Dachbodenrdaume, Balkone, Loggien und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

{2).(1)Der im Plan eingetragene Vorplatz A ist zu mind. 32% 15 % und der Vorplatz B zu

(4)

Baumschulgualitdt Bdume sind als Laubbdume in Baumschulqualitit {Sektir-Hochstarmm-mit
Ballen3-versehult); mit einem Mindeststammumfang von 18120 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. [...] Baumscheiben sind zu begriinen und bei Bedarf
durch entsprechende Malinahmen (z.B. Baumschutzbigel) vor Befahren zu schiitzen.

{3} (7) Die Mindestbreite von straRenbegleitenden Baurastreifen, begriinten Baumscheiben

entlang der Reininghausstralle hat_mindestens 2,0 m zu betragen.

{4} (8) Der Baumachsabstand bis zum aufgehenden Mauerwerk betragt bei Baumen 1. Ordnung

mindestens 10,0 m und bei Bdumen 2. Ordnung mindestens 6,0 m. Bei strallenseitigen
Bdumen hat der Baumachsabstand bis zum aufgehenden Mauerwerk mindestens 4,5 m zu
betragen. Der Baumachsabstand zu unterirdischen Einbauten hat mind. 4,5 m zu betragen.

§10 SONSTIGES
2)

Werbeanlagen sind auf Gebduden ausschliel’lich im-Erdgesehoss an der Fassade montiert
(maximale Oberkante 6,0 m iber Erdgeschossniveau) zulassig. Die maximale Héhe der

einzelnen Werbeanlagen (Einzelbuchstaben, Schilder, Leuchtkédsten) betrédgt 1,2 m.
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Der entlang der HandelstralRe liegende Baukorper wurde (ausgehend von den eingelangten
Einwendungen) um 2,0 m in Richtung Stiiden versetzt um eine stralBenbegleitende
Griunflache mit Baumpflanzungen zu ermdéglichen.

Die stirnseitige Baugrenzlinie im Nordwesten, entlang der Stralganger Stralle, wurde um 1,0
m in Richtung Westen versetzt.

Die Anzahl der Baume wurde erhoht. Die plangrafische Darstellung der BaumgréRen erfolgte
entsprechend der Festlegung in der Verordnung.

Die Bezeichnung Geh-u. Radweg in ungefdhrer Lage wurde beim in Ost-Westrichtung
orientierten Durchgang (blaue Schraffur auf Héhe Tyroltgasse gem. Plan) erganzt.

Die UG-Umgrenzungslinie wurden geringfligig geandert.

Der Bauplatz C wurde in einen Bauplatz C und D unterteilt.

Die durch die Attika verdeckten, im StraRenraum nicht einsehbaren max. zulassigen
Gebaudehohen (nordlicher Gebaudeteil entlang der Handelstralle) wurden geringfiigig
angehoben.

Soweit diese Anderungen Riickwirkungen auf Dritte haben kdnnten, wurden die betroffenen
Parteien angehort.

3. Planungsgebiet

Das Bebauungsplangebiet mit einer GesamtgroRe von 13.750 m? umfasst Giberwiegend das
ehemalige OAMTC-Areal und wird durch die Reininghausstrafle, die Handelstrafse und die
Strafsganger StrafSe begrenzt.
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° Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

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

»Wohngebiet mittlerer Dichte”
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§ Die rote Umrandung markiert
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In den Zielen und MaRnahmen It. dem Stadtentwicklungskonzeptes wird dazu folgendes
angefihrt:

§ 14 WOHNEN: Wohngebiet mittlerer Dichte (Signatur ,,Wohnen” - dunkelgelb)

(1) Vorrangige Wohnnutzung.

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

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

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

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

(6) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohnerinnen zugdnglichen Griinfldche bei
Neubauten.

(7) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fléichenwidmungsplan unter
Berticksichtigung der VerkehrserschliefSung (motorisierter Individualverkehr und
Offentlicher Verkehr), der sozialen und technischen Infrastruktur, der
Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten stédtebaulichen
Struktur, usw.

(9) Sicherung der Qualitéit von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)



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

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung
(4.0 STEK und 4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):

Das Planungsgebiet ist frei von Nutzungsbeschrankungen.
(4.0 STEK und 4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)

Verkehr (Deckplan 3): (4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)

Auszug aus dem Deckplan 3
zum 4.02 Stadtentwicklungs-
konzept Entwurf -2.Auflage.

Die rote Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

Der Bauplatz liegt hinsichtlich der Erschliefung mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel in der
Kategorie 1 bzw. 2.

Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle, griiner Bereich It. Karte):
yInnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Kategorie 2 (gelber Bereich It. Karte):
yInnerstadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

Die Erschliefung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in der Tyroltgasse durch die Buslinie Nr.
62 und in der BurgenlandstraRe durch die Buslinie Nr. 65 gegeben.

Einkaufzentren (Deckplan 5): (4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)
Keine Ausweisung.



Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemaR der 22. Anderung des 3.0 Flichenwidmungsplanes 2002 im
Allgemeinen Wohngebiet-AufschliefSungsgebiet mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis
1,2. GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016)
liegt der Bauplatz im Allgemeinen Wohngebiet-AufschliefSungsgebiet mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,2.
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i ; w g I' | 3.0 Flachenwidmungs-
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rechtskraftig.

Die rote Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

AufschlieBungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemal 3.22 Flachenwidmungsplan:

e Nachweis der Leistungsfdhigkeit und Verkehrssicherheit der dufSeren Erschliefung (MIV, OV,
Rad- u. FuBwege) und ausreichen leistungsfdhige Anbindung an das éffentliche Strafien- und
Wegenetz.

e Anbindung an das 6ffentliche StrafSen- u. Wegenetz

e Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

e  Priifung der, vom Strafsenverkehr ausgehenden Ldrmbelastung und Ausfiihrung von aktiven
und/oder passiven LdrmschutzmafSinahmen

e Bebauungsplanpflicht gemdfs § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan
Entwurf-2. Auflage.

| Die schwarz punktierte
Umrandung markiert das
Planungsgebiet.




AufschlieBungserfordernisse fir das Planungsgebiet gemaR 4.0 Flaichenwidmungsplan

Entwurf - 2. Auflage:

1) Anbindung an das 6ffentliche Straf3en- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmdfSigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der éufSeren Erschliefung fiir alle Verkehrsarten
(Motorisierter Individualverkehr, éffentlicher Verkehr, Rad- und Fufverkehr)

3) Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

6) Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden Strafsen- od. Schienenverkehr sowie gegeniiber
emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

7) Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung zweckmdfig
gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Strafsen-, Orts- und Landschaftsbild.

Deckplane:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.
Auflage):
Bebauungsplanpflicht.

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flaichenwidmungsplan
Entwurf — 2. Auflage) gem. § 30(7) StROG 2010

idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan
Entwurf — 2. Auflage:

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

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir
die Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten
wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf —
2. Auflage): Der Bauplatz liegt aulRerhalb von Gefahrenzonen.

Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4 zum 4.0 Flaichenwidmungsplan
Entwurf — 2. Auflage): Keine Ausweisung.
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Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf — 2. Auflage):
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

Verkehrslarmkataster

StraBenverkehrslarm
in dB (Nacht)

30-35
35-39
39- 44
44-49
49-54
54-59
59-64
64-69
69 - 74

74-79

BRNRRACHER;

Erar=a sl |
48] I =l i | 79-80

£ ey =  Tam .. 5 36321 5
Auszug aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf-2.Auflage, Verkehrslarmkataster.
Die dunkelblaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.
Wie in der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf-2.Auflage ersichtlich ist,
werden entlang der ReininghausstraBe und der HandelstralRe bis zu 70 dB L,Aeq wahrend
der Nachtstunden (22-6h) erreicht.

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

Bereichstyp § 4 Abs 5: ,GeschoBbau”
Charakteristik: Kompakte mehrgeschoflige Bebauung, vorwiegend in offener Bauweise
und mit siedlungsdffentlichen Freiréiumen, meist lineare Baukdrper, sowohl als
Einzelobjekt als auch in Form von raumbildenden Anlagen, meist nutzungsdurchmischt.
Festlegungen zum Bereichstyp, §6:
Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen
treffen — zumindest im strafSenseitigen EG
Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), allenfalls geschlossene Hochgarage im
Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbéndern und Betrieben; Bei iiberwiegender
Wohnnutzung ist pro 500 m? Bauplatzfiiche max. Ein PKW-Stellplatz in freier
Aufstellung zuldssig, sofern mit dem Gebietscharakter und Topographie vereinbar.

Teilraumgliederung, §7: Lage im Teilraum 12: Wetzelsdorf Reininghaus
Festlegungen zur Teilraumgliederung:
Geschofszahl: mind. 3G

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung idgF: Die Grundstlicke befinden sich innerhalb des
Gultigkeitsbereichs der Baumschutzverordnung.
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Sonstiges:

- Auszug aus dem Bombenblindganger-Kataster der Stadt Graz:

Auszug aus dem Bombenblindganger-
Kataster der Stadt Graz.

Die blaue Umrandung markiert das
Planungsgebiet.

Griine Zone: keine Hinweise auf
Kampfmittel

Gelbe Zone: das Vorhandensein von
Kampfmittel ist gering

Rote Zone: mit dem Vorhandensein
von Kampfmittel ist zu rechnen

Auszug aus dem Kommunalen
Energiekonzept KEK.

Die blaue Umrandung markiert das
Planungsgebiet.

Die rot schraffierten Flachen
markieren das aktuelle
Versorgungsgebiet Fernwédrme und
kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2010
bis ca. 2015).

Die rosa schraffierten Flachen
markieren das mittel-langfristig
geplante Erweiterungsgebiet
Fernwdrme (ab ca. 2020).

Situierung und Umgebung

GroRrdumige Lage:

Das Bebauungsplangebiet befindet sich auf dem ehemaligen OAMTC-Areal wird durch die
ReininghausstrafSe im Sudosten, die Handelstrafse im Norden und die Strafsganger Strafse im
Westen begrenzt.

Gebietspragend ist die stark befahrene Reininghausstrafie, in welcher der Verkehr aus den
beiden Hauptverkehrsadern Wetzelsdorfer StrafSe (aus Richtung Westen) und Strafsganger
Strafle (aus Richtung Siiden) zusammengefiihrt wird. Die ReininghausstrafSe dient daher als
zentrales Verbindungsglied im Verkehrsnetz zwischen dem Grazer Umland und dem
Stadtzentrum.
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Luftbild 2 (2015): Auszug aus den Geodaten (Graz). Die gelb punktierte Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Kleinrdumige Lage:

Wie im Orthofoto aus 2015 ersichtlich, ist die Umgebung des Planungsareals (gelb punktierte
Linie) heterogen bebaut. Die unterschiedlichen Bebauungen des Gebiets reichen von
grinderzeitlichen Geschosswohnbauten (bsp. roter Punkt), jingst errichteten
Wohnhausanlagen (bsp. griner Punkt), Einfamilienhausbebauungen (bsp. gelber Punkt) bis
hin zur Kleingartensiedlung (schwarzer Punkt).

Luftbild 3/Schragaufnahme: Microsoft Company © / Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria; Blick in nordliche
Richtung, ReininghausstraBe 80, DAMTC (Steiermérkischer Automobil- u. Motorsportklub) Liegenschaften, die gelb

punktierte Umrandung und der gelbe Pfeil markieren das Planungsgebiet.
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Osten:

Die derzeit malRgebende Hohenentwicklung der Bebauung 6stlich des Planungsareals und
entlang der ReininghausstrafSe wird durch einen 4-geschossigen (Traufenhéhe 16,0 m Gber
StralRenniveau It. photographischer Auswertung, Foto 1 und 2) bzw. einen 3-geschossigen
Solitar einer griinderzeitlichen StraBenrandbebauung gepragt. Dazwischen befindet sich eine
von der StraRenflucht zurlickversetzte, heterogene Bebauung mit teilweise intensiv
durchgriinten Liegenschaften.

Foto 1: Blick in Richtung Stiden, Reininghausstralle, Foto 2: Blick in Richtung Norden, Reininghausstralle,
Haus Nr.77 und 79 Bildmitte: Haus Nr. 79, rechts: Beginn der
Kleingartensiedlung

Weiter nordostlich wird der Kreuzungsbereich zwischen der HandelstrafSe und der
Reininghausstrafle durch eine Tankstelle mit ihren farblich markanten Werbeanlagen gepragt.
Suidostlich und gegentiberliegend des Planungsareals liegt eine ca. 300 m? groRRe
Kleingartensiedlung, die durch eine dichte Heckenbepflanzung vom StraRenraum getrennt
wird.

Norden:

Entlang der HandelstrafSe zeigen sich Auslaufer der griinderzeitlichen Blockrand- bzw.
StralRenrandbebauung (siehe Foto 3). Westlich angrenzend daran liegen mehrgeschossige
Wohnbauten jingeren Datums (siehe Foto 4). Weiter im Osten im Bereich der erstrecken sich
von der StraBenfluchtlinie abgeriickte Bebauungen, mit blickdichten Einfriedungen und
dahinter liegenden Hecken und Gartenanlagen.

Foto 3: Blick in Richtung Nordwesten, HandelsstraRRe, Foto 4: Blick in Richtung Nordosten, Neubau
Haus Nr. 8 und 10, griinderzeitliche Wohnbauten Handelsstral3e, Haus Nr. 12
Westen:

Das Planungsareal wird im Westen durch einen untergeordneten Seitenarm der Strafsganger
StrafSe begrenzt. Daran anschlieBend erstreckt sich ein in Nord-Stidrichtung verlaufendes
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Gebiet, das durch Ein- und Mehrfamilienwohnhduser in offener Bebauung und grof3ziigigen
Grinanlagen gepragt ist. Dort wo der Seitenarm der Strafiganger StrafSe in den urspriinglichen
StraBenverlauf wieder einmiindet (Foto 5), trifft auch die VillenstrafSe aus westlicher Richtung
in den Kreuzungsbereich. Die Villenstrafie ist fir die verkehrstechnische Erschlieung des
westlich liegenden Wohngebiets bedeutend.

Foto 5: Blick in Richtung Norden, StraRganger StralRe Foto 6: Blick in Richtung Westen, HandelstralRe mit
mit Seitenarm (rechts im Bild), Haus Nr. 82 Beginn der straRenbegleitenden Baumreihe

Stden

Im Stiden wird das Planungsgebiet verhaltnismaRig schmal und miindet in den stark
frequentierten, weitlaufigen Kreuzungsbereich der Wetzelsdorfer Strafse mit der
Reininghausstrafle und der Straf8ganger Strafie (untergeordnet einmiindend:
BurgenlandstrafSe und Hofmannsthalgasse). Dieser Bereich besitzt durch seine Weitlaufigkeit,
den Grininseln und den angrenzende Vorgartenzonen einerseits ein platzpragendes
Erscheinungsbild, verliert anderseits durch die angrenzend heterogene, offene Bebauung an
stadtischem Charakter.

Topographie/Baumbestand/Gebdudebestand

Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung und Neigungskarte anndhernd eben
und es ist geringer Baumbestand vorhanden. Das Planungsgebiet weist Bestandsgebadude auf,
welche zur Ganze geschliffen werden sollen. Vereinzelt sind bestehende Gebdude noch
bewohnt.

Umwelteinfliisse, Larm

Der Bauplatz ist durch die Larmentwicklungen massiv beeintrachtigt. MalRgeblich dafir sind
die Schallimmissionen aus der ReininghausstralRe und jene der HandelstralRe. Siehe dazu Karte
2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-2. Auflage), Seite 7.

Zitat aus dem Schalltechnisches Gutachten (Verfasser Tomberger-BBM vom Mai 2014):

,In den Berechnungshéhen 1,5 m, 4,0 m, und 8,0 m wird der Planungsrichtwert fiir die
beabsichtigte Widmungskategorie Allgemeines Wohngebiet (WA) auf dem gesamten
Grundstiick iiberschritten [...] Im Zuge der Bebauungsplanung ist jedenfalls darauf zu achten,
dass durch eine geeignete Situierung der Gebdudekérper die Schallimmissionen des Kfz-
Verkehrs abgeschirmt werden und dadurch Irmberuhigte Bereiche entstehen |[...]

Des Weiteren eignet sich ergdnzend auch eine auf die Ldrmsituation abgestimmte
Grundrissgestaltung (Laubengdnge, Nebenrédume an ldrmbelasteten Fassaden, etc.) um auf die
Schallbelastung zu reagieren.”
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Oberflaichenwasser

Die Dach- und Oberflachenwasser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund mittels Oberflaichenentwdasserungssystem zur Versickerung zu
bringen.

Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist durch die infrastrukturellen Einrichtungen der ndheren Umgebung
relativ gut erschlossen.

Kinderbetreuungseinrichtungen:
Kindergarten und Kindergrippe Sim Sala Bim, Handelstral3e (Luftlinie 40 m)
Stadt. Kindergarten SchererstralRe (Luftlinie 450 m)
Stadt. Kindergarten Steinbergstralle (Luftlinie 600 m)
Stadt. Hort SeidenhofstraRRe (Luftlinie 430 m)
Kath. Pfarrkindergarten HI. Schutzengel, HauseggerstraRe (Luftlinie 540 m)

Schulen und Horte:
VS Graz-Karl Morre, Karl Morre StraRRe (Luftlinie 460 m)
NMS Graz-Karl Morre, Karl Morre StraRe (Luftlinie 470 m)

Fachhochschulen/Universitaten:
FH Joanneum, Eggenberger Allee (Luftlinie 900 m)

Senioreneinrichtungen:
Volkshilfe Sozialzentrum Graz, ReininghausstraRe (Luftlinie 210 m)
Miteinander leben, Organisation, Hangweg (Luftlinie 560 m)
Sanlas, Seniorenresidenz Eggenberg, EckertstralRe (Luftlinie 710 m)

Dienstleistung und Handel:
SPAR Supermarkt, WetzelsdorferstralSe (Luftlinie 160 m)
LIDL Markt, StraBganger Stral3e (Luftlinie 230 m)
Zielpunkt, StralRganger StraRe (Luftlinie 510 m)
Postfiliale, BurenstraRRe (Luftlinie 290 m)

ErschlieBung/Verkehr

Zufahrt:
Fir die Kfz-ErschlieBung der Liegenschaften ist eine Anbindung an die
Reininghausstralie im Bereich der Tyroltgasse sowie Anbindungen an der
HandelstraRRe (TG Zu- u. Abfahrt sowie Zu- u. Abfahrt zu PKW-Abstellflachen)
vorgesehen.

Offentlicher Verkehr:
Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in der Tyroltgasse durch die
Buslinie Nr. 62 und in der BurgenlandstraRRe durch die Buslinie Nr. 65 gegeben.
Haltestellen: Die derzeitige Haltestelle Tyroltgasse wird kiinftig im Bereich der
Kreuzung Reininghausstrafe — HandelsstraRe situiert werden.
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Radverkehr/FuBwege:
Entlang der Reininghausstralie ist ein Gehweg und ein Radfahrstreifen geplant.
Als Verbindung zwischen der VillenstraRe und der Tyroltgasse ist eine Durchwegung
in einer Breite von mind. 4,0 m flr FuRgeher und Radfahrer zur 6ffentlichen Nutzung
vorgesehen.

Leistungsfahigkeit:
Das Biiro IKK Kaufmann — Kriebernegg ZT-GmbH hat eine
VerkehrserschlieBungsstudie zu den Auswirkungen des Projektes auf die
Leistungsfahigkeit im umliegenden StraRennetz untersucht. Laut Aussage des
Verkehrsgutachtens ist eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben.

e Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz in der
Reininghausstrafle oder der Strafiganger Strafie zu erfolgen.

Im Zuge des Bauverfahrens ist das Einvernehmen mit den Leitungstragern herzustellen.
GemaR dem Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet grofRteils im
kurzfristigen und zu einem kleinen Teil im mittelfristigen Erweiterungsgebiet Fernwarme.

4. AufschlieBungserfordernisse

Das AufschlieBungserfordernis Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden Strafsen- od.
Schienenverkehr sowie gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben gem. 4.0
Flachenwidmungsplan Entwurf - 2. Auflage bzw. Priifung der, vom StrafSenverkehr
ausgehenden Ldrmbelastung und Ausfiihrung von aktiven und/oder passiven
Ldrmschutzmafinahmen gem. 3.22 Flachenwidmungsplan ist noch nicht erfullt.

Der schallschutztechnische Nachweis ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu
erbringen.

Die verbleibenden AufschlieBungserfordernisse gelten als erfillt.

Zu den nachfolgenden, festgelegten AufschlieBungserfordernissen (siehe auch Seite 7 und 8)
wird ausgefihrt:

4.1) AufschlieBungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemaR 3.22 Flachenwidmungsplan:
Ad) Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der éufSeren Erschliefung

(MIV, OV, Rad- u. FuBwege) und ausreichen leistungsféhige Anbindung an das éffentliche
StrafSen- und Wegenetz.

und

Ad) Anbindung an das 6ffentliche Straflen- u. Wegenetz:




17

Eine ausreichend leistungsfahige, zweckmaRige Verkehrsanbindung und
Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsarten wird seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung
auf Basis der Ergebnisse einer VerkehrserschlieBungsstudie (IKK Kaufmann — Kriebernegg
ZT-GmbH vom Mai 2015) festgestellt.

Zitat aus der o.a. VerkehrserschlieRungsstudie: ,Angesichts der Untersuchungsergebnisse
weisen die den geplanten Anbindungspunkten benachbarten Knotenpunkte noch
Leistungsfdhigkeitsreserven fiir kiinftige Verkehrssteigerungen auf. Die Leichtigkeit und
Fliissigkeit des Verkehrsablaufes ist daher nicht geféhrdet. Die Anbindung des
Bebauungsareals an die HandelstrafSe weist in der Prognose 2025 inklusive Bebauung
ausreichende Leistungsfdhigkeitsreserven ohne Erfordernisse eines Linksabbiegestreifens
auf. Flir die Anbindung des Bebauungsareals an die Reininghausstrafie wird das
Erfordernis an einen Linksabbiegestreifens ausgewiesen.

Bei Anbindung des Bebauungsareals beim Knotenpunkt ReininghausstrafSe / Tyroltgasse
sind fiir die Linksabbiegerelationen von der ReininghausstrafSe Siid und

Nord kommend Linksabbiegestreifen vorzusehen”

Die detaillierten Ergebnisse der Leistungsfahigkeitspriifung werden in der
VerkehrserschlieBungsstudie und in einer erganzenden, verkehrstechnischen
Stellungnahme zum Verkehrsablauf im Bereich der HandelstraBe und an der
LandesstraBenkreuzung L301/L333 (Wetzelsdorferstralle / StraBgangerstralle /
ReininghausstraRe), Leistungsfahigkeitsnachweis, IKK Kaufmann — Kriebernegg ZT-GmbH
vom Februar 2017 dargestellt.

Die Sicherstellung der Linksabbiegestreifen bei der Anbindung des Bebauungsareal beim
Knotenpunkt ReininghausstralRe / Tyroltgasse ist als Nachweis im Sinne des o.a.
Aufschliefungserfordernisses und dessen Aufhebung erforderlich.

Seitens der Verkehrsplanung wurde ein detaillierter Stellplatzschlissel fiir diverse
Nutzungen festgelegt. Neben der Infrastruktur fir den Kfz-Verkehr wird im Zuge des
StralRenausbaus seitens der Stadt auch eine hochwertige Infrastruktur fir den FuR- und
Radverkehr mit errichtet. Ziel der geplanten MaRnahmen - FordermaBnahmen fir
FuRginger, Radfahrer, OV, Mobilitditsmanagement um eine méglichst umweltfreundliche
Verkehrsmittelnutzung der Bewohnerinnen und Besucherlnnen zu erreichen, eMobility
Fuhrpark (eBikes und eAuto) - ist ein auf die Bediirfnisse der Bewohnerinnen
abgestimmte Kfz-reduzierte Siedlung, in welcher das KFZ-Aufkommen gering gehalten
wird.

Zur Sicherung der MalRnahmen zur Férderungen der sanften Mobilitdt wurde zwischen
den Grundeigentiimerinnen und der Stadt ein privatrechtlicher Vertrag
(Mobilititsvertrag) abgeschlossen.

Ad) Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Die innere ErschlieBung ist mit den Festlegungen des Bebauungsplanes als gegeben
anzusehen. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen und den Parkplatzen erfolgen ausgehend
vom o6ffentlichen Gut (Handelstrafse und Reininghausstrafse). Die innere ErschlieBung ist
Uberwiegend verkehrsfrei und dient Gberwiegend rein dem Ful3- u. Radverkehr.

Im Zuge des Bebauungsplanes und der Verkehrserschlielungsstudie wurde ein
Gestaltungsentwurf flir den Ausbau der Reininghausstralle erstellt, der einen Gehweg,
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eine Baumreihe und Radfahrstreifen (Mehrzweckstreifen) entlang der StraRe vorsieht. Im
Bereich der HandelstraBe zeigt der Entwurf den Gehweg, welcher von der Fahrbahn durch
einen Grinstreifen und einer Baumreihe zukinftig getrennt werden soll.

Die Umsetzung der Gestaltungsmafinahmen entlang der ReininghausstraBe u. der
HandelstralRe wurde in einem privatrechtlichen Vertrag zwischen dem Grundeigentiimer
und der Stadt Graz vereinbart.

Durch das Bebauungsplangebiet fiihrt ein 4,0 m breiter (lichte Durchgangshohe 3,2 m),
offentlich nutzbarer Geh- u. Radweg in Ost- Westrichtung auf Hohe der Tyroltgasse im
Osten und der VillenstraBe im Westen. Die Nutzbarkeit fiir die Offentlichkeit wurde im
o.a. privatrechtlichen Vertrag zwischen dem Grundeigentimer und der Stadt Graz
gesichert.

Ad) Priifung der, vom StrafSenverkehr ausgehenden Lédrmbelastung und Ausfiihrung von
aktiven und/oder passiven LdrmschutzmafSnahmen.

Die fiur die bestehende Schallbelastung der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke
malgeblichen Schallquellen ist in erster Linie der Kfz-Verkehr der umliegenden Stral3en.
Aus dem schalltechnischen Gutachten des Biiro Tomberger geht hervor, dass die
widmungsgemaRen Planungsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
Planungsrichtwert It. StROG 2010 Tag 55 dB, Abend 50 dB, Nacht 45 dB LAeq im
Bebauungsplangebiet Gberschritten werden (Grundlage fiir die Festlegung als
AufschlieBungserfordernis).

In der Bebauungsplanerarbeitung wurde eine begleitende schallschutztechnische
Uberpriifung des gesamten Bebauungsplangebietes anhand des Wettbewerbsergebnisses
durch das Biliro Tomberger-BBM GmbH im Juni 2016 erstellt. Fir die Aufhebung des
Aufschlielungserfordernisses wird im Gutachten darauf hingewiesen, dass notwendige
SchallschutzmalRnahmen im konkreten Bauverfahren zu priifen und vorzuschreiben sind.

Ad) Bebauungsplanpflicht gemdfs § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
Diese wird mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan erfiillt werden.

4.2) AufschlieBungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemaR 3.22 Flaichenwidmungsplan
bzw. 4.0 Flaichenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage:

- Anbindung an das éffentliche Strafsen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmdfigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der éufSeren ErschlieSung fiir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, éffentlicher Verkehr, Rad- und
Fuf3verkehr)

- Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

- Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden StrafSen- od. Schienenverkehr sowie
gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

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

Bezlglich der Erflllung dieser AufschlieBungserfordernisse wird auf die Inhalte nach
4.1) verwiesen.
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Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 bis 7 und 10 der VO)

Das Gestaltungskonzept des Wettbewerbsiegers wurde geprift, weiterentwickelt und als
Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen.

Projektbeschreibung des Siegerprojektes (Auszug aus dem Erlduterungsbericht):

,Das Wettbewerbsareal ReininghausstrafSe 80 befindet sich in einer fiir den Grazer Westen
typischen Situation: Reste der griinderzeitlichen Bebauung, Wohnbauten der 1960-er Jahre,
Gewerbebauten, Einfamilienhéuser und Schrebergdrten erzeugen einen heterogenen
Stadtraum mit geringer Identitdt. Diese besondere Rolle (innerhalb des griinderzeitlichen
Strafsenrasters) wird durch die projektierte Bebauung, die in ihrer Gréf3e und den Maf3stab der
umgebenden Bestandsauten deutlich (ibersteigt, zukiinftig noch unterstrichen. Gerade die
GréfSe dieser zukiinftigen Bebauung eréffne die Chance, den vorhandenen Stadtraum neu zu
ordnen und jene Stadtkérper fortzufiihren, der mit der griinderzeitlichen Bebauung begonnen
wurde.”

Foto 7.: Modell des
Wettbewerb-Siegers.
Konzept: ,Big ist
beautiful”.

Geladener, einstufiger,
baukiinstlerischer
Wettbewerb nach dem
Grazer Modell.

Blick in Richtung
Stidwesten.

Baukdrper entlang der
Reininghausstrafe bzw.
Handelstrafle.

Das Gestaltungskonzept sieht vor, dem heterogen bebauten Gebiet stadtebauliche Identitat
durch einen groBmalstablichen Baukdrper zu verleihen. Zentrale Idee ist eine
Neuinterpretation der griinderzeitlichen Blockrandbebauung mit einem schallberuhigten und
verkehrsfreien Innenhof. Dabei wird ein grof3zligiger, zusammenhangender und gut nutzbarer
Freiraum erzeugt, der einen sanften Ubergang zur westlich angrenzenden
Einfamilienhausbebauung ermoéglicht. Nahe der Kreuzungsbereiche (Handelstralle mit
ReininghausstrafRe und ReininghausstraBe mit Wetzelsdorfer StralRe) erfahrt der Strallenraum
platzartige Erweiterungen (Vorplatze A und B It. Plan) durch strallenseitiges Abriicken des
Baukorpers (siehe Foto 7).

Um das Wettbewerbskonzept umsetzen zu kdnnen, ist die Festlegung der offenen, der
geschlossenen und der gekuppelten Bauweise erforderlich.

Unter Einhaltung der Baumassenverteilung (Baugrenzlinien) sind Abstandsunterschreitungen
im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes zuldssig, um das Konzept des
Wettbewerbsergebnisses umsetzen und das Ergebnis als stadtebauliches Ensemble im
Interesse des Ortsbildes sichern zu kdnnen. Allgemein sind Abstandsunterschreitungen im
Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes nur dann moglich, wenn Belichtung &
BeltGftung (OIB) und Aussicht je nach Nutzungsart ausreichend bericksichtigt werden.
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Bebauungsdichte (§ 4) und Grundabtretungen

Im Zuge des einstufigen Wettbewerbverfahrens wurden Uberlegungen zur Uberschreitung
des Hochstwertes der Bebauungsdichte gegenliber der Ausweisung im 3.22
Flachenwidmungsplan angestellt, wobei der Mehrwert im Sinne der 6ffentlichen Interessen
und gemaR § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 zu begriinden
war. Die diesbezliglichen, entscheidenden Entwurfskriterien liegen Gberwiegend in einem
hochwertigen Griin- und Freiraumkonzept, in einer optimierten Unterbringung des ruhenden
Verkehrs sowie in einer optimierten Straflenraumgestaltung.

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes weist 3 Bauplatze (A, B, C) mit einer Gesamtflache
von rd. 13.750 m? brutto auf. Die in der Verordnung im §2 angefiihrten Bauplatze werden als
Nettoflachen definiert, wobei die zur Verkehrsabwicklung erforderlichen Verkehrsflachen
abgezogen sind (siehe Abtretungsfléchen). Uber das gesamte Bauland wird gemaR 3.22
Flachenwidmungsplan bzw. 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-2. Auflage) der maximale
Bebauungsdichtewert nach §2 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 von 1,4
fiir das Allgemeine Wohngebiet herangezogen.

Fir die Verkehrsabwicklung erforderliche Grundabtretungen haben zusdtzlich zu den im 3.22
Flachenwidmungsplan bzw. 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-2. Auflage) ausgewiesenen
Verkehrsflachen zu erfolgen. Diese Abtretungsflachen werden rechnerisch kompensiert,
wodurch sich ein Bebauungsdichtewert von max. 1,53 bezogen auf die Summe der
Nettobauplatzflachen (12.227,5 m?) ergibt. Die maximal erreichbare Bruttogeschossflache
betrdgt gemaR den Festlegungen des 14.17.0 Bebauungsplanes rd. 18.660 m?2.

Basis der Festlegung der Abtretungsflachen ins 6ffentliche Gut — zusatzlich zu den
Verkehrsflachen It. Flachenwidmungsplan - stellte eine seitens der IKK Kaufmann —
Kriebernegg ZT-GmbH (IKK) erstellte Planung fir die Anbindung des Planungsgebietes an die
ReininghausstrafSe dar, welches mit der Abteilung fiir Verkehrsplanung, der Abteilung fiir
Griinraum und Gewisser und dem Stadtplanungsamt in Beisein des Referates fiir Offentlichen
Raum abgestimmt wurde. Dieses Konzept sieht unter anderem die Verlegung bzw. den
Ausbau des offentlichen Gehweges, die Errichtung einer Baumreihe inklusive eines
Langsparkstreifens sowie eines Radfahrstreifens entlang der ReininghausstrafSe vor. Ebenso
soll im Nordosten des Planungsgebiets Platz flir eine zukiinftige Busbucht (Errichtung einer
Bushaltestelle) vorgesehen werden.

Auszug aus dem
Freiraumkonzept,
Planungsgebietes an die
ReininghausstraRe,
Planungsbiiro YEWO
Landscape;

ReininghausstraRe:
Ausgehend von der
Fahrbahnmitte in Richtung
Westen: Fahrbahn,
Radfahrstreifen,

| Langsparkstreifen mit

“— Baumreihe, 6ffentlicher
Gehweg, Griinsinsel u.

. Vorplatz (privat).
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Entlang der HandelstrafSe sind zur erweiterten Strallenraumgestaltung ebenfalls Abtretungen
ins offentliche Gut erforderlich. Das Gestaltungskonzept im Bereich der HandelstrafSe sieht
zwischen der Fahrbahn und dem Gebaude einen Langsparkstreifen mit Baumpflanzungen,
einen Grinstreifen und einen 6ffentlichen Gehweg vor.

In folgenden Bereichen sind Abtretungsflachen erforderlich:
» Handelstrafle (Verbreiterung des Gehweges, Griinstreifen): ca. 270 m?
» Reininghausstrafe (Busbucht, Gehweg): ca. 180 m?
» Reininghausstrafe (Gehweg, Baumreihe, Langsparkstreifen): ca. 605 m?
= Reininghausstrafie (VF gem. 3.22 Flachenwidmungsplan und 4.0 Flachenwidmungsplan
(Entwurf-2. Auflage): ca. 473 m?

Die Summe aller Flachen, die ins 6ffentliche Gut lbernommen werden, betrdgt rd 1.530 m?.
Laut § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 ,kénnen die im
Fldchenwidmungsplan und im §2 angegebenen Héchstwerte 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 VerkehrserschliefSung einschliefSlich der Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr, weiters
der Versorgung durch éffentliche Einrichtungen, der Einfiigung in die umgebende Bebauung,
Ensemblekomplettierung, stédtebauliche Schwerpunktsetzungen [...] in Betracht.”

Der Gebietsbereich verfiigt liber eine ausgewogene Infrastruktur. Geschafte,
Lebensmittelgeschafte, Schulen und Kindergarten befinden sich im Nahebereich (siehe Punkt
Situierung und Umgebung, Absatz Infrastruktur). Die vorhandene Infrastruktur soll durch die
Projektumsetzung verstarkt werden. Unter diesen Aspekten ist eine
Bebauungsdichteerhéhung im Sinne einer stadtebaulichen Schwerpunktsetzung gemaR der
0.a. Bebauungsdichteverordnung begriindbar.

Weiteres spricht die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Kategorie 1 und 2) sowie
die Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr (Stellplatze sind beinahe ausschliefilich in der
Tiefgarage zu situieren, siehe § 8 der Verordnung) fiir die, nach den Kriterien der
Bebauungsdichteverordnung zu begriindenden Dichteliberschreitung.

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Bebauungsdichteliberschreitung liegen fiir das
Planungsgebiet des Bebauungsplanes mit dem pramierten Wettbewerbsentwurf (siehe
Gestaltungskonzept) vor. Die Freiraumgestaltung nimmt zudem Bezug auf den
Raumordnungsgrundsatz einer moglichst geringen Versiegelung und des Erhalts einer
moglichst groBen Flache an gewachsenem Boden.

Die im Planungsgebiet moglichen Bruttogeschossflachen sind nicht als Werte fiir die reine
Wohnnutzung anzusehen, sondern dienen einem angestrebten Nutzungsmix aus Wohnen,
Gewerbe, Dienstleistungseinrichtungen, Gastronomie. Um eine attraktive, belebte
Erdgeschosszone im Sinne eines urbanen Nutzungsmixes sicherzustellen, wird die Funktion
Wohnen in den stralennahen Bereichen (Handelstrafie und ReininghausstrafSe) auf Grundlage
des Stmk ROG §41(2)5 Gberwiegend ausgeschlossen (siehe gelb schraffierte Bereiche).

Diese Nichtwohnnutzungen kdnnen sich beispielsweise aus Nahversorger, Gastronomie
untergeordnete Kleinhandelsflachen, Dienstleistungen, kleine Werkstatten, Kindergarten,
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Kinderkrippe, Arztpraxen, kulturelle, soziale oder vergleichbare Einrichtungen, die gem.
§30(1)2 des Stmk. ROG mit dem Wohnen kompatibel sind, zusammensetzen.

Die in §6(7) der Verordnung zum Bebauungsplan festgelegte Geschosshohe von 4,2 m im
gesamten Erdgeschoss ergibt sich einerseits aus der Forderung einer erhohten
Nutzungsflexibilitdt. Andererseits ist aus dem gestalterischen Aspekte die Ablesbarkeit einer
durchgehenden Erdgeschosszone in der Fassadengestaltung in Anlehnung an das
Wettbewerbsergebnis zu sichern.

Im Zusammenhang mit dem vorliegenden Gestaltungskonzept und der dreiecksférmigen
Konfiguration des Planungsgebietes ergeben sich differenzierte
Bebauungsdichtefestlegungen der einzelnen Bauplatze.

Verschiebungen der maximal moglichen Bruttogeschossflache innerhalb des Planungsgebietes
sind im Sinne des Wettbewerbsergebnisses sinnvoll (Volumensverschiebungen).

Ein hoher Bebauungsdichtewert befindet sich beispielsweise auf dem Bauplatz D (max. 1,85),
wo das Planungsgebiet relativ schmal ist, aber dennoch eine stadtebauliche Geste durch ein
entsprechendes Bauvolumen nahe des stidlich liegenden Kreuzungsbereiches
(Wetzelsdorferstrafse/Reininghausstrafie) gemall dem Gestaltungskonzept vorzusehen war.

Dem Wettbewerbsergebnis entsprechend werden in Verordnung und im Plan eingetragene
Baugrenzlinien und Hohenzonierungslinien festgelegt. Die Grenzlinienfiihrung umschreibt die
Baumassenverteilung und Freihaltebereiche, die fiir die Auswahl des Projektes von der Jury
als Siegerprojekt wesentlich waren. Ziel ist es, die stadtebaulichen und architektonischen
Qualitaten des Wettbewerbsergebnisses fur die Umsetzung bestmdglich sicherzustellen.
Innerhalb der Baugrenzlinien bzw. Héhenzonierungslinien sind die maximalen
Geschossanzahlen festgehalten.

In weiteren Inhalten zu §5 wird fiir Abgange fiir Tiefgaragen und dhnliche, untergeordnete
Funktionen Spielraum geschaffen. Die Baugrenzlinien entlang der Reininghausstrafse und der
Handelstrafle diirfen aufgrund der beabsichtigten Stralenraumquerschnitte und der damit
verbundenen stadtraumlichen Wirkung nicht durch Balkone lberschritten werden.
Laubengidnge werden in ihrem Erscheinungsbild stadtebaulich-gestalterische kritisch
angesehen, da diese nicht dem Gebietscharakter entsprechen und einen ablehnenden
Gesamteindruck vermitteln. Aus diesem Grund sind Laubengdnge entlang der
ReininghausstrafSe ausgeschlossen.

Der im Plan blau schraffierte Randbereich des Baukorpers auf dem Bauplatz B (nahe dem
Kreuzungsbereich Reininghausstrafse mit der Handelstraf3e) mit einer lichten H6he von 3,2 m
beschreibt einen straRenraumwirksamen Freihaltebereich. Die im Plan auf dem Bauplatz D
eingetragene, blau schraffierte Flache markiert eine Offnung des Gebaudes in Ost-
Westrichtung mit einer Breite von 4,0 m in ungefdhrer Lage. Dieser Freihaltebereich dient der
offentlich nutzbaren Durchwegung fir den Ful3- u. Radverkehr auf Héhe der Tyroltgasse bzw.
Villenstrafie.

Auf Basis des Wettbewerbsergebnisses wird einerseits die in §6 definierte und im Plan durch
Gebaudehochpunkte maximal zuldssige Gebdaudehéhe im Nahbereich von Umgebungsbauten
an diese angepasst und andererseits in kreuzungsnahen Bereichen (Kreuzung Handelstrafle
mit Reininghausstrafse sowie Wetzelsdorfer StrafSe mit ReininghausstrafSe) stadtebauliche
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Akzente durch Gebdaudehdhen bis zu 25 m gesetzt. Im Plan sind die maximal zuldssigen
Geschossanzahlen (3G, 4G, 5G, 6G) eingetragen und in der Verordnung sind fiir die maximal
zulassigen Geschossanzahlen die maximal zuldssigen Gebdaudehohen durch
Gebaudehochpunkte begrenzt. Die Gesamthdhe betrdagt max. 25 m. Mit § 6 (1) wird
festgelegt, dass der obere Abschluss des Gebadudes durch eine umlaufende, auf- u.
absteigende Attika begrenzt wird. Die geradlinige Verbindung des nordwestlichsten
Hochpunktes (max. GH = 12,5 m), des norddéstlichen Hochpunktes (max. GH=25,0 m), des
ostlichen Knickpunktes (max. GH = 17,2 m) und des siidliches Hochpunktes (max. GH = 25,0 m)
stellt den maximalen, straRenseitigen Rahmen der Hohenentwicklung dar. Gleichermalien
stellt die Verbindung der hofseitigen Eckpunkte die max. Hohenbegrenzung dar.

Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher und flach geneigte
Dacher bis zu 10° zu begriinen, wobei die Flachensumme der befestigten Dachterrassen,
Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B.
Stiegenhauser und Lifte auf max. 1/3 der gesamten Dachflache begrenzt wurden. Ziele dieser
Begrenzung sind — in Ubereinstimmung mit dem 4.02 des Stadtentwicklungskonzeptes
(Entwurf-2. Auflage) - die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhohung der
Luftfeuchtigkeit und die Reduktion der Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem
wird durch die Vegetationsschicht ein langsameres AbflieRen der Niederschlagswasser
erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefahigkeit des gewachsenen Bodens unterstitzt.

Ziel der Festlegung zur formalen Gestaltung von Gebauden (§7 It. VO) ist die Sicherung der
architektonischen und straBenrdumlichen Qualitat des Wettbewerbsergebnisses.

Die Festlegung von straRenseitigen Offnungen der Fassadenflichen ab dem 1. Obergeschoss
von mind. 10 % stellt im Wesentlichen eine zentrale Gestaltungsidee des Siegerprojektes dar
um das Erscheinungsbild der Fassade im StraBenraum raumlich zu strukturieren.

Um diese Gliederung durch geschlossene Briistungen nicht zu beeintrachtigen sind diese im
Bereich dieser Offnungen blickdurchlassig herzustellen.

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

Auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens in der Reininghausstrafse wurde vom Biiro /KK
Kaufmann — Kriebernegg ZT-GmbH (IKK) im Auftrag des Grundeigentiimers eine
VerkehrserschlieBungsstudie erstellt.

Hauptzufahrt
Die Zu- u. Abfahrt fir Kraftfahrzeuge zur Tiefgarage erfolgt tGber die Reininghausstrafie im

Osten (auf Hohe der Tyroltgasse) und liber die Handelstrafie im Norden des Planungsgebietes.
Zwei von der TG-Erschlieung unabhangige Zu- u. Abfahrten zu den gebdudeintegrierten PKW-
Abstellpldtzen (Bauplatz A und B) sind in der Handelstraf3e vorgesehen.

Die Tiefgaragenrampe ist im kiirzest moglichen Abstand zwischen 6ffentlichem Gut und
Hauptgebadude baulich und formal bestmoglich in das Hauptgebadude zu integrieren.

Die Anlage selbst ist verkehrsfrei geplant.

Im Plan zum gegenstandlichen Bebauungsplan ist die maximale Ausdehnung des
Untergeschosses (inkl. Tiefgarage) mit einer blau-strichlierten Linie eingetragen, sodass eine
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moglichst grol3e, nicht unterbaute Flache als Standraum flr Baume und Pflanzen erhalten
werden kann.

In der vorliegenden VerkehrserschlieBungsstudie wurden die Auswirkungen der Bebauung auf
die Leistungsfahigkeit im umliegenden Straflennetz untersucht. Laut Aussage der Abteilung fur
Verkehrsplanung ist eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben.

PKW-Abstellpldtze

GemalR § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fiir den ruhenden Verkehr Art und Lage der
Abstellflaichen im Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat in
Tiefgaragen, im untergeordneten AusmalR auch in den im Plan gekennzeichneten Bereichen im
Hauptgebaude integriert oder durch das Gebaude liberbaut zu erfolgen. Aus stadtplanerischer
Sicht sind auf dem Bauplatz A und B in Summe max. 17 oberirdische PKW-Abstellplatze
innerhalb der dafir definierten Bereiche zuldssig. Durch die planliche Festlegung ungeféhre
Grof3e der PKW-Abstellflachen kann in der Detailplanung entsprechend reagiert und optimiert
werden. Oberirdische PKW-Abstellflachen auf den Bauplatzen C und D sind aus Griinden der
Frei- u. Griinraumgestaltung nicht vorgesehen.

Als Stellplatzschlissel wird von der Abteilung fiir Verkehrsplanung festgelegt:

Nutzung Stellplatzwert

Wohnen 1 Stpl. je 65-90 m? Wohnnutzflache
Geschéfte 1-5,75 Stpl. je 100 m? Geschéftsflache
Blro 0,15 - 0,4 Stpl. je Dienstnehmer
Kindergarten 0,15 — 2 Stpl. je Gruppenraum

Diese Werte sind als Ober- und Untergrenze zu verstehen um die Errichtung der Tiefgarage in
der Bauphase zu vereinfachen.

Hinweis: Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziiglich der
Wandstarken definiert. Keller- und Dachbodenrdaume, Balkone, Loggien und Terrassen sind bei
der Berechnung der Nutzflache nicht zu bericksichtigen.

Fiir das gesamte Areal wurde von der Abteilung flir Verkehrsplanung ein Mobilitatsvertrag
erarbeitet. Dadurch konnten fiir das Gebiet ein niedriger Stellplatzschlissel auf Basis der
Wohnnutzflache festgelegt werden.

Mit den im Mobilitatsvertrag gesicherten MaRnahmen im Sinne einer verkehrssparenden
Siedlung (Férdermafsnahmen fiir Fuf3génger, Radfahrer, OV, Mobilitétsmanagement um eine
méglichst umweltfreundliche Verkehrsmittelnutzung der Bewohnerinnen und Besucherinnen
zu erreichen, eMobility Fuhrpark (eBikes und eAuto) abgestimmt auf die Bediirfnisse der
Bewohnerinnen mit eBike-Sharing und eCar-Sharing u.dgl.) soll das KFZ-Aufkommen gering
gehalten werden. Damit konnte fir das Gebiet ein niedriger Stellplatzschlissel auf Basis der
Wohnnutzflache festgelegt werden.
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Fahrradabstellplatze

Die Festlegung je 35 m? Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fir Wohnen entspricht einer
anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als Stand der
Technik wird angestrebt, dass die Abstellpldatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgadngen,
ebenerdig, einfach erreichbar und tGberwiegend im Gebaude integriert zu situieren sind.

Das im Rahmen des Wettbewerbes pramierte Gestaltungskonzept sieht die
gebdudeintegrierte Unterbringung der Fahrrader im stidostlichen Bereich des Erdgeschosses,
Uberwiegend auf den Bauplatzen C und D vor. Zum Schutz des StraRen- und Ortsbildes wird
dieses Konzept unterstiitzt.

Durch das Bebauungsplangebiet fiihrt ein 4,0 m breiter (lichte Durchgangshohe 3,2 m),
offentlich nutzbarer Geh- u. Radweg in Ost- Westrichtung auf Héhe der Tyroltgasse im Osten
und der Villenstrafse im Westen. Die Sicherung der Nutzbarkeit fiir die Offentlichkeit wurde in
einem privatrechtlichen Vertrag zwischen dem Grundeigentiimer und der Stadt Graz
gesichert.

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

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen
Versiegelung und des Erhalts einer moglichst grofRen Flache an gewachsenem Boden.

Nicht bebaute Flachen sind in Abstimmung mit der Gestaltung der angrenzenden Freiflachen
als nutzbare Raume — vorzugsweise in Zusammenarbeit mit einer/m Freiraumplanerin — zu
gestalten.

Anzustreben ist generell eine hochwertige Qualitat (Oberflaichenqualitat, Beleuchtung und
Moblierung) betreffend der Gestaltung der Freiflachen in Hoflage sowie hinsichtlich des
gesamten offentlichen und halbéffentlichen Vorfeldes hin zur ReininghausstrafSe und zur
Handelstrafse. Entlang der ReininghausstrafSe und entlang der HandelstrafSe soll jeweils in
Verbindung mit dem zu erneuernden Gehweg ein mit Baumen bepflanzter Griinstreifen bzw.
Langsparkstreifen zur angrenzenden Verkehrsflache entstehen.

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension
der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und die
dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen. Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit
mindestens 70 cm Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgange) zu tGberdecken, freie
PKW- Stellplatze entsprechend versickerungsoffen (Bsp. Rasengittersteine, Bodenpassagen
mit Filterwirkung) zu gestalten.

Im Plan sind ausschlieBlich groBkronige Baume (1. Ordnung) entlang der Reininghausstralie
und HandelstralRe und mittelkronige Baume (2. Ordnung) in der hofseitigen Freiflache
vorgegeben. Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baum-
Achsabstande so gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der
Baumkronen maoglich ist. Durch die planliche Festlegung der ungefdhren Gréf3e kann in der
Detailplanung entsprechend reagiert bzw. optimiert werden. Die Dacher sind extensiv zu
begrinen. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

Im Zuge der Festlegung der UG-Umgrenzungslinie sowie der Baumstandorte wurde
grundsatzlich auf deren Mindestabstand zum aufgehenden Mauerwerk und zu unterirdischen
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Einbauten (z.B. Mauerwerk UG u. dgl.) von mind. 4,5 m geachtet. Dort, wo Baumstandorte
innerhalb der UG-Umgrenzungslinie zu liegen kommen (Kreuzungsbereich zwischen der
Reininghausstrafse mit der Handelstraf3e, nahe der zukiinftigen Busbucht) kann der
verbleibende, unterirdische Zwischenraum unter Einhaltung des 0.a. Mindestabstandes
baulich genutzt werden.

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, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art
und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangeben der Freiflachen,
Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im
Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflaichengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan moglich.

Mit dem §10 (1) bez. Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 1,50 m) sollen hohe, den
Ausblick einengende Situationen vermeiden werden. Hingegen soll eine visuelle Offenheit in
Zusammenhang mit der raumlichen Wirkung gesichert werden. Ausgenommen sind Kinder- u.
Altenbetreuungseinrichtungen, da diese als institutionelle Einrichtungen im o6ffentlichen
Interesse zu werten sind. Ebenso sind Zweck begriindet Larmschutzwande ausgenommen.

Mit der Eingrenzung der Werbeeinrichtungen in §10 (2) hinsichtlich Lage soll das
Erscheinungsbild einer vorstddtischen Einkaufszentren — Atmosphdre vermieden werden.
Angestrebt wird hingegen eine hohe gestalterische Qualitat der Strallen- u. Freirdume.
Werbeeinrichtungen sind vorzugsweise in Form von Schriftzligen (Einzelbuchstaben) in die
Fassade integriert vorzusehen.

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

o Der 14.17.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerkldarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt
im Malstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als farbige 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 Giber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch gefertigt)
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