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Die Eigentiimer der Liegenschaften 335/3, Quartier > Reininghaus Areal GmbH + Co KG;
335/18, Grazer Wechselseitige Versicherung Aktiengesellschaft mbH. und 335/21, Bautrager

Bebauungsplanes ersucht.

Das Gst.Nr. Teil v. 332/5 (STAMAG) liegt innerhalb des bebauungsplanpﬂichtigen Bereiches.
Seitens der Eigentiimervertreter wurde mitgeteilt, dass kein Umsetzungswunsch besteht.
Die fiir den Grundstiickszuschnitt erforderlichen Vereinbarungen (Stichwort Tiefgarage)
wiirden nicht unterfertigt werden. Fiir den Bereich wird zu einem spateren Zeitpunkt ein
Teilbebauungsplan und bis zur Erflillung aller AufschlieBungserfordernisse eine

Teilaufhebung des AufschlieBungsgebietes erfolgen.

Das Planungsgebiet ohne das Gst.Nr. Teil v. 332/5 (STAMAG) weist gesamt eine GréRe von

ca. 3,7ha (ca. 36.93.1tn2)_ brutto auf.

GemaR 3.20 Flichenwidmungsplan- 20.Anderun

g 2012 der Landeshauptstadt Graz ist das

Planungsgebiet als »Kerngebiet ausgenommen Einkaufszentren - Aufschlieﬁungsgebiet”, mit

einer Bebauungsdichte von 0,5-2,5 ausgewiesen.

GemdR Deckplan 1 (Baulandzonierung) 3.20 Fléchenwidmungsp!an—ZO.Anderung 2012 jst
zur Aufthebung des AufschlieBungsgebietes u.a. die Erstellung eines Bebauungsplanes

erforderlich.

GemiR 4.0 Fléichenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016)
liegen die Grundstticke im ~Kerngebiet ausgenommen Einkaufzentrum -
AufschlieBungsgebiet - jeweils mit einer Bebauungsdichte von 0,8 -2,5.
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Zielsetzungen gemald dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir das
gegenstandliche Planungsareal: ,Wohnen hoher Dichte/ Zentrum“ und gemaR

4.02 Stadtentwicklungskonzept Entwurf-2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) keine
Anderungen gegeniiber dem seit 30.05.2013 rechtswirksamen 4.0Stadtentwicklungskonzept.

Die, der Kernstadtfunktion entsprechenden Flachen fiir eine dynamische Entwicklung der
Wirtschaft sollen auf die Bereiche gelenkt werden, die auf Grund vorhandener
Baulandpotentiale bzw. struktureller Veranderungen des Bestandes
Entwicklungsschwerpunkte darstellen.

Wesentliches 6ffentliches Interesse im Bereich des Stadtteiles Reininghaus ist die
nachhaltige Flachensicherung fiir die kiinftige Frei- und Griinraumausstattung sowie fir die
kiinftige Verkehrsinfrastruktur und den o6ffentlichen Raum.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan liegen zum Zeitpunkt des Ansuchens folgende
Vorplanungen/Untersuchungen/Technische Berichte/Stellungnahmen vor:
= Rahmenplan Graz Reininghaus (einstimmiger Beschluss des Gemeinderates vom
25.02.2010): Im Auftrag der Stadtbaudirektion und der Asset One
Immobilienentwicklungs AG wurde von den Fachabteilungen Stadtplanungsamt,
Abteilung fur Griinraum und Gewasser, Abteilung fiir Verkehrsplanung, in
Abstimmung mit dem Umweltamt unter Beiziehung von Konsulenten (Kleboth
Lindinger ZT-GmbH, ARGE Bramberger &Atelier Thomas Pucher ZT GmbH, Stadtland,
ZIS+P Verkehrsplaner) der GRAZ-REININGHAUS RAHMENPLAN erarbeitet. Verfasser:
Kleboth, Lindinger, Dollnig, Planungsbiiro fiir Architektur und Stadtentwicklung.
= Stadtebauliche Potentialanalyse Kleboth
=  Wettbewerbsergebnis ,REININGHAUS PARKQUARTIERE” PENTAPLAN ZT-GmbH —
Architekt DI Wolfgang KOCK
= Weiterentwicklung gemaR der Juryempfehlungen durch den Wettbewerbsgewinner
PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt DI Wolfgang KOCK
= |mmissionstechnische Stellungnahme-Schall, Dr. Pfeiler GmbH vom Marz 2016
" Schalltechnisches Gutachten Nr. A83167-1, Biiro Miiller-BBM Austria GmbH, vom Marz 2017

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis
des Wettbewerbsergebnisses bzw. der vorliegenden Weiterentwicklung gemafd der
Juryempfehlungen (PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt DI Wolfgang KOCK) nach fachlich
vertiefter Prifung durch das Stadtplanungsamt erstellt.

VERFAHREN

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 11.05.2016 Uber
den Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 14.14.0 Bebauungsplan Entwurfes ,,Reininghaus
Parkquartier — BrauhausstralRe” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum
26.05.2016.



AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tGber 8 Wochen, in der Zeit vom 27.05.2016 bis zum
22.07.2016 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG
2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit.

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 23.06.2016 durchgefiihrt.

In der Diskussion mit den betroffenen Birgerinnen kam den Themen der stadtebaulichen
Struktur sowie Verkehr besondere Bedeutung zu, diese wurden in der weiteren Bearbeitung
verstarkt bericksichtigt.

Einwendungen
Wahrend der Auflagefrist vom 27.05.2016 bis 22.07.2016 langten 13 Einwendungen und

eine Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein und im Rahmen der Anderung bzw.
1.Anhorung 2 weitere Einwendungen:

Einwendung 1 — OZ 0006: Verkehr und Landeshochbau, Land Steiermark, Abteilung 16

Zur geplanten Anderung der Raumordnungsplédne erhebt die Abteilung 16, Verkehr und
Landeshochbau, einen Einwand. Die Stadt Graz hat den Bebauungsplan 14.15.0.
»Reininghaus Quartier 3, Alte Poststrafie — Wetzelsdorfer Strafse” aufgelegt. Damit soll die
Bebauung von 4 Baupldtzen im Gesamtausmayf von > 23.000m? mit einer Bebauungsdichte
von 1,0 — max. 2,9 erméglicht werden. Gleichzeitig liegt der Bebauungsplan ,,Reininghaus
Parkquartier — Brauhausstraf$e” auf. Hier ist die Bebauung von 8 Baupldtzen im
Gesamtausmapf3 von < 31.500m? mit einer Bebauungsdichte von 1,0 — max. 4,25 vorgesehen.
Die gegenstdndlichen Fldchen wurden als AufschliefSungsgebiete festgelegt mit den
Aufschliefungserfordernissen
1. Nachweis der Leistungsfdhigkeit und Verkehrssicherheit der édufSeren ErschliefSung (MIV,
OV, Rad- und Fufwege) und ausreichend leistungsfihige Anbindung an das 6ffentliche
Strafsen und Wegenetz jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz-Reininghaus
(Gemeinderatsbeschluss vom 25.2.2010) angestrebten Modal Splits und in Abstimmung
auf die etappenweise Siedlungsentwicklung.
2. Mafsnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitét im Sinn des Rahmenplanes Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.).

Die Bedingungen entsprechen den Festlegungen, die im Mai 2013 anlésslich einer grofs
angelegten Besprechung zwischen Stadt Graz und Land Steiermark in der Abteilung 13 mit
den Vertretern der Stadt Graz gemeinsam formuliert wurden.

Dabei wurde auch eindeutig festgehalten, dass die Leistungsfédhigkeitsnachweise pro
Quartier vorzulegen sind, was durch die Formulierung ,,in Abstimmung auf die etappenweise
Siedlungsentwicklung” in den AufschliefSungsbedingungen zum Ausdruck gebracht wurde.
Den gegenstéindlichen Unterlagen liegen jedoch keinerlei Nachweise zugrunde, die eine
Aufhebung des AufschliefSungsgebietes rechtfertigen wiirden. Es besteht daher zum




derzeitigen Zeitpunkt keine ausreichende Grundlage fiir die Erlassung der gegenstédndlichen
Bebauungspléne

Der auf Seite 15ff. des Erlduterungsberichtes zum Bebauungsplan 14.14.0 bzw. Seite 17f. des
Bebauungsplanes 14.15.0 enthaltene Hinweis auf einen Gemeinderatsbeschluss zum Ausbau
einer Strafsenbahnlinie bzw. die lapidare Mitteilung ,,Die Strafseninfrastruktur wird im Zuge
der Gesamtentwicklung des Stadtteils parallel entsprechend dem Entwicklungsstand
ausgebaut” erfiillt die AufschliefSungsbedingungen nicht einmal ansatzweise.

Dass die Bebauung erhebliche negative Auswirkungen auf das liberértliche StrafSennetz
haben wird, ist dem Rahmenplan Graz-Reininghaus selbst zu entnehmen. Dieser berechnet
im glinstigsten Fall, d. h. bei halber Ausnutzung der Fléiche, bestmdglicher
Nutzungsdurchmischung und der Prdmisse, dass alle Restriktionen fiir den MIV voll
durchgreifen, noch immer ein zusdtzliches Verkehrsaufkommen von 15.000 zusdtzlichen KFZ-
Fahrten pro Tag, was etwa einer Verdoppelung des bisherigen Verkehrsaufkommens
entspricht.

Siehe dazu auch die nachstehend angefiihrten Ausziige aus dem Rahmenplan. Hierzu ist
ergdnzend festzuhalten, dass die Grundlage dieser Verkehrsberechnungen Daten aus dem
Jahr 2008 darstellten, sodass auch diese Berechnungen — auch in Anbetracht der mittlerweile
besser bekannten Nutzungen zu aktualisieren sind, wobei das zusdtzliche
Verkehrsaufkommen durch neue Nutzungen im Einzugsgebiet, wie z. B. Smart City, ebenfalls
zu beriicksichtigen ist.

Evident ist jedoch, dass mit der Umsetzung der beiden Bebauungsplidne massive
Verschlechterungen der Leistungsfdhigkeit auf dem (berdrtlichen Netz zu erwarten sind.

Es sind daher als Voraussetzung fiir die Aufhebung der AufschliefSungsbedingungen bzw. als
Nachweis fiir deren Erfiillung konkrete fachtechnische Berechnungen vorzulegen.

Uber die in Umsetzung des Rahmenplanes Graz-Reininghaus vorzunehmenden Anpassungen
auf dem LandestrafSennetz sind konkrete Vertrdge mit dem Land mit Umsetzungsfristen
unter gleichzeitiger Vorlage von Finanzierungsgarantieren abzuschliefsen.

Die Abteilung 16 weist darauf hin, dass fiir eine Anbindung an das Landesstrafsennetz auch
Zustimmungen gemdfs § 25a L-StVG notwendig sind, in denen ebenfalls eine ausreichende
Verkehrssicherheit und Leistungsféhigkeit nachzuweisen ist. Die dufSere ErschliefSung des
Bebauungsplangebietes ist nur bei Erfiillung dieser Voraussetzungen zuldssig. [...]

(Ausziige aus dem Rahmenplan Graz-Reininghaus, siehe Originalschreiben).

Einwendungsbehandlung 1:

Zur Beantwortung der Einwendung der FA 16 der Stmk. LaReg. zu den beiden
Bebauungsplanen in Graz-Reininghaus ,14.14.0 — Reininghaus -Parkquartier-Brauhaustral3e”
und ,,14.15.0 — Quartier 3, Alte PoststraRe — Wetzelsdorfer Stralle” wird seitens der
Abteilung fur Verkehrsplanung der Stadt Graz folgendes mitgeteilt:

Flr den fir die Siedlungsentwicklung in Graz-Reininghaus erforderlichen Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur wurden die Berechnungen aus dem Rahmenplan Graz-Reininghaus
von 2008 bereits aktualisiert. Aus dem Jahr 2013 gibt es eine aktuelle Verkehrsuntersuchung
(Verkehrsmodellberechnung) vom Biiro ZIS+P, die den Vollausbau des Reininghaus-Areals,
sowie samtliche zu diesem Zeitpunkt bekannten Stadtentwicklungsprojekte in der Nahe von
Graz-Reininghaus, wie z. B. das Projekt Smart City Graz — Waagner Biro, berticksichtigt. Das
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Ergebnis dieser Verkehrsmodellberechnung wurde bereits im Janner 2014 Vertreterinnen
der Abteilung 16 der Steiermarkischen Landesregierung und der Baubezirksleitung
Steirischer Zentralraum zur Kenntnis gebracht und die weitere Vorgangsweise fiur die
StraBenplanungen abgestimmt.

Auf Basis dieser Ergebnisse wurde 2015 eine generelle StraRenplanung, welche die
erforderlichen StraBenausbauten unter Einhaltung der Kfz-Leistungsfahigkeiten aufzeigte,
erstellt. Mit dieser generellen Planung werden nun schrittweise die StraBeneinreichprojekte
fir samtliche das Reininghaus-Areal umschlieRenden Straf3en erstellt, darunter auch die
Landesstrallen Alte PoststraBe und Wetzelsdorfer StraRe. In die Planungen an LandesstraRen
sind Vertreter der LandesstralRenverwaltung eng eingebunden und findet eine laufende
Abstimmung lber die Planung selbst, als auch die gewahlte Vorgangsweise eines kompletten
Ausbaus der StralRenziige, ausgelegt auf die Vollnutzung des Areals, statt. Aus
Kostengriinden ware es weder zielfilhrend noch argumentierbar,
Leistungsfahigkeitsnachweise pro Quartier und darauf basierende kurzfristige
Ausbaumalinahmen an der StraBenverkehrsinfrastruktur zu setzen, wenn bekannt ist, dass
in kirzester Zeit weitere MaBnahmen zur Erhaltung der Kfz-Leistungsfahigkeit auf Grund
nachfolgender Bebauungspldane in Reininghaus zu setzen sein werden. Der Ausbau der
StralReninfrastruktur wird daher seitens der Stadt Graz, in Abstimmung mit dem Land
Steiermark, auf das durch die Siedlungsentwicklung zu erwartende Maximum des Kfz-
Verkehrs ausgelegt.

Mit dem Verkehrsmodell 2013 von ZIS+P liegt daher ein Leistungsfihigkeitsnachweis fiir
die stadtebauliche Entwicklung aller Quartiere in Reininghaus, sowie bekannter
Stadtentwicklungsgebiete in der Umgebung, vor. Mit der Generellen StraBenplanung aus
2015 sind die fiir eine ausreichende Verkehrssicherheit und Kfz-Leistungsfahigkeit
notwendigen AusbaumaRnahmen dargestelit.

Im Zusammenhang mit dem seitens der Einwenderin geforderten Ausbaus der
StraBeninfrastruktur wird hier angemerkt, dass im Rahmen des Regionalen
Verkehrskonzeptes Graz-Graz Umgebung des Landes Steiermark (RVK GGU) Malnahmen zur
Reduktion des Kfz-Verkehrs aus dem Umland von Graz unter Einhaltung der
Umweltstandards ausgearbeitet wurden, wie zum Beispiel die Verbesserung des OV-
Angebotes.

Zur Aufrechterhaltung der Kfz-Leistungsfahigkeit und einer ausreichenden
Verkehrssicherheit der StraBenachsen zwischen dem Umland und Graz und in weiterer
Folge des StralRennetzes in Graz miissen daher auch seitens des Landes MalBnahmen
entsprechend dem RVK GGU (Regionalverkehr Graz/Graz-Umgebung) zur Reduktion des
Kfz-Verkehrs aus dem Umland gesetzt werden.

Neben der Infrastruktur fir den Kfz-Verkehr wird im Zuge des Stralenausbaus seitens der
Stadt auch eine hochwertige Infrastruktur fir den FuR- und Radverkehr mit errichtet, um die
Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit fiir den Fahrradverkehr fir den angestrebten
modal split sicherzustellen. Zusatzlich werden zwischen den Grundeigentiimerinnen und der
Stadt privatrechtliche Vertrage abgeschlossen, um MalRinahmen zur Férderung der sanften
Mobilitat durch die Grundeigentliimerinnen sicherzustellen. Ebenso wird eine Kfz-
Stellplatzbeschrankung fiir Graz-Reininghaus mittels des Bebauungsplanes verordnet, sodass
trotz der neuen Nutzungen ein noch vertragliches Kfz-Verkehrsaufkommen fiir das
StraBennetz erzielt wird.



Die Kosten fiir eine OV-Anbindung von Graz-Reininghaus (neue Buslinie 51) ab dem Jahr
2017, bzw. mit dem Bezug der ersten Wohnungen in Reininghaus, wurden mit Beschliissen
des Gemeinderates am 4.7.2013 und 22.10.2015 seitens der Stadt Graz sichergestelit.
Fir die StraBenbahnerschlieBung erfolgt gerade die Einreichplanung, mit dem Ziel einer
Realisierung bis Anfang des Jahres 2021, wobei hier anzumerken ist, dass diese unter den
bestehenden finanziellen Rahmenbedingungen der Stadt derzeit noch offen ist. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Graz auf Grund der bestehenden
strukturellen Mangel in der OV-Finanzierung die erforderlichen Investitionen fiir den
StralRenbahn-Netzausbau kiinftig wohl kaum alleine (d.h. ohne Mitwirkung des Landes
Steiermark) bewaltigen wird konnen. Dazu wurde im seitens des Landes Steiermark
erstellten, 2010 beschlossenen Regionalverkehrskonzept Graz und Graz-Umgebung neben
einem nachhaltigen modal-split fiir Graz auch festgelegt, Vorschlage zur Neuordnung der
Finanzierung flr VerkehrsmalRnahmen zu diskutieren (vgl. Pkt. ,7.4.2 Finanzierung®).

Es wird angeregt, dazu politische Gesprache auf hochster Ebene aufzunehmen, um die
Moglichkeiten zum fiir die Grazer Stadtentwicklung unbedingt notwendigen Ausbau des
Offentlichen Verkehrs im Sinne der entsprechenden Planungs- und Finanzierungssicherheit
zu klaren (inkl. Finanzierung weiterer Vorhaben wie beispielsweise StraRenbahnerschlieBung
Smart City Graz-Waagner Biro, StraRenbahn Stidwestlinie, Fahrzeuge, begleitende
Infrastrukturen, Verdichtungen im Fahrplanangebot etc.).

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0
Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — Brauhausstrafle nicht beriicksichtigt werden.

Stellungnahme 1 — OZ 0007 = 0009 Energie Steiermark

Es wird in der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass sich auf den
verfahrensgegenstdndlichen Grundstiicken Nr.335/3, 335/18 u. 335/21, KG. Baierdorf, 8020
Graz, Leitungsanlagen der Energienetze Steiermark befinden.

Es werden grundsatzliche Bestimmungen wiedergegeben und auf die Notwendigkeit
hingewiesen, dass vor Inangriffnahme der Arbeiten die baustellenfiihrenden Firmen
unbedingt das Einvernehmen mit dem Netzbetreiber, Aufenstelle St. Peter, Neuholdaugasse
56, herzustellen haben.

Behandlung der Stellungnahme 1:

Den Eigentliimerinnen sowie dem fir die Leitungstragerkoordination in Graz Reininghaus
zustandigen Biro, BM Ing. Landgraf GmbH, wird nach Beschluss durch den Gemeinderat die
Stellungnahme der Energie Steiermark in Kopie mit dem Ersuchen um Kenntnisnahme bzw.
um Bericksichtigung tibermittelt werden.

Einwendung 2 — OZ 0008 Bewohnerlnnen der BrauhausstraRe:

1.) Gegen die 4-stockhohen Betonblicke entlang der BrauhausstrafSe ausgerechnet
gegenliiber den kleinen Ein- Zweifamilienhduser sei eine Diskriminierung bei 55 Hektar
Grund (...)

2.) Unverantwortungsloses Verkehrsaufkommen durch Monstervorhaben ,,Bebauung
Reininghaus“|...)

3.) Durchgehender Park und keinen trostlosen Innenhof (...) und nicht Zuschiitten der
Teiche...




Einwendungsbehandlung 2:

Ad.1)u 3) Die Inhalte der 3.20 Flichenwidmungsplan Anderung 2012 bzw. die Ausweisung im

Ad. 2

4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) sind
zu beachtende Grundlagen: Baulandbereiche, Verkehrsflaichen und Freilandbereiche
(6ffentlicher Park) sind vom Gemeinderat im Vorfeld verordnet worden.

Dem ,Monsterbauvorhaben Bebauung Reininghaus” liegt u.a. ein innovatives
Mobilitdtskonzept zugrunde. Die einzelnen MaRnahmen fiir das
Bebauungsplangebiet 14.14.0 finden sich in der Verordnung, der zeichnerischen
Darstellung und dem Erlauterungsbericht wieder.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — Brauhausstrafle nicht bericksichtigt werden.

Einwendung 3 — 0OZ 0010 Bewohnerlnnen der BrauhausstraRe:

1)

2.)

Gegen die 4-stockhohen Gebdude entlang der BrauhausstrafSe (...) Provokation {(...) so
nahe an bestehenden Hdusern (...) Park dient hauptséchlich nur den Bewohnern der
Hduser, die den Park umschliefSen {...)

Riesiges Verkehrsaufkommen (...) Vorgdrten stiinden nicht zur Verfiigung {(...)

Einwendungsbehandlung 3:

Ad.1)

Ad. 2)

Die Inhalte der 3.20 Flichenwidmungsplan Anderung 2012 bzw. die Ausweisung im
4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) sind
zu beachtende Grundlagen: Baulandbereiche, Verkehrsflachen und Freilandbereiche
(offentlicher Park) sind vom Gemeinderat im Vorfeld verordnet worden.

Die Hohenfestlegungen sind genau wegen der niederen Bestandsbebauung westlich
der Brauhausstralie in diese Richtung auf bis zu 4 Geschosse mit Zitat des
Satteldaches abgesenkt worden. Bei genauerer Betrachtung des
StralRenquerschnittes ldsst sich nachweisen, dass der Abstand von der moglichen
Gebdudekante 6stlich der Brauhausstralle zu den Gebaudefronten westlich der
BrauhausstraRe groRer ist als die maximal zuldssige Gebaudehohe.

Grundsatzlich kdnnen Veranderungen infolge der Siedlungsentwicklung im Bauland
des Stadtgebietes, die von ansdssigen Bewohnerlnnen als nachteilig empfunden
werden, nicht ausgeschlossen werden. ,

Dazu wird folgender Auszug aus der gesetzlichen Grundlage wiedergegeben bzw.

zitiert: Die unzumutbare Beldstigung und Beeintréchtigung § 26 (Punkt 5) des Steiermdrkischen
Baugesetz i.d.g.F. beziehen sich auf den § 57 Abwdsser, § 58 Sonstige Abfliisse, § 60 Abgase von
Feuerstdtten, § 66 Beliiftung und Beheizung und §88 Anforderungen (Anderung des Abflussverhdltnisse
bei Verdnderung des Geléndes), aber nicht auf Verdnderungen in der Besonnung eines Grundstlickes,
da die Abstinde von Gebduden zur Grundstiicksgrenze im §13 des Baugesetzes geregelt werden.

Grundlage fiir diese stddtebauliche Entwicklung war die Uberarbeitung des
pramierten Projektes der Wettbewerbssieger. Wobei die Jury im
Wettbewerbsverfahren unter den o.a. Gesichtspunkten die Héhenstaffelung der
héheren Geschossanzahl an der OV-Achse bis zur niedereren Geschossanzahl an der
BrauausstraRe praferiert hat. Die vertikalen Entwicklungsakzente ermdoglichen unter
anderem die Freihaltung von moéglichst viel Griinraum im Quartier. Dies entspricht
dem Raumordnungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden.
Der Bebauung in Reininghaus liegt ein innovatives Mobilitatskonzept zugrunde. Die
einzelnen MaBnahmen fiir das Bebauungsplangebiet 14.14.0 finden sich in der
Verordnung, der zeichnerischen Darstellung und dem Erlduterungsbericht wieder.



Hinweis:
Das offentliche Gut BrauhausstrafSe soll gemal einer in Arbeit befindlichen
StraRenraumgestaltung ausgebaut werden (Neben den Fahrbahnen z.B. Baumreihen,
Grunstreifen, Rad-und FuBweg, etc.).
Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0
Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — Brauhausstrafe nicht bericksichtigt werden.

Einwendung 4 — OZ 0011 Energie Graz:
1.) Ersuchen um Aufnahme folgender Ergénzung in die Verordnung zum 14.14.0

Bebauungsplan unter §10 Sonstiges: , Die jeweiligen Eigentiimer haben bei der Planung und
Errichtung von Gebduden die geplante Leitungsfiihrung der Versorgungseinrichtungen zu
beriicksichtigen und sich mit den Leitungstréigern abzustimmen”.

2.) Ersuchen um Berticksichtigung folgender Ergdnzung in den Erlduterungen zum

14.14.0 Bebauungsplan: Im Planungsgebiet soll eine innovative, nachhaltige und
ressourcenschonende Energieversorgung umgesetzt werden. Die Stadt Graz hat die Energie Graz
GmbH & Co KG (im Folgenden "Energie Graz") entsprechend des GR-Beschlusses vom 16. Mai 2013 mit
der Planung und Umsetzung des "Energiemodells Graz Reininghaus" (Niedertemperatur -
Wdrmeversorgungskonzept mittels Niedertemperatur - Nahwédrmenetz der Energie Graz und der
Nutzung industrieller Abwédrmen der Marienhiitte) beauftragt. Dabei sollen die Grundeigentiimer und
zukiinftigen Nutzungsinteressenten an das zu errichtende Nahwdrmenetz angeschlossen werden und
soll die Versorgung der Objekte (iber dieses "Energiemodell Reininghaus" vorgenommen werden. Im
Planungsgebiet ist vorgesehen, dass die Wérmeversorgung und die Warmwasserbereitung nach dem
Energiemodell ganzjéihrig tber die von der Energie Graz bereitzustellende Nutzung industrieller
Abwdrmen aus dem Stahl- und Walzwerk Marienhiitte erfolgt. Um die Umsetzung des "Energiemodells
Graz Reininghaus" sicherzustellen, haben die Grundeigentiimer dafiir Sorge zu tragen, dass bei der
Auslegung der Heizungs- und Warmwasseranlagen sowie Warmwasseraufbereitung die (technischen)
Anforderungen des Niedertemperatur-Nahwdrmenetzes und die dementsprechenden Vorgaben der
Energie Graz berlicksichtigt werden.

In der Folge werden die Grundeigentiimer und Nutzungsinteressenten, die mit der Energie Graz
erforderlichen vertraglichen Regelungen fiir die Umsetzung des Energiemodells zu treffen und
insbesondere auch die Zugdnglichkeit zu sémtlichen fiir die Betriebsfiihrung erforderlichen Anlagen
(Datenlibertragungseinrichtungen, Leittechnik, Regler, etc.), die Einrdumung der fiir Errichtung,
Wartung und Betrieb des Netzes erforderlichen Dienstbarkeiten sowie die Ausfiihrung und
Bereitstellung der fiir die Umsetzung erforderlichen MafSnahmen und Fléchen (zB Ubergabestelle,
Widrmetauscheranlagen) unentgeltlich und zeitlich unbefristet sicherzustellen haben.”

Einwendungsbehandlung 4:

Ad.1) und 2) Im Bereich von ggst Bebauungsplan14.14.0 ist die Aufnahme in die
Verordnung nicht erforderlich, da sich - im Gegensatz zum 14.13.0 Bebauungsplan -
keine Hauptleitung mit Anschlusspunkt auf dem privaten Grundstiick befindet.
Obwohl die vorgeschlagene Erganzung der Verordnung bzw. des Erlduterungsberichts
keine Grundlage im Steiermarkischen Raumordnungsgesetz 2010 idgF findet, erfolgte
die Aufnahme in den Erlauterungsbericht.

Hinweis: An dieser Stelle wird auf zivilrechtliche Vereinbarungen zwischen Eigentiimerinnen
und dem Energieversorger im Rahmen des ,,Energiemodells im Stadtteil Reininghaus”
(im Auftrag der Stadt Graz) verwiesen.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — BrauhausstrafSe tw. sinngemaR beriicksichtigt

werden.




Einwendung 5 0OZ 0012 Eigentiimervertreterin

1. Zu § 3 Abs 2 letzter Satz: Gewdlinscht seitens der Einwenderin wird folgender Text: Zu
Wohnnutzung zdhlen die Flcichen der Wohnungen, ErschliefSungsfléichen je Geschofs
anteilig. Die Wortfolge Miill und Technikréume sind zu streichen. Dies ergibt sich
schon rein begrifflich, da Miill und Technikréiume nicht der Wohnnutzung dienen.
Uberdies sind im zeitgleich aufgelegten Bebauungsplan 14.15.0 Reininghausquartier
3, Alte Poststrafle -Wetzelsdorfer Straf3e, Miill- und Technikrdume nicht als zur
Wohnnutzung zéhlend aufgefiihrt. Im Sinne des Gleichbehandlungsprinzips kann fiir
ein réumlich nahezu angrenzendes Quartier desselben Entwicklungsgebietes nichts
anderes gelten.

2.2Zu § 6 Abs 1: Zuldssige Gebdudehohen: Die zuléissigen Gebdudehdhen sowie die
maximalen Gesamthéhen sind bei gleicher Geschossanzahl geringer als im
Bebauungsplan 14.15.0. Im Sinne des Gleichbehandlungsprinzips kann fiir ein
rédumlich nahezu angrenzendes Quartier desselben Entwicklungsgebietes nichts
anderes gelten.

Im Ubrigen ist der 1. Absatz dahingehend zu ergénzen, dass die maximale
Gesamthéhe bei Unterschreiten der maximal zuldssigen Geschossanzahl dennoch
ausgenlitzt werden darf. Wenn diese maximale Geschossanzahl im Bebauungsplan
eines Baukdrpers beispielweise mit 7 Geschossen definiert ist, bliebe eine maximale
Gesamthdéhe von 24m auch dann zuldssig, wenn tatséichlich nur 6 Geschosse errichtet
werden, um z.B. eine grof3ziigigere Raumhdhe zu erreichen.

3. Zu § 6 Abs 4: Hinsichtlich Begriinung von Flachdédchern wird folgende Bestimmung
gewdinscht: "Flachddcher sind vom ersten bis zum dritten oberirdischen Geschoss
intensiv, ab dem 4. Geschof8 extensiv zu begriinen. Die Substrathéhe hat mindestens
50 cm (intensiv) bzw. 12cm (extensiv) zu betragen. Diese Formulierung ist not-wendig,
um Missversténdnisse dahingehend vorzubeugen, dass Fléichen (iber der Tiefgarage
(unter Einhaltung der sonstigen diesbeziiglichen Regelungen) auch als befestigte
Fléchen ausgefiihrt werden diirfen und nicht der Regelung betreffend Flachddcher
unterliegen. Fiir Décher liber dem Erdgeschoss soll unverdéndert die alte Regelung
gelten. Hinsichtlich Substrathéhe fiir die Intensivbegriinung ist festzuhalten, dass
einerseits 50cm Substratschicht ausreichend sind und andererseits im Bebauungsplan
14.15.0 eine Substrathéhe von mindestens 50cm vorgesehen ist, so dass sich durch
die Verpflichtung einer Aufbringung von 70cm Substratschicht eine unsachliche
Differenzierung bzw. Ungleichbehandlung ergeben wiirde.

4. Zu § 8: Es ist im Bebauungsplan klarzustellen, dass bei abschnittsweiser Baufiihrung die
maximale Anzahl von PKW-Abstellpldtzen auch dann errichtet werden darf, wenn eine
oberirdische Bebauung nicht unmittelbar gleichzeitig erfolgt. So kann sichergestellt
werden, dass eine gemeinsame Tiefgarage die mehrere oberirische Baukérper
versorgt, in einem Stiick errichtet werden kann, auch wenn die oberirdischen
Baukérper nach und nach errichtet werden.

5.Zu § 8 Abs 7: Die Beschrdnkung, dass maximal 50% der oberirdischen Nutzfléiche liber
Treppen oder Aufziige innerhalb des Gebdudes mit der Garage verbunden sein diirfen,
ist sachlich nicht gerechtfertigt und im Lichte der Behindertengleichstellung liberdies
rechtlich bedenklich . Auch baurechtlich besteht die Problematik, dass Gebdudeteile
die liber einer Tiefgarage liegen und (iber einen Lift bzw. ein Treppenhaus verfiigen
gemdfs OIB-Richtlinie zwingend mit der Tiefgarage zu verbinden sind. Diese Regelung
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hat daher zur Folge, dass Teilbereiche der Gebdude nicht unterkellert werden kénnen
und so hin kiinstliche Aussparungen aus den an sich durchgehenden Kellergeschoss
vorgenommen werden miissen, was wiederum Einfluss auf die zur Verfiigung
stehenden Kellerfldchen (Kellerabteile, Lagerréume) hat und andererseits zu einer
technisch aufwendigeren Kellerlésung fiihrt, welche Mehrkosten verursacht, ohne in
irgendeiner Form positive Effekte auszuldsen.

6. Zu § 10 Abs 3: Die Wortfolge "freistehende Werbepylone u.dgl. sind unzuldssig”, ist zu

wenig konkret. Wunsch ist es, dass nur freistehende Werbepylone unzuldssig sind und
daher der Teil ,,u.dgl.” gestrichen wird.

7. Zum Erlduterungsbericht des 14.14.0 Bebauungsplanes ist anzumerken, dass die unter Pkt.

4. genannte Lédrmfreistellung aus Sicht der Einwenderin keinen Einfluss auf die
Beschlussfassung des Bebauungsplanes haben kann und darf. Die Priifung, ob ein
geeignetes Schalldimmmaf hinsichtlich der einzelnen Wohnungen und sonstigen
Nutzungsobjekte erreicht werden kann, muss dem Bauverfahren vorbehalten sein und
sind im Baurecht die dementsprechenden Instrumentarien rechtlich verankert. Die
Aufhebung des AufschliefSungsgebietes hinsichtlich Widmung als Kerngebiet muss
daher ohne Riicksicht auf Mafsnahmen bei der STAMAG jedenfalls erfolgen. Der
gesamte Passus Ldrmfreistellung ist sohin nach Empfinden der Einwenderin sowohl im
Verordnungstext als auch im Erlduterungsbericht ersatzlos zu streichen.”

Einwendungsbearbeitung 5:

Ad 1.

Ad 2.

3 Abs 2 letzter Satz wurde folgend erganzt:

,Der Anteil fiir Wohnnutzung hat maximal (...)% der oberirdischen Geschossfldiche {(...)
Zur Wohnnutzung zdhlen (...) sowie die anteiligen Fléchen der Miill und
Technikrdume.”

Da Mill- und Technikraume anteilig sowohl Teil der Wohnnutzung und der
Nichtwohnnutzung sind wurde der Begriff ,anteilig” erganzt.

Rein begrifflich kann die Wohnnutzung nicht ohne angemessen groRe Miill- und
Technikraume existieren. In dem Sinn dienen Mll und Technikraume sehr wohl der
Wohnnutzung. Umgekehrt soll der Anteil der Nichtwohnnutzung einer Entwicklung
eines innerstidtisch belebten Bereiches am Kreuzungspunkt der OV-Achse und der
Promenade - Flaniermeile dienen. Der primare ,Verbrauch” der Prozentanteile der
Nichtwohnnutzung fiir Miill, Technikrdume, Fahrradabstellraume,
Gemeinschaftsraume etc. widersprache den Zielen fiir den neuen Stadtteil
Reininghaus.

Daher ist eine klare auf die Bauplatze flachenbezogene Prozentrechnung der
jeweiligen Anteile die richtige und sinnvolle Losung.

Zum Hinweis der Gleichbehandlung mit dem BPL 14.15.0 wird Folgendes festgestellt:
Inhaltliche gleiche Fakten werden gleich zu beantworten sein. Hingewiesen wird auf
§3 (3) des BPL 14.15.0 (Zitat:) ,,Die Wohnnutzung ist im Erdgeschoss unzuldssig.
Davon ausgenommen sind ErschlieSungsfldchen, Miill- u. Technikréiume,
Fahrradabstellrdume sowie Kellerersatzrdume in einem Ausmafs von max. 20% der im
Plan eingetragenen Fléchen (gelb schraffiert).”

Die Ausnahme fiir Mill- und Technikraume ware nicht erforderlich gewesen, wenn
diese nicht zur Wohnnutzung zdhlen wiirden.

§ 6 Abs 1: Es gibt einen Ubersichtsplan- Arbeitsplan in dem die Gebidudehéhen
Uberprift werden. Zusatzlich wird darauf verwiesen, dass der absolute
Hohenbezugspunkt bei den einzelnen Quartieren variiert.
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Ad 3.

Ad 4.

Ad 5.

Ad 6.

Die Angabe der Geschossanzahl ermdglicht jeweils die Schaffung einer Galerie, die It.
rechtlicher Auskunft als Geschoss zu werten ist. Z.B. im Bereich der
Nichtwohnnutzungen sind daher die Geschossanzahlen mit jeweils der
Geschossanzahl weniger 1 vergleichbar.

Das Gleichbehandlungsprinzip wurde bestmdglich beachtet.

Zum Ersuchen um Ergénzung bzgl. der Mdglichkeit, die Geschossanzahl bei héherer
Héhe niederer zu halten, ist auszufiihren, dass im Plan jeweils eine maximale
Geschossanzahl und eine maximale Gebdudehéhe festgelegt ist. Daher ist es méglich,
den Maximalwert der Geschossanzahl zu unterschreiten und gleichzeitig die maximal
mégliche Gebdudehdéhe zu erreichen.

§ 6 Abs 4: Die gewlinschte Bestimmung zur Sicherung, dass Flachen liber der
Tiefgarage (unter Einhaltung der sonstigen diesbeziiglichen Regelungen) auch als
befestigte Flachen ausgefiihrt werden diirfen und nicht der Regelung betreffend
Flachdacher unterliegen ist deswegen nicht erforderlich, da die Formulierung sich
lediglich auf oberirdische Geschosse bezieht.

Die Substrathohe fiir die Intensivbegriinung wurde basierend auf der Fachexpertise
der Freiraumplanerischen Standards im Bebauungsplan 14.15.0 auf eine
Substraththe von mindestens 70cm abgeadndert. Somit ist keine unsachliche
Differenzierung bzw. Ungleichbehandlung gegeben.

Zu § 8: Das Bauwerk fiir eine gemeinsame Tiefgarage, die mehrere oberirdische
Baukorper versorgt, kann insofern in einem Stlick errichtet werden, als die bauliche
Anlage vorerst anderen Nutzungen zuzuordnen ist wie Kellerraume od. dhnliche
Nutzungen. Die Anderung zu Tiefgarage kann jeweils im Zuge der Weiterentwicklung
der oberirdischen Baukorper durch einen Nutzungsanderungsbewilligung und nach
baulicher Adaptierung errichtet werden.

Dies ist im Erlauterungsbericht festgehalten: zusdtzlich bestiinde prinzipiell die Méglichkeit,
im Vorfeld zu spéteren Bauabschnitten bereits errichtete Tiefgaragenteile baulich so auszugestalten,

dass in diesen Leerrdumen zwischenzeitlich andere Nutzungen als Tiefgaragenparkpldtze bewilligt
werden und spdter um Nutzungsdnderung angesucht wird.

Zu § 8 Abs 7: Die Beschrankung, dass maximal 50% der oberirdischen Nutzflache tGber
Treppen oder Aufziige innerhalb des Gebdudes mit der Garage verbunden sein
dirfen, ist sachlich aus den im Erlduterungsbericht beschriebenen Griinden
gerechtfertigt: Der §8(7) dient der Sicherung der Grundgedanken des beschlossenen
Rahmenplanes, Sammelgaragen auszubilden. Eine Mindestqualitatssicherung ist
durch die Eintragung der Lage der Tiefgaragen im Plan und in der Verordnung §8(7)
gegeben: ,Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan eingetragenen Zonen zuldssig.
Mindestens 50% der oberirdischen Nutzfldchen diirfen weder liber Treppen noch lber
Aufziige mit einer Garage verbunden sein.”

Die baurechtliche Thematik gemafs OIB-Richtlinie ist durch die Lagebegrenzung der
Tiefgarage |6sbar. Die baulich unabhéangige, getrennte Unterkellerung von
Teilbereichen mit Kellerrdaumen anderer Nutzungen (Kellerabteile, Lagerraume) kann
vorgenommen werden.

Somit wird - analog dem Verhalten der Bewohnerlnnen in innerstadtischen Bereichen
- eine Belebung des Freiraumes — und somit eine Entwicklung von lokaler
Infrastruktur wie Café, kleinen Laden etc. unterstitzt. Weiters ist damit eine
Chancengleichheit fiir den 6ffentlichen Verkehr im Vergleich zum motorisierten
Individualverkehr gegeben. Die Praxis in bestehenden stadtischen Bereichen zeigt,
dass positive Effekte auslosbar sind.

Zu § 10 Abs 3: Das Wort dgl. wurde gestrichen.
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Ad 7

Es ist ein Faktum, dass die unter Pkt. 4. genannte Larmfreistellung einen Einfluss auf
die Beschlussfassung des Bebauungsplanes insofern hat, als dass diese zu
Anderungen der Inhalte des Bebauungsplanes fiihren hatte kdnnen. Das vorliegende
schalltechnische Gutachten Nr. A83167-1 der Miiller-BBM Austria GmbH vom Marz
2017 weist nach, dass eine Larmfreistellung des planungsgegenstandlichen Areals
technisch moglich und nach Einschatzung des Sachverstandigen mit Gblichen
Konstruktionen herstellbar ist.

Die vorliegende und inzwischen rechtsgiltige Vereinbarung zwischen der Asset One
Projektentwicklungs GmbH und der STAMAG GmbH vom Mai 2017 gewahrleistet die
Umsetzung eben dieser SchallschutzmalBnahmen.

In Kenntnis dieser beiden Tatsachen wird der 14.14.0 Bebauungsplan dem
Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt.

Die Aufhebung von AufschlieBungsgebiet zu vollwertigem Bauland kann jedoch erst
erfolgen, wenn alle AufschlieBungserfordernisse, insbesondere auch das Erfordernis
der ,Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden Betrieben”, erfillt und real umgesetzt
sind.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — Brauhausstrafle tw. beriicksichtigt werden.

Einwendung 06 — OZ 13 Eigentlimerin Grazer Wechselseitige Versicherung:

1.

Zu § 3 Abs 2 letzter Satz: Gewlinscht seitens der Einwenderin wird folgender Text: Zu
Wohnnutzung zéihlen die Fldchen der Wohnungen, ErschlieSungsfléichen je Geschof8
anteilig. Die Wortfolge Miill und Technikréiume sind zu streichen. Dies ergibt sich
schon rein begrifflich, da Miill und Technikréiume nicht der Wohnnutzung dienen.
Uberdies sind im zeitgleich aufgelegten Bebauungsplan 14.15.0 Reininghausquartier
3, Alte PoststrafSe -Wetzelsdorfer StrafSe, Miill- und Technikréiume nicht als zur
Wohnnutzung zéhlend aufgefiihrt. Im Sinne des Gleichbehandlungsprinzips kann fiir
ein rdumlich nahezu angrenzendes Quartier desselben Entwicklungsgebietes nichts
anderes gelten.

Zu 8§85 Abs 2: Entsprechend dieser Bestimmungen diirften Balkone erst ab einer Hohe
von 4,5m Uber der fertigen Oberkante Terrain maximal 3m lber die Baugrenz-,
Bauflucht- sowie Hohenzonierungslinie hervortreten. Diese Bestimmung
bericksichtigt nicht den Bauplatz 3 im Westen des Planungsgebietes. Kein
offentlicher Weg oder Gehsteig verlauft westlich des Gebaudes = Keine
Beeintrachtigung des Allgemeininteresses.

Zu § 6 Abs 1: Zuldssige Gebdudehdohen: Die zuldssigen Gebdudehéhen sowie die
maximalen Gesamthéhen sind bei gleicher Geschossanzahl geringer als im
Bebauungsplan 14.15.0. Im Sinne des Gleichbehandlungsprinzips kann fiir ein
rédumlich nahezu angrenzendes Quartier desselben Entwicklungsgebietes nichts
anderes gelten.

Im Ubrigen ist der 1. Absatz dahingehend zu ergénzen, dass die maximale
Gesamthéhe bei Unterschreiten der maximal zuldssigen Geschossanzahl dennoch
ausgeniitzt werden darf. Wenn diese maximale Geschossanzahl im Bebauungsplan
eines Baukorpers beispielweise mit 7 Geschossen definiert ist, bliebe eine maximale
Gesamthdéhe von 24m auch dann zuldssig, wenn tatsdchlich nur 6 Geschosse errichtet
werden, um z.B. eine grofSziigigere Raumhéhe zu erreichen.
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Zu § 6 Abs 4: Hinsichtlich Begriinung von Flachddichern wird folgende Bestimmung
gewdinscht: "Flachddcher sind vom ersten bis zum dritten oberirdischen Geschoss
intensiv, ab dem 4. GeschofS extensiv zu begriinen. Die Substrath6he hat mindestens
50 cm (intensiv) bzw. 12cm (extensiv) zu betragen. Diese Formulierung ist notwendig,
um Missversténdnisse dahingehend vorzubeugen, dass Fléichen (iber der Tiefgarage
(unter Einhaltung der sonstigen diesbeziiglichen Regelungen) auch als befestigte
Fléchen ausgefiihrt werden diirfen und nicht der Regelung betreffend Flachddcher
unterliegen. Fiir Décher liber dem Erdgeschoss soll unverdindert die alte Regelung
gelten. Hinsichtlich Substrathéhe fiir die Intensivbegriinung ist festzuhalten, dass
einerseits 50cm Substratschicht ausreichend sind und andererseits im Bebauungsplan
14.15.0 eine Substrathéhe von mindestens 50cm vorgesehen ist, so dass sich durch
die Verpflichtung einer Aufbringung von 70cm Substratschicht eine unsachliche
Differenzierung bzw. Ungleichbehandlung ergeben wiirde.

Zu § 8: Es ist im Bebauungsplan klarzustellen, dass bei abschnittsweiser Baufiihrung
die maximale Anzahl von PKW-Abstellpldtzen auch dann errichtet werden darf, wenn
eine oberirdische Bebauung nicht unmittelbar gleichzeitig erfolgt. So kann
sichergestellt werden, dass eine gemeinsame Tiefgarage die mehrere oberirische
Baukérper versorgt, in einem Stlick errichtet werden kann, auch wenn die
oberirdischen Baukérper nach und nach errichtet werden.

Zu § 8 Abs 7: Die Beschréinkung, dass maximal 50% der oberirdischen Nutzfldche tiber
Treppen oder Aufziige innerhalb des Gebdudes mit der Garage verbunden sein diirfen,
ist sachlich nicht gerechtfertigt und im Lichte der Behindertengleichstellung (iberdies
rechtlich bedenklich . Auch baurechtlich besteht die Problematik, dass Gebdiudeteile
die liber einer Tiefgarage liegen und liber einen Lift bzw. ein Treppenhaus verfiigen
gemdfs OIB-Richtlinie zwingend mit der Tiefgarage zu verbinden sind. Diese Regelung
hat daher zur Folge, dass Teilbereiche der Gebdude nicht unterkellert werden kénnen
und so hin kiinstliche Aussparungen aus den an sich durchgehenden Kellergeschoss
vorgenommen werden miissen, was wiederum Einfluss auf die zur Verfiigung
stehenden Kellerfldchen (Kellerabteile, Lagerriiume) hat und andererseits zu einer
technisch aufwendigeren Kellerlésung fiihrt, welche Mehrkosten verursacht, ohne in
irgendeiner Form positive Effekte auszuldsen.

Zu § 10 Abs 3: Die Wortfolge "freistehende Werbepylone u.dgl. sind unzuldssig”, ist zu
wenig konkret. Wunsch ist es, dass nur freistehende Werbepylone unzuldssig sind und
daher der Teil ,,u.dgl.” gestrichen wird.

Zum Erlduterungsbericht des 14.14.0 Bebauungsplanes ist anzumerken, dass die unter
Pkt. 4. genannte Ldrmfreistellung aus Sicht der Einwenderin keinen Einfluss auf die
Beschlussfassung des Bebauungsplanes haben kann und darf. Die Priifung, ob ein
geeignetes Schalldimmmayf hinsichtlich der einzelnen Wohnungen und sonstigen
Nutzungsobjekte erreicht werden kann, muss dem Bauverfahren vorbehalten sein und
sind im Baurecht die dementsprechenden Instrumentarien rechtlich verankert. Die
Aufhebung des AufschliefSungsgebietes hinsichtlich Widmung als Kerngebiet muss
daher ohne Riicksicht auf MafSnahmen bei der STAMAG jedenfalls erfolgen. Der
gesamte Passus Lédrmfreistellung ist sohin nach Empfinden der Einwenderin sowohl im
Verordnungstext als auch im Erlduterungsbericht ersatzlos zu streichen.”
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Einwendungsbearbeitung 06:

Ad 1.

Ad 2.

Ad 3

Ad 4

§3 (2) letzter Satz wurde folgend erganzt:

,Der Anteil fiir Wohnnutzung hat maximal (...)% der oberirdischen Geschossfléiche {(...)
Zur Wohnnutzung zdhlen (...) sowie die anteiligen Fléchen der Miill und
Technikrdume.”

Da Muill- und Technikrdume anteilig sowohl Teil der Wohnnutzung und der
Nichtwohnnutzung sind wurde der Begriff ,,anteilig” erganzt.

Rein begrifflich kann die Wohnnutzung nicht ohne angemessen grofRe Miill- und
Technikraume existieren. In dem Sinn dienen Mull und Technikraume sehr wohl der
Wohnnutzung. Umgekehrt soll der Anteil der Nichtwohnnutzung einer Entwicklung
eines innerstadtisch belebten Bereiches am Kreuzungspunkt der OV-Achse und der
Promenade - Flaniermeile dienen. Der primare ,Verbrauch” der Prozentanteile der
Nichtwohnnutzung fir Mull, Technikraume, Fahrradabstellrdume,
Gemeinschaftsraume etc. widersprache den Zielen fur den neuen Stadtteil
Reininghaus.

Daher ist eine klare auf die Bauplatze flaichenbezogene Prozentrechnung der
jeweiligen Anteile die richtige und sinnvolle Losung.

Zum Hinweis der Gleichbehandlung mit dem BPL 14.15.0 wird Folgendes festgestellt:
Inhaltliche gleiche Fakten werden gleich zu beantworten sein. Hingewiesen wird auf
§3 (3) des BPL 14.15.0 (Zitat:) ,Die Wohnnutzung ist im Erdgeschoss unzuléssig.
Davon ausgenommen sind ErschlieSungsfléichen, Miill- u. Technikréume,
Fahrradabstellréume sowie Kellerersatzréiume in einem Ausmaf8 von max. 20% der im
Plan eingetragenen Fléchen (gelb schraffiert).”

Die Ausnahme fir Mill- und Technikraume ware nicht erforderlich gewesen, wenn
diese nicht zur Wohnnutzung zahlen wiirden.

Der §5(2) wurde folgend abgedndert:

Balkone diirfen maximal 3,00m (iber die Baugrenz-, Bauflucht- sowie
Héhenzonierungslinien vortreten. Balkone miissen jedoch mindestens 4,50m (iber der
fertigen Oberkannte Terrain liegen ausgenommen Bauplatz 3.

§ 6 Abs 1: Es gibt einen Ubersichtsplan- Arbeitsplan in dem die Gebidudehohen
Uberpruft werden. Zusatzlich wird darauf verwiesen, dass der absolute
Hohenbezugspunkt bei den einzelnen Quartieren variiert.

Die Angabe der Geschossanzahl ermoglicht jeweils die Schaffung einer Galerie, die It.
rechtlicher Auskunft als Geschoss zu werten ist. Z.B. im Bereich der
Nichtwohnnutzungen sind daher die Geschossanzahlen mit jeweils der
Geschossanzahl weniger 1 vergleichbar.

Das Gleichbehandlungsprinzip wurde bestmdglich beachtet.

Zum Ersuchen um Ergédnzung bzgl. der Méglichkeit, die Geschossanzahl bei héherer
Héhe niederer zu halten, ist auszufiihren, dass im Plan jeweils eine maximale
Geschossanzahl und eine maximale Gebdudehéhe festgelegt ist. Daher ist es méglich,
den Maximalwert der Geschossanzahl zu unterschreiten und gleichzeitig die maximal
mdégliche Gebdudehdéhe zu erreichen.

§ 6 (4): Die gewiinschte Bestimmung zur Sicherung, dass Flachen lber der Tiefgarage
(unter Einhaltung der sonstigen diesbeziglichen Regelungen) auch als befestigte
Flachen ausgefihrt werden diirfen und nicht der Regelung betreffend Flachdacher
unterliegen ist deswegen nicht erforderlich, da die Formulierung sich lediglich auf
oberirdische Geschosse bezieht.
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Ad5

Ad 6

Ad 7
Ad 8

Die Substrathohe fir die Intensivbegriinung wurde basierend auf der Fachexpertise
der Freiraumplanerischen Standards im Bebauungsplan 14.15.0 auf eine
Substrathéhe von mindestens 70cm abgeadndert. Somit ist keine unsachliche
Differenzierung bzw. Ungleichbehandlung gegeben.

§ 8: Das Bauwerk fiir eine gemeinsame Tiefgarage, die mehrere oberirdische
Baukdrper versorgt, kann insofern in einem Stlick errichtet werden, als die bauliche
Anlage vorerst anderen Nutzungen zuzuordnen ist wie Kellerrdume od. dhnliche
Nutzungen. Die Anderung zu Tiefgarage kann jeweils im Zuge der Weiterentwicklung
der oberirdischen Baukdrper durch einen Nutzungsanderungsbewilligung und nach
baulicher Adaptierung errichtet werden.

Dies ist im Erlauterungsbericht festgehalten: Zusdtzlich bestiinde prinzipiell die Méglichkeit,
im Vorfeld zu spdteren Bauabschnitten bereits errichtete Tiefgaragenteile baulich so auszugestalten,
dass in diesen Leerrdiumen zwischenzeitlich andere Nutzungen als Tiefgaragenparkpléitze bewilligt
werden und spéter um Nutzungsénderung angesucht wird.

§ 8 (7): Die Beschrankung, dass maximal 50% der oberirdischen Nutzflache liber
Treppen oder Aufziige innerhalb des Gebdudes mit der Garage verbunden sein
dirfen, ist sachlich aus den im Erlduterungsbericht beschriebenen Griinden
gerechtfertigt: Der §8(7) dient der Sicherung der Grundgedanken des beschlossenen
Rahmenplanes, Sammelgaragen auszubilden. Eine Mindestqualitatssicherung ist
durch die Eintragung der Lage der Tiefgaragen im Plan und in der Verordnung §8(7)
gegeben: ,Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan eingetragenen Zonen zuldssig.
Mindestens 50% der oberirdischen Nutzfldchen diirfen weder (liber Treppen noch iiber
Aufziige mit einer Garage verbunden sein.”

Die baurechtliche Thematik gemaf OIB-Richtlinie ist durch die Lagebegrenzung der
Tiefgarage |6sbar. Die baulich unabhadngige, getrennte Unterkellerung von
Teilbereichen mit Kellerraumen anderer Nutzungen (Kellerabteile, Lagerrdaume) kann
vorgenommen werden.

Somit wird - analog dem Verhalten der Bewohnerlnnen in innerstadtischen Bereichen
- eine Belebung des Freiraumes — und somit eine Entwicklung von lokaler
Infrastruktur wie Café, kleinen Ldden etc. unterstiitzt. Weiters ist damit eine
Chancengleichheit fiir den 6ffentlichen Verkehr im Vergleich zum motorisierten
Individualverkehr gegeben. Die Praxis in bestehenden stadtischen Bereichen zeigt,
dass positive Effekte ausldsbar sind.

§ 10 (3): Das Wort dgl. wurde gestrichen.

Es ist ein Faktum, dass die unter Pkt. 4. genannte Larmfreistellung einen Einfluss auf
die Beschlussfassung des Bebauungsplanes insofern hat, als dass diese zu
Anderungen der Inhalte des Bebauungsplanes fiihren hitte kdnnen. Das vorliegende
schalltechnische Gutachten Nr. A83167-1 der Miiller-BBM Austria GmbH vom Marz
2017 weist nach, dass eine Larmfreistellung des planungsgegenstdndlichen Areals
technisch moglich und nach Einschatzung des Sachverstandigen mit Gblichen
Konstruktionen herstellbar ist.

Die vorliegende und inzwischen rechtsgiltige Vereinbarung zwischen der Asset One
Projektentwicklungs GmbH und der STAMAG GmbH vom Mai 2017 gewiéhrleistet die
Umsetzung eben dieser Schallschutzmalnahmen.

In Kenntnis dieser beiden Tatsachen wird der 14.14.0 Bebauungsplan dem
Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt.
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Die Aufhebung von AufschlieBungsgebiet zu vollwertigem Bauland kann jedoch erst
erfolgen, wenn alle AufschlieRungserfordernisse, insbesondere auch das Erfordernis
der ,Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden Betrieben”, erfillt und real umgesetzt
sind.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — BrauhausstrafSe tw. bericksichtigt werden.

Einwendung 7 — OZ 0014 Bewohnerin der BrauhausstralRe:

1)

2)

3)

Es hditte eine Erkldrung Biirgermeister Mag. Nagl und Dr. Erlacher gegeben, man
kénne die geplanten 4-stéckigen Wohnblécke auch woanders draufsetzen ...Nachteil
Beschattung, Beschallung, Entwertung.

Es sei eine Erkldrung nétig, wie auf 7,50m Breite der Brauhausstrafie Gehwege,
Radweg, Fahrstreifen, Gleise der STAMAG untergebracht werden kénnen?...

Es fehle eine Zufahrt fiir die 10.000-20.000 Bewohnerlnnen...

..Griinraumzerstérung bei den Reininghausgriinden...

Einwendungsbehandlung 7:

Ad.1)

Ad. 2)

Ad 3)

Grundlage fir diese stadtebauliche Entwicklung bzw. die moégliche
Baumassenverteilung war die Uberarbeitung des pramierten Projektes der
Wettbewerbssieger. Die unabhangige Jury im Wettbewerbsverfahren hat die
Hoéhenstaffelung der héheren Geschossanzahl an der OV-Achse bis zur niedereren
Geschossanzahl an der Brauausstralle praferiert. Die vertikalen Entwicklungsakzente
ermoglichen unter anderem die Freihaltung von moglichst viel Griinraum im
Quartier. Dies entspricht dem Raumordnungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit
der Ressource Boden.

Zum dadurch angegebenen Nachteil Beschattung, Beschallung, Entwertung ist
Folgendes festzustellen:

Die Hohenfestlegungen sind genau wegen der niederen Bestandsbebauung westlich
der Brauhausstralle in diese Richtung auf bis zu 4 Geschosse mit Zitat des
Satteldaches abgesenkt worden. Bei genauerer Betrachtung des
StraRenquerschnittes lasst sich nachweisen, dass der Abstand von der moglichen
Gebdudekante 6stlich der Brauhausstralie zu den Gebaudefronten westlich der
BrauhausstraRe groRer ist als die maximal zuldssige Gebaudehdhe.

Der Bereich des o6ffentlichen Gutes BrauhausstrafSe weist zwischen den beiden
StrafRenfluchtlinien keine 7,5 m Breite auf, sondern im Bereich der HausNr.40 ca. um
die 17,5 m Breite. Das offentliche Gut Brauhausstrafle soll gemaf einer in Arbeit
befindlichen StraBenraumgestaltung ausgebaut werden (Neben den Fahrbahnen z.B.
Baumreihen, Griinstreifen, Rad-und Fullweg, etc.).

Der Bebauung in Reininghaus liegt ein innovatives Mobilitdatskonzept zugrunde. Die
einzelnen verkehrsplanerischen MalRnahmen fir das Bebauungsplangebiet 14.14.0
finden sich in der Verordnung, der zeichnerischen Darstellung und dem
Erlauterungsbericht wieder.

Zum Vorhalt der Griinraumzerstérung: Die Ausweisung des Gebietsbereiches als
Bauland ist nachvollziehbar bereits im 2.0 Flachenwidmungsplan1992 sowie im 3.0
Flachenwidmungsplan 2003 erfolgt. In der 3.20 Flichenwidmungsplan- 20.Anderung
2012 bzw. im 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom
16.06.2016) wurde die Baugebietskategorie des Baulandes gedndert. Zeitgleich sind
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groRRe Flachen statt Bauland zu Freiland abgeandert worden, z.B. der 6ffentlich
nutzbare, ca. 3ha groRe Reininghauspark und die sogenannten Freilandbereiche der
Stadtwdldchen. GroRe, ehemals vollwertige Baulandbereiche sind zu sogenannten
AufschliefSungsgebieten mit verschiedenen AufschlieBungserfordernissen abgeandert
worden. Dabei spielt u.a. die Qualitat der Freiflaichengestaltung eine zentrale Rolle.
Dies sind zu beachtende Grundlagen: Baulandbereiche, Verkehrsflachen und
Freilandbereiche (6ffentlicher Park) sind vom Gemeinderat im Vorfeld verordnet
worden. Die vertikalen Entwicklungsakzente ermdéglichen unter anderem die
Freihaltung von moglichst viel Griinraum. Dies entspricht dem
Raumordnungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden.
Zusatzlich wird neben der Gestaltung des offentlichen Gutes der Griinachse auch bei
samtlichen Wegeverbindungen gemeinsam mit Freiraumplanern und
Verkehrsplanern auf entsprechende Freiraum-Qualitaten geachtet werden.

Hinweis: Grundsatzlich kdnnen Veranderungen infolge der Siedlungsentwicklung im Bauland
des Stadtgebietes, die von ansdssigen Bewohnerlnnen als nachteilig empfunden werden,
nicht ausgeschlossen werden.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — Brauhausstrafle nicht beriicksichtigt werden.

Einwendung 8 — OZ 15 bkp-architektur fiir Grundeigentimer Quartier 5:

Gewiinschte Anderungen zum Verordnungstext:

1.

7.

Zu § 3 (2),, Zu Wohnnutzung zéihlen die Fldchen der Wohnungen,
ErschliefSungsfldchen je GeschofS anteilig, Miill und Technikrdume” soll entsprechend
der Formulierung Verordnungstext Bebauungsplan 14.15.0 Reininghaus Quartier 3
Alte PoststrafSe -Wetzelsdorfer StrafSe, abgedndert werden.

Zu 83 (5) ,,In den im Plan eingetragenen Fléchen im Erdgeschoss (gelb schraffiert) ist
keine Wohnnutzung zuléssig.” Entlang der Griinachse zwischen Bauplatz 1 und 2a
Entfall der gelb schraffierten Flachen.

Zu § 6 (1): Die zuldssigen Gebdudehéhen werden tabellarisch mit dem Wunsch
aufgelistet, diese auf die Gesamthéhen des BBPL 14.15.0 abzudindern

Zu $§ 6 (4): ,Die Substrathéhe hat mindestens 70 cm (intensiv) bzw. 12cm (extensiv) zu
betragen“ soll analog dem BBPL 14.15.0 abzudindern.

Zu § 8(2): Entfall des Punktes (2), da die Gesamtanzahl in Pkt (3) und (4) genau
geregelt wird.

Zu § 8 (6): ,Es sind maximal 3 Tiefgaragen Zu- und Abfahrten zuléssig”

Wunsch: , Es sind maximal 4 Tiefgaragen Zu- und Abfahrten zuldssig” und zeichnerisch
darstellen

Zu § 10 Abs 3: "Freistehende Werbepylone u.dgl. sind unzulédssig”, Wunsch: Streichen
von ,u.dgl.”

Gewiinschte Anderungen zum Erlduterungsbericht:

8.

Ldrmfreistellung:

Es werden Inhalte des Erlduterungsberichtes zitiert, die die Notwendigkeit der Vorlage
der Verpflichtungserkldrung bzw. der Sicherung der Umsetzung der
SchallschutzmafSnahmen beinhalten. Es wird beschrieben, dass im Zuge des
Bauverfahrens fiir den sog. ,,Green Tower” und Tiefgarage (,,Alt Reininghaus“) von der
STAMAG die heranriickende Wohnbebauung beeinsprucht wurde, die Beléistigung
befundet wird und im Anschluss daran ein MafSnahmenpaket gemeinsam mit der
STAMAG erarbeitet wird und zur Umsetzung freigegeben wird.
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Ad 1.

Ad 2.

Ad 3

Erst wenn dies positiv abgeschlossen ist, knnen Baugenehmigungen fiir
Wohnbebauung im gesamten Reininghaus-Areal erteilt werden. Daher wird
vorgeschlagen, dass der urspriingliche Text zur Ganze entfallt.

Einwendungsbearbeitung 08:

Aus folgenden Griinden wird die Formulierung nicht entsprechend dem
Verordnungstext Bebauungsplan 14.15.0 Reininghaus Quartier 3 Alte PoststrafSe -
Wetzelsdorfer Strafie, abgedindert:

§3 (2) letzter Satz wurde folgend erganzt:

,Der Anteil fliir Wohnnutzung hat maximal (...)% der oberirdischen Geschossfléiche {(...)
Zur Wohnnutzung zdhlen (...) sowie die anteiligen Fléichen der Miill und
Technikréume.”

Da Mill- und Technikrdaume anteilig sowohl Teil der Wohnnutzung und der
Nichtwohnnutzung sind wurde der Begriff ,anteilig” erganzt.

Rein begrifflich kann die Wohnnutzung nicht ohne angemessen groRe Miill- und
Technikraume existieren. In dem Sinn dienen Miill und Technikrdume sehr wohl der
Wohnnutzung. Umgekehrt soll der Anteil der Nichtwohnnutzung einer Entwicklung
eines innerstadtisch belebten Bereiches am Kreuzungspunkt der OV-Achse und der
Promenade - Flaniermeile dienen. Der priméare ,Verbrauch” der Prozentanteile der
Nichtwohnnutzung fir Mull, Technikrdume, Fahrradabstellrdume,
Gemeinschaftsraume etc. widersprache den Zielen fir den neuen Stadtteil
Reininghaus.

Daher ist eine klare auf die Bauplatze flaichenbezogene Prozentrechnung der
jeweiligen Anteile die richtige und sinnvolle Lésung.

Zum Hinweis der Gleichbehandlung mit dem BPL 14.15.0 wird Folgendes festgestellt:
Inhaltliche gleiche Fakten werden gleich zu beantworten sein. Hingewiesen wird auf
§3 (3) des BPL 14.15.0 (Zitat:) ,Die Wohnnutzung ist im Erdgeschoss unzuldssig.
Davon ausgenommen sind ErschlieSungsfléichen, Miill- u. Technikréume,
Fahrradabstellrdume sowie Kellerersatzrdume in einem Ausmafs von max. 20% der im
Plan eingetragenen Flédchen (gelb schraffiert).”

Die Ausnahme fiir Mill- und Technikraume ware nicht erforderlich gewesen, wenn
diese nicht zur Wohnnutzung zahlen wiirden.

Die entlang der Griinachse zwischen Bauplatz 1 und 2a gelb schraffierten Flachen
(keine Wohnnutzung zuléissig) kénnen aus folgenden Griinden nicht entfallen:

- Im Nahebereich zum Park und der den Park , kreuzenden” Griinachse ist analog der
Festlegungen bei Bauplatz 4 und Bauplatz 5 a vorzugehen: Der zentrale Bereich des
neuen Stadtteiles soll in den Erdgeschosszonen - auch entlang der Griinachse- mit
der Ausweisung als Kerngebiet entsprechenden Einrichtungen 6ffentlich nutzbar sein
und nicht privaten Wohnungen vorbehalten sein. Wie dem Bebauungsplan zu
entnehmen ist, ist langerfristig eine Verbindung in Richtung Norden in Form der
Verlangerung der Griinachse geplant. Die Festlegung muss daher bereits jetzt im
Bebauungsplan im Sinne einer vorausschauenden Planung analog der sidlichen
Nutzung erfolgen.

§ 6 (1): Es gibt einen Ubersichtsplan- Arbeitsplan in dem die Gebidudehéhen
Uberpruft werden. Zusatzlich wird darauf verwiesen, dass der absolute
Hohenbezugspunkt bei den einzelnen Quartieren variiert.
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Ad 4

Ad 5

Ad 6

Ad 7
Ad 8

Die Angabe der Geschossanzahl ermoglicht jeweils die Schaffung einer Galerie, die It.
rechtlicher Auskunft als Geschoss zu werten ist. Z.B. im Bereich der
Nichtwohnnutzungen sind daher die Geschossanzahlen mit jeweils der
Geschossanzahl weniger 1 vergleichbar.
Das Gleichbehandlungsprinzip wurde bestmdglich beachtet.
§ 6 (4): Die Substrathohe fir die Intensivbegriinung wurde basierend auf der
Fachexpertise der Freiraumplanerischen Standards im Bebauungsplan 14.15.0 auf
eine Substrath6he von mindestens 70cm abgeandert. Somit ist keine unsachliche
Differenzierung bzw. Ungleichbehandlung gegeben.
Der §8(2) kann nicht entfallen, da die Festlegung der Gesamtanzahl in Pkt (3) und (4)
nicht ausreicht, die verkehrsplanerischen Ziele in Reininghaus zu sichern. Der
Geschossflachen abhangige Stellplatzschlissel gewahrleistet, dass bei Erstbezug der
Nutzungen nicht ein Uberangebot an Pkw-Stellpladtzen im Quartier besteht.
Im Rahmen der 1. Anhérung wurde die Anzahl der Tiefgaragen Zu- und Abfahrten
bereits auf ,,...maximal 4“ abgeandert und zeichnerisch dargestellt.
§ 10 (3): Das Wort dgl. wurde gestrichen.
Es ist ein Faktum, dass die unter Pkt. 4. genannte Larmfreistellung einen Einfluss auf
die Beschlussfassung des Bebauungsplanes insofern hat, als dass diese zu
Anderungen der Inhalte des Bebauungsplanes fiihren hitte kénnen. Das vorliegende
schalltechnische Gutachten Nr. A83167-1 der Miiller-BBM Austria GmbH vom Marz
2017 weist nach, dass eine Larmfreistellung des planungsgegenstandlichen Areals
technisch moglich und nach Einschatzung des Sachverstandigen mit tblichen
Konstruktionen herstellbar ist.
Die vorliegende und inzwischen rechtsgiltige Vereinbarung zwischen der Asset One
Projektentwicklungs GmbH und der STAMAG GmbH vom Mai 2017 gewdhrleistet die
Umsetzung eben dieser Schallschutzmalnahmen.

In Kenntnis dieser beiden Tatsachen wird der 14.14.0 Bebauungsplan dem
Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt.

Die Aufhebung von Aufschliefungsgebiet zu vollwertigem Bauland kann jedoch erst
erfolgen, wenn alle AufschlieBungserfordernisse, insbesondere auch das Erfordernis
der ,Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden Betrieben”, erfillt und real umgesetzt
sind.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — BrauhausstrafSe tw. bericksichtigt werden.

Einwendung 9 — OZ 0016 Bewohnerlnnen der BrauhausstraRe 30, 32,38 und 40 :

1)

Anderungswunsch der Lage des 4-stéckigen Wohnblocks anstatt an der Westseite des
Parks Errichtung an der Ostseite.

Einwendungsbehandlung 9:

Ad.1) Die Inhalte der 3.20 Flichenwidmungsplan Anderung 2012 bzw. die Ausweisung im

4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) sind
zu beachtende Grundlagen: Baulandbereiche, Verkehrsflachen und Freilandbereiche
(6ffentlicher Park) sind vom Gemeinderat im Vorfeld verordnet worden.
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Dem Anderungswunsch kann u.a. deshalb nicht nachgekommen werden, da sich der
vorgeschlagene Bereich im Osten des zuklinftigen Reininghausparks in einem
anderen Eigentum befindet und im Flachenwidmungsplan rechtswirksam als Freiland

— Offentlicher Park verordnet ist.

Hinweis: Grundsatzlich konnen Veranderungen infolge der Siedlungsentwicklung im Bauland
des Stadtgebietes, die von ansdssigen Bewohnerlnnen als nachteilig empfunden werden,
nicht ausgeschlossen werden.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — BrauhausstrafSe nicht berlicksichtigt werden.

Einwendung 10 — OZ 0017 Bewohnerlnnen der Brauhausstrale:

1)

2.)

Gegen die 4-stockhohen Gebdude entlang der BrauhausstrafSe gegeniiber von
Einfamilienhdusern(...) Zumutung (...) Sonne...zusdtzliche Abgase

Der Platz fiir Geh-Radweg, Alleebéumchen ist nicht vorhanden, Vorgdrten stehen
nicht zur Verfiigung...

Einwendungsbehandlung 10:

Ad.1)

Ad. 2)

Die Inhalte der 3.20 Flichenwidmungsplan Anderung 2012 bzw. die Ausweisung im
4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) sind
zu beachtende Grundlagen: Baulandbereiche, Verkehrsflachen und Freilandbereiche
(offentlicher Park) sind vom Gemeinderat im Vorfeld verordnet worden.

Die Hohenfestlegungen sind genau wegen der niederen Bestandsbebauung westlich
der BrauhausstraRe in diese Richtung auf bis zu 4 Geschosse mit Zitat des
Satteldaches abgesenkt worden. Bei genauerer Betrachtung des
StraBenquerschnittes ldsst sich nachweisen, dass der Abstand von der moglichen
Gebdudekante 6stlich der Brauhausstralie zu den Gebaudefronten westlich der
BrauhausstraRe groRer ist als die maximal zuldssige Gebaudehdhe.

Grundsatzlich kdnnen Veranderungen infolge der Siedlungsentwicklung im Bauland
des Stadtgebietes, die von ansdssigen Bewohnerlnnen als nachteilig empfunden
werden, nicht ausgeschlossen werden.

Dazu wird folgender Auszug aus der gesetzlichen Grundlage wiedergegeben bzw.

zitiert: Die unzumutbare Belédstigung und Beeintréchtigung § 26 (Punkt 5) des Steiermdrkischen
Baugesetz i.d.g.F. beziehen sich auf den § 57 Abwdsser, § 58 Sonstige Abfliisse, § 60 Abgase von
Feuerstdtten, § 66 Beliiftung und Beheizung und §88 Anforderungen (Anderung des Abflussverhdltnisse
bei Verdnderung des Geldndes), aber nicht auf Verdnderungen in der Besonnung eines Grundstiickes,
da die Abstinde von Gebduden zur Grundstiicksgrenze im §13 des Baugesetzes geregelt werden.

Der Bereich des 6ffentlichen Gutes BrauhausstrafSe weist zwischen den beiden
StrafBenfluchtlinien im Bereich der HausNr.40 ca. um die 17,50m Breite auf. Das
offentliche Gut Brauhausstrafie soll gemaR einer in Arbeit befindlichen
StraRenraumgestaltung ausgebaut werden (Neben den Fahrbahnen z.B. Baumreihen,
Grunstreifen, Rad-und FuBweg, etc.).

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — BrauhausstrafSe nicht berlicksichtigt werden.

Einwendung 11 — OZ 0017 Steiermarkische Landesregierung-Bautechnik und Gestaltung:

1)

Widerspruch zwischen Ziel beider Wettbewerbsverfahren des Erhalts der Holzhalle —
Durschneiden der Holzhalle, die als Markthalle genutzt werden soll, durch die
Verkehrsfldche.
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Einwendungsbehandlung 11:

Ad.1) Das Wettbewerbsergebnis sah analog der nérdlich angrenzenden Planung die
Weiterfiihrung des Erhaltes der am Gst. 331/1 und im Nordosten der Gst.Nr.335/3
bestehenden Holzhalle vor. Die im Lauf des Verfahrens stattgefundene vertiefte
Priifung fihrte beim aufgelegten Entwurf zur Weiterentwicklung und zur
WahImaoglichkeit: Erhalt des Bestandes oder Abbruch. Durch die Verdanderung
gegeniiber dem Wettbewerbsergebnis ist im Einreichverfahren die Notwendigkeit
der Miteinbeziehung des Fachbeirates gegeben. Somit ist die bestmogliche
Qualitatssicherung fiir die Umsetzung der Bauvorhaben gegeben.

Aufgrund der Absicht der Grundstlickseigentiimerinnen, Bauplatz 2a unabhangig und
vor Bauplatz 1 zu bebauen, waren Adaptierungen in Plan und Verordnung
vorzunehmen. Um die erforderliche Breite fiir Auto, FuBR- und Radweg zu erhalten, ist
das Gebaude ReininghausstraRe 11a und die Holzhalle im Bereich der StralRe (zuk.
0Gut) abzutragen. Unabhdngig davon kann die Holzhalle am Bauplatz 1 erhalten
werden oder auch stilgerecht wiedererrichtet werden. Diese veranderten Grundlagen
flhrten zu einer Reduzierung der Bebauungsmaoglichkeit auf Bauplatz 1, die durch die
Baugrenz- und Héhenzonierungslinien im Plan ,,1.Anhérung” dargestellt ist. Der
vorgegebene Rahmen muss nun nicht mehr einer Bebauung unter Beachtung des
Bestandes Rechnung tragen. Dadurch wurde das auf den Bauplatzen 2a, 4, 5a, 5b und
5c bereits fixierte flachige, sogenannte ,,Sockelgeschoss” nun auch auf Bauplatz 1
moglich gemacht (2-geschossiger Bereich — max. GH 8,0m). Zeitgleich konnten die
Hohenzonierungslinien das Ziel der Variante mit Abbruch der Baubestande
detaillierter umschreiben: Freihalten der Stidwestecke Griinachse/ Promenade ab
dem 4. Obergeschoss, dstlich anschlieend ein 9-geschossiger Baukorper zur
Promenade, und nordlich eine maximal 11-geschossige, nord-siid gerichtete
Bebauung. Die nordliche Baugrenzlinie wurde bei Bauplatz 1 verlangert und bei
Bauplatz 1 und 2a in eine Baufluchtlinie verandert. In Anlehnung an die KratkystralRe
wurde ebenda eine Prozentangabe von 40% Mindestanteil der Gebdudefronten in
der jeweiligen Baufluchtlinie festgelegt.

In diesen Anderungspunkten erfolgt eine 1. Anhdrung der betroffenen
Grundeigentiimer und der Nachbarn gemaf § 40 Abs 6 Zif 2 gemal Steiermarkisches
Raumordnungsgesetz 2010.

Durch die Verdanderung gegeniiber dem Wettbewerbsergebnis ist im
Einreichverfahren die Notwendigkeit der Miteinbeziehung des Fachbeirates gegeben.
Somit ist die bestmdgliche Qualitatssicherung fir die Umsetzung der Bauvorhaben
vorhanden.

Das urspriinglich verfolgte Ziel der Méglichmachung der Erhaltung der
charaktergebenden Bestandsgebaude (Loft, offene Holzhalle) ist aufgrund der
geanderten Voraussetzungen teilweise nicht mehr umsetzbar.

Nachdem die eingewendeten Punkte sich groRteils auf Inhalte bezogen haben, die sich im

Rahmen der 1. Anhérung aus eigentumsrechtlichen Griinden gedndert haben, hatten die

eingebrachten Einwendungen keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Einwendung 12 — OZ 0019 Birgerinnen:
1.) Bezug auf den Rahmenplan als vom Gemeinderat einstimmig beschlossen — trotzdem
andere Inhalte im Bebauungsplan-Entwurf, z. B. in der Geschossigkeit.
Antrag: Riicknahme der dem Rahmenplan widersprechenden Bebauungsplanung.
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2.) Hinweis auf einen Bescheid der Abteilung 13, der nicht gefunden werden kann.
Antrag: Neuauflage und fehlende Unterlage nachreichen.

Einwendungsbehandlung 12:

Ad.1) Die Inhalte des vom Gemeinderat am 25.02.2010 einstimmig beschlossenen
Rahmenplanes sind als fachliche Grundlage fir die darauffolgenden Planungs-
Prozesse zu verstehen. Die zwischenzeitlichen Wettbewerbsergebnisse, Studien,
Bebauungsplane etc. haben eine Weiterentwicklung nach sich gezogen, die- wie Sie
richtig feststellen —von den urspriinglichen Inhalten des Rahmenplanes tw.
abweichen. Diese Prozesse haben sich nachvollziehbar und unter Mitwirkung
namhafter Fachleute entwickelt. Bei wesentlichen Veranderungen gegeniber
Rahmenplan bzw. Wettbewerbsergebnis erfolgten gesonderte fachlich vertiefte
Prifungen. Details sind u.a. dem Erlauterungsbericht zu entnehmen. Das Ergebnis
spiegelt sich in den Inhalten des -nach einer weiteren 1. Anhérung tw. adaptierten —
14.14.0 Bebauungsplanes Reininghaus — Parkquartier — BrauhausstrafSe wieder.

Ad. 2) Der zitierte Bescheid der Abteilung 13 der Stmk. Landesregierung ist im Originalakt
des 14.14.0 Bebauungsplanes in Kopie enthalten. Es handelt sich dabei um ein
Ergebnis eines Individualverfahrens. Eine Weitergabe dieses Bescheides an Dritte ist
nach juridischer Auskunft nicht zulassig.

Die eingebrachten Einwendungen konnten bei der Beschlussfassung des 14.14.0

Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — Brauhausstrafle nicht beriicksichtigt werden.

Einwendung 13 — OZ 0020 Biirgerlnnen:

1.) Es wird detailliert auf Widerspriiche zwischen Erlduterungsbericht und den
planerischen Hinweisen der Stadtklimaanalyse verwiesen. Deshalb wird beantragt,
dass entsprechend der planerischen Empfehlungen der Stadtklimaanalyse fiir diesen
Bereich eine mittlere Bebauung mit einer Dichte von ca.1,2 bis 1,5 durchzufiihren.

Einwendungsbehandlung 13:

Ad.1) Die Inhalte der 3.20 Flichenwidmungsplan Anderung 2012 bzw. die Ausweisung im
4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) sind
zu beachtende Grundlagen: Baulandbereiche, Verkehrsflachen und Freilandbereiche
(offentlicher Park) sind vom Gemeinderat im Vorfeld verordnet worden.

Um das AusmaR und die Volumenverteilung einer méglichen Bebauung zu ermitteln,
wurden dem Bebauungsplan qualitatssichernde Verfahren vorgeschaltet (z.B.
stadtebauliche Potentialanalyse, zweistufiger, geladener Wettbewerb, vertiefte
fachliche Priifungen etc. (siehe auch Erlduterungsbericht). Die Bebauungsplaninhalte
sind das Ergebnis dieses aufwandigen Ermittlungsverfahrens. Eine Reduzierung der
Bebauungsdichte aufgrund der planerischen Empfehlungen der Stadtklimaanalyse als
Begriindung gegeniiber allen anderen Grundlagen ware nicht schlissig.

Es ist auch auf den speziellen Ausgleich durch den von der Bebauung des
Parkquartiers 3 seitig umrundeten Gebietes des Reininghausparks von ca. 3 ha
Freiflaiche hinzuweisen. Zudem ist die fachliche Verantwortung wahrzunehmen, dem
Raumordnungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden zu
entsprechen.
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Es wird erganzend auf die fiir das Stadtklima wesentlichen verordneten
Dachbegriinungen verwiesen, die gleichzeitig nutzbarer Freiflachenersatz sind [Zitat-
Ausschnitt §6(4) der Verordnung: Flachddcher sind bis zum 3. oberirdischen Geschoss
intensiv, ab dem 4. Geschoss extensiv zu begriinen. Die Substrath6he hat mindestens
70cm (intensiv) bzw. 12cm (extensiv) zu betragen....]
Die eingebrachte Einwendung konnte bei der Beschlussfassung des 14.14.0
Bebauungsplanes Reininghaus Parkquartier — BrauhausstrafSe nicht beriicksichtigt werden.

1. AnhoOrung:
Aufgrund der eigentiimerseitig geanderten Absicht, den Bauplatz 2a vor dem Bauplatz 1
eigentumsmiRig und zeitlich getrennt zu bebauen ergaben sich Anderungen des
Bebauungsplanes, die Anlass der 1. Anh6érung waren.

Mit Schreiben vom August 2016 wurde den grundbiicherlichen Eigentliimerinnen, der im
Anderungsgebiet liegenden und der daran angrenzenden Grundstiicke sowie der fiir die
ortliche Raumplanung zustandige Abteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung, den div.
Landes- u. Magistratsdienststellen der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes zur
Anhorung gemal § 40 Abs 6 Zif 2 gemal’ Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010
Ubermittelt.

In Zusammenhang mit der vereinbarungsgemafien Sicherstellung des Abbruches des
bestehenden Gebadudes ReininghausstraRe 11a und des im 6ffentlichem Gut befindlichen
Teiles der sogenannten , Holzhalle — Flugdach” wurde die Verordnung und der Plan zum
14.14.0 Bebauungsplan-Entwurf ,,REININGHAUS - PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE“

folgend adaptiert (Kursiv geschriebener Text bedeutet Zitat, kursiv geschriebene, unterstrichene Worte
wurden erganzt, kursiv geschriebene, unterstrichene und durchgestrichene Worte entfernt.

Verordnung:

= §5(1) Es wurde die Ausnahme fiir den Liftzubau beim Bestandsgebdude auf Bauplatzl
(,,Loft”) gestrichen.

= §6(1) Es wurde die bauplatzmaRige Unterscheidung der Hohenangaben der
maximalen Geschossanzahl von 1-2 G gestrichen. Alle 1-2 geschossigen Objekte sind
in der Verordnung nun mit der Gesamthéhe von 8,00m zuléissig [vormals (...)1-2G
Bauplatz 1 ....max.7,00m {(...)].

= §8(3) lautet: ,Stellplatzobergrenze maximal:

Fiir den Bauplatz: 1 insgesamt 204 PKW-Abstellpliitze;
fiir den Bauplatz 2a insgesamt 133 PKW-Abstellplétze
flir die Baupldtze 3u4 insgesamt 213 PKW-Abstellplitze

fiir die Bauplédtze:  5a, 5b u 5¢  insgesamt 127PKW-Abstellpliitze
= §8(4) lautet: ,Davon PKW-Abstellflcichen im Freien:

Bauplatz: 1 max.11 PKW-Abstellpliitze
Bauplatz  2a keine freien Abstellplitze

Baupldtze 3 u4 max.10 PKW-Abstellplitze
Baupldtze: 5a, 5b u 5¢ max. 6 PKW-Abstellpléitze”

= §8(6) lautet: Es sind maximal 3 4 Tiefgaragen Zu- und Abfahrten zuldssig (It.
Eintragung im Plan).
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Plan:

Teilweise Veranderungen der Baugrenzlinien / Hohenzonierungslinien (Léschung
bzw. Umwandlung in Baufluchtlinie sowie Ergdnzungen bzw. Verschiebung und
Umwandlung in Hohenzonierungslinien).

Nordseitige Baufluchtlinie statt Baugrenzlinie auf den Baupldtzen 1 und 2a mit
Ergdanzung ,Prozentangabe Mindestanteil der Gebdudefronten in der jeweiligen
Baufluchtlinie” von 40%.

Verringerung der maximal moéglichen Geschossanzahlen auf Bauplatz 1 It.
Eintragungen im Plan.

Eintragung einer weiteren Zu- und Abfahrt vom zukiinftigen 6ffentlichen Gut zur
Tiefgarage im Bereich des Bauplatzes 2a fiir 133 PKW und Anderung der Grenzlinie
der Tiefgarage.

Erlauterungsbericht:

Ergdnzungen bzw. sinngemale Adaptierungen im Erlauterungsbericht.

Folgende Einwendungen zur 1. Anhorung des Bebauungsplanes sind schriftlich und
begriindet an das Stadtplanungsamt ibermittelt worden:

Einwendung 14 — 0Z 0023 Steiermarkische Landesregierung-Bautechnik und Gestaltung:

1.) Unter Verweis auf die EW 11- OZ 0018 wird wiederholt, dass eine wesentliche

Anderung gegeniiber der Ausgangssituation erfolgt.

Die Angleichung der Baumassenverteilung an die anderen Baupliitze sei ohne
Erléuterung zur Héhenzonierung erfolgt. Die Begriindung beschréinke sich auf die
einer weiteren Tiefgaragenzufahrt. Die vorgesehenen Héhenzonierungslinien werden
daher im Bebauungsplan fachlich zu begriinden sein, da der Fachbeirat zu einem viel
spdteren Zeitpunkt im Einreichverfahren miteinbezogen werden wird, wo bereits ein
rechtswirksamer Bebauungsplan existiert.

2.) Es sei nicht nachvollziehbar, warum aufgrund einer gewiinschten weiteren

Tiefgaragenzufahrt die stéddtebauliche L6sung des Bauplatzes 1 gemdf3
Wettbewerbsergebnis zur Gédnze aufgegeben werde, zumal eine ErschlieSung von
Westen angestrebt werden kénnte.

Einwendungsbehandlung 14:

Ad.1) Aufgrund der Absicht der Grundstlickseigentiimerinnen, Bauplatz 2a unabhangig und

zeitlich vor Bauplatz 1 zu bebauen, waren Adaptierungen in Plan und Verordnung
vorzunehmen. Um die erforderliche Breite fiir Auto, FuBR- und Radweg zu erhalten, ist
das Gebaude ReininghausstraBe 11a und die Holzhalle, die beide nicht unter
Denkmalschutz stehen, im Bereich der StralRe (zuk. 6Gut) aus verkehrstechnischen
Grinden jedenfalls abzutragen. Unabhangig davon kann die Holzhalle am Bauplatz 1
erhalten werden oder auch stilgerecht wiedererrichtet werden. Diese verdanderten
Grundlagen flhrten zu einer Reduzierung der Bebauungsmoglichkeit auf Bauplatz 1,
die durch die Bauflucht-, Baugrenz- und H6henzonierungslinien im Plan
»1.Anhérung” dargestellt ist. Der vorgegebene Rahmen muss nun nicht mehr einer
Bebauung unter Beachtung des Bestandes Rechnung tragen.
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Ad.2)

Dadurch wurde das auf den Bauplatzen 2a, 4, 5a, 5b und 5c bereits fixierte flachige,
sogenannte ,Sockelgeschoss” nun auch auf Bauplatz 1 moglich gemacht (2-
geschossiger Bereich — max. GH 8,0m). Zeitgleich konnten die Héhenzonierungslinien
das Ziel der Variante mit Abbruch der Baubestdnde detaillierter umschreiben:
Freihalten der Stidwestecke Griinachse/ Promenade ab dem 4. Obergeschoss, 6stlich
anschliellend ein 9-geschossiger Baukorper zur Promenade, und nérdlich eine
maximal 11-geschossige, nord-siid gerichtete Bebauung. Die Baugrenzlinie wurde bei
Bauplatz 1b verldangert und im straBennahmen Bereich im Norden bei Bauplatz 1b
und 2a in eine Baufluchtlinie verandert. In Anlehnung an die Kratkystralle wurde
ebenda eine Prozentangabe von 40% Mindestanteil der Gebdudefronten in der
jeweiligen Baufluchtlinie festgelegt. Somit ist analog zur KratkystralRe ein
stadtebaulich gefasster Stralenraum bestmoglich gesichert.

In diesen Anderungspunkten erfolgte eine 1. Anhérung der betroffenen
Grundeigentiimer und der Nachbarn gemaf § 40 Abs 6 Zif 2 gemal’ Steiermarkisches
Raumordnungsgesetz 2010.

Das im urspriinglichen Verfahren verfolgte Ziel der Moéglichmachung der Erhaltung
der charaktergebenden Bestandsgebaude (Loft, offene Holzhalle) ist aufgrund der
geanderten Voraussetzungen der Bauplatzwahl nun nicht mehr umsetzbar. Es wird
darauf verwiesen, dass das Ziel der Ost-Westverbindung mittels eines 6ffentlichen
Gutes bereits im Flachenwidmungsplan dokumentiert war.

Im Weiterentwicklungsprozess erfolgte ein breitgefachertes Ermittlungsverfahren
bzw. eine aufwandige, stadtebauliche Meinungsfindung.

In den Erlauterungen wurde die fachliche Begriindung der Angleichung der
Baumassenverteilung an die anderen Bauplitze und Anderung der Héhenzonierung
erweitert. Obwohl die Aufgaben des Fachbeirates in der Geschéaftsordnung so
definiert sind, dass es eine Befassung von Bauprojekten erst bei vorliegenden
Bebauungsplan gibt, wurde im Anderungsprozess neben sonstiger fachlich vertiefter
Priifung bzw. stadtebaulicher Abwagungen zur Entscheidungsfindung ein Mitglied
des Fachbeirates miteinbezogen. Auch im weiteren Verfahren wird der Fachbeirat,
eingebunden. Dies kdnnte durchwegs zu einer geringeren Ausnutzung des rechtlich
maximal moglichen Bebauungsplanrahmens fiihren.

Somit ist die bestmodgliche Qualitatssicherung fiir die Umsetzung der Bauvorhaben
gegeben.

Die gewlinschte weitere Tiefgaragenzufahrt fiihrt wie oben beschrieben zur
Anderung der stidtebaulichen Lésung des Bauplatzes 1.

Eine ErschlieBung von Westen wurde gepriift. Diese stellt zwar ein langerfristiges,
fachliches Ziel dar, ist aber aus eigentumsrechtlichen Griinden derzeit nicht
umsetzbar.

Die eingebrachten Einwendungen haben zu teilweisen Ergdnzungen im Erlduterungsbericht

geflhrt.

Einwendung 15 — 0Z 0024 Verkehr und Landehochbau

Es wird auf die Inhalte der bisherigen Einwendung EW 01 — OZ 0006 vom 17.06.2016
Hingewiesen.

Einwendungsbehandlung 15:

Da die Einwendung keine neuen Erkenntnisse beinhaltet, erfolgt ein Verweis auf die
Einwendungserledigung der EW 01.
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Zuletzt wurde bei einer Besprechung am 09.05.2017 von neuen Eigentliimerinnen ein
weiterer Teilungswunsch des Bauplatzes 1 unter Beibehaltung der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen vorgebracht. Die Ubermittlung des neuen Teilungswunsches durch die
neuen auBerbiicherlichen Eigentiimervertreterinnen ist in die VO, die Plandarstellungen und
den Erl Bericht eingeflossen.

Die weitere Teilung des Bauplatzes 1 zu Bauplatz 1a und 1b fiihrte lediglich zu einer
vernachldssigbaren, geringfligigen geometrische Angleichung einer innenliegenden
Hohenzonierungslinie bei ansonsten gleichbleibenden Inhalten. Von den Anderungen sind
keine Dritten betroffen. Daher ist keine weitere Anhorung erforderlich.

Anderungen gegeniiber dem aufgelegten Entwurf des Bebauungsplanes bzw. der
1.Anhorung:
Der 14.14.0 Bebauungsplan-Entwurf ,,REININGHAUS PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE”
hat sich aufgrund der

= 1.Anhorung,

* den zuletzt vorgetragenen Anderungswunsch den Bauplatz 1 in zwei Bauplitze zu

teilen (Grund: interne Eigentiimerstruktur),
= und beziiglich der Einwendungserledigung in folgenden Punkten gedndert:

Von der Bau- und Anlagenbehdrde wurde in Zusammenhang mit der Prifbarkeit in den
folgenden behordlichen Verfahren eine bautechnische und rechtliche Beratung durchgefiihrt
und die Verordnung redigiert.

VERORDNUNG

Kursiv geschriebener Text bedeutet Zitat, kursiv geschriebene, unterstrichene Worte wurden ergadnzt, kursiv
geschriebene, unterstrichene und durchgestrichene Worte entfernt. Nicht niher begriindete Anderungen, die
sich nicht durch die Einwendungsbehandlung ergeben haben, sind Ergebnis der bautechnischen und
rechtlichen Beratung und stellen keine wesentliche inhaltliche Anderung dar.

=  Gesetzesgrundlagen, Bauplatzbezeichnungen bzw.-flachen sowie Nummern der
Absatze wurden tw. sinngemal aktualisiert.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (2) Abstandsunterschreitungen sind im Rahmen der
Festlequngen dieses Bebauungsplanes zuldssig.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (3) Der Anteil fiir Wohnnutzung hat ...% der
der oberirdischen Britte-Geschossfliiche gemdfs Bebauungsdichteverordnung 1993
idF LGBI. 58/2011 zu betragen.
Zur Wohnnutzung zéhlen die Flichen der Wohnungen, ErschliefSungsfldchen je
Geschoss anteilig, sowie die anteiligen Fldchen der Miill und Technikrdume.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (4) Kellerersgtzriwrre-Wohnungen zugeordnete
Lagerrdume (Kellerersatzrdume und dgl.) im Erdgeschoss sind unzuléissig.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (5) ...tanerhalb-dieserFldchen-sind
Fahrradabstellriiume bzw. iiberbaute Fahrradabstellfidichen sind in einem Ausmaf3
von maximal 25% zuldssig.
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§ 4 Bebauungsdichte ... festgelegt: ... Bauplatz1 —-BDmax-3.54

Bauplatz 1a mind.1,00 max.5,88
Bauplatz 1b mind.1,00 max.2,87

§ 5 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien (2) ... Balkone miissen
jedoch mindestens 4,50m (iber der fertigen Oberkannte Terrain liegen ausgenommen
Bauplatz 3.

§ 6 Geschossanzahl, Gebaudehohen, Gesamthohen, Dacher, Raumhdhe

(6)... Haustechnikanlagen sind bei Flachddchern mindestens 3,00m vom Dachsaum
des darunterliegenden Geschosses zuriick zu versetzen und diirfen die oberste

Geschossdeckenoberkante maximal um 2,00m (liberragen...
§7 Formale Gestaltung von Gebauden (1) #n-ntha-Ab—def'—Beu#ueht—u-nd

§ 8 Pkw Abstellplatze Fahrradabstellplatze (2) .Fir die Bauplatze 1a, 1b...
Brutte-oberirdische Geschossfliche ist ein PKW-Abstellplatz herzustellen... Diese
Werte sind jeweils die Ober- oder Untergrenze je oberirdische Geschossfléiche.

§ 8 Pkw-Abstellplatze, Fahrradabstellpldtze (10)... Je angefangene 30m?
Wohnnutzfldche, beziehungsweise je angefangene 50m? senstige-oberirdische
Nutzung Nutzfldche gem. Stmk. ROG$§30(1) Z 3. ist ein Fahrradabstellplatz
herzustellen. Fahrradabstellrdume, Miillrdume, Technikrdume und
Erschliefungsfldchen zéhlen nicht dazu.

§ 9 Freiflachen, Griingestaltung (6)... Bei mittel- bis grofskronigen
Laubbaumpflanzungen hat die H6he der Vegetationsschicht im Bereich der
Bawakrene des Wurzelraums mind. 1,50m zu betragen.

§ 9 Freiflachen, Griingestaltung (8)...Geldndeverinderungen sind bis maximal 1,0 m
Hdéhe zuléissig. Punktuelle Ausnahmen sind im Bereich von Kinderspielpldtzen und im
Bereich von Baumpflanzungen zuléissig.

§ 10 Sonstiges (2) ...ausschliefSlich bis zur maximalen Oberkante von 7,0 m iiber
Erdgeschossniveau zuldssig.

PLANWERK, bestehend aus dem Bebauungsplan im M1:500 und der Planbeilage Baupldtze
und Grenze Tiefgarage zum 14.14.0 Bebauungsplan im M1:1000:

§8 PKW-Abstellplatze, Fahrradabstellpldtze (7): Die Umgrenzungslinie der Tiefgarage (blau
strichlierte Linie) wurde im nordlichen Bereich des Bauplatzes 1b zugunsten eines
moglichen Spielraums von der Lage im Bereich der Baufluchtlinie auf die neue
StraBenfluchtlinie verlegt. Gleichzeitig war eine Abstimmung der durch die
zwischenzeitlich durchgefiihrte Teilung erfolgte Eckabschrdagung des offentlichen Gutes
im Nordosten notwendig.

Diverse kleinere formale Abgleichungen wie z.B. einheitliche Beschriftungen und farbliche
darstellungstechnische Verfeinerungen.

Erlauterungsbericht:

Erganzungen bzw. sinngemale Adaptierungen im Erlauterungsbericht.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.
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Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR Steiermarkisches Raumordnungsgesetz
und ist widerspruchsfrei zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept und 4.02
Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-2.Auflage) sowie zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002
und zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-2.Auflage) der Landeshauptstadt Graz.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlauterungsbericht
verwiesen.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen
des Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der EinwenderIinnen erfolgt mit Benachrichtigung mit entsprechender
Erlauterung und Begriindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf den § 63
Abs 1 und 3 StROG 2010.
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Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung

stellt daher gemaR § 63 Abs. 2 Stmk. ROG 2010

den
Antrag,

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

1. Den 14.14.0 Bebauungsplan , Reininghaus Parkquartier-Brauhausstrafse”, bestehend aus
dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem

Erlauterungsbericht,

2. die Einwendungserledigungen

Die Bearbeiterin:

DI™ Suzanne Artés
(elektronisch unterfertigt)

Der Baudirektor:
DI Mag. Bertram Werle

(elektronisch unterfertigt)

Vorberaten und einstimmig/mehrheitlich/mit........

in der Sitzung des

Ausschusses flir Stadt- und Grinraumplanung

Die Schriftfihrerin
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Der Abteilungsvorstand:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterfertigt)

Der Bilrgermeister als Stadtsenatsreferent:

Mag. Siegfried Nagl

Stimmen abgelehnt/unterbrochen/angenommen

Der Vorsitzende:



Der Antrag wurde in der heutigen [ 6ffentlichen [0 nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung

[1 bei Anwesenheitvon ...... Gemeinderatinnen

] einstimmig 0  mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[1 Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am .....cceeeeveene. Der/die Schriftfihrerin:
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Vorhabenliste/Burgerinnenbeteiligung:
M Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabensliste gesetzt: ja / Datum: 20.04.2016

M Die Biirgerinnenbeteiligung erfolgte Gber die Auflage des Bebauungsplanes, diese wurde
flir einen Zeitraum von 8 Wochen anberaumt und zusatzlich erfolgte innerhalb dieser
Frist eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die Kundmachung (iber die
Auflage wurde im Amtsblatt kundgemacht, weitere Informationen sind lber die
Internetseite der Stadt Graz www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat Eggenberg wurde am 20.05.2016 gemaR § 6 Abs 2 Z 4 und 5 der Geschaftsordnung
fir den Bezirksrat, sowie fur Bezirksvorsteherlnnen/Bezirksvorsteher 2009, der 14.14.0
Bebauungsplan zur Stellungnahme und Information Gbermittelt.

Der Bezirksrat hat keine Stellungnahme abgegeben.

31


http://www.graz.at/bebauungsplan

7

0 _,f T 6 ) -
~' kPO

e KPO-Gemeinderatsklub
\:';‘ = 8011 Graz — Rathaus
Hofgebdude, Zimmer 114-118

Tel-Nr.: + 43 (0) 316 — 872 2150
+ 43 (0) 316 — 872 2151
+43 (0) 316 — 872 2152
+43 (0) 316 — 872 2153

Fax: +43 (0) 316 — 872 2159
E-Mail: kpoe klub@stadt.graz.at

Gemeinderitin DI Christine Braunersreuther
Donnerstag, 1. Juni 2017

Zusatzantrag

Betrifft: TOP 6 —14.14.0 Bebauungsplan ,,Reininghaus Parkquartier — BrauhausstraBle®
XIV. Bez., KG 63109 Baierdorf

Die Baumschutzverordnung der Stadt Graz sieht vor, dass bei der Realisierung von Bauvorhaben
Biume mit einem Stammumfang von mehr als 50 cm soweit wie méglich zu schiitzen und zu
erhalten sind. Im Bereich der zukiinftigen Promenade/Esplanade auf dem Reininghausgelinde
befinden sich neben dem stdlich gelegenen Teil der Holzhalle, der voraussichtlich abgetragen
werden wird, drei schiitzenswerte Kastanienbiume sowle in weiterer Fortsetzung des Weges ein
groBer Kirschbaum. Da die Esplanade/Promenade eine Flaniermeile mit Sitzmdoglichkeiten
Gastgirten usw. werden soll, wire der Erhalt dieser Biume fiir einen gesunden neuen Stadtteil
empfehlenswert und bei gutem Willen durchaus méglich. Derzeit ist der Erhalt dieser Baume im
Bebauungsplan sowie im Rahmenplan jedoch nicht dezidiert vorgesehen.

Namens des KPO-Gemeinderatsklubs stelle ich daher folgenden

Zusatzantrag

Beim Bau der Promenade/Esplanade wird darauf geachtet, dass der Baumschutz
eingehalten wird. Insbesondere an der im Motivenbericht geschilderten Stelle wird Wert
darauf gelegt, den Altbestand der Biume, wie in der zeichnerischen Darstellung
vorgesehen, nach Moglichkeit zu erhalten.
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14.14.0 BEBAUUNGSPLAN

"REININGHAUS PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE"

A14 - 062900/2014/0025

Abgrenzung des Giiltigkeitsbereiches

INHALT DES 3.0 FLACHENWIDMUNGSPLANES 2002 DER LHST GRAZ

KG[EZ]

0,5-2,5

o—o0—o0 oo

Kerngebiet mit Einkaufszentren Ausschluss

Mindest- und Maximalwert der Bebauungsdichte

Grenze zwischen unterschiedlichen Baulandkategorien

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES GEM. STROG 2010 §40 §41

Baufluchtlinie
Baugrenzlinie

Grenze Tiefgarage

Bauplatzgrenze

Prozentangabe Mindestanteil der
Gebadudefronten in der jeweiligen
Baufluchtlinie

Grenze unterschiedlicher Hohenzonen

9G max. GeschoRanzahl
Bebauung
GH.max. maximale Gebdudehé6he

Keine Wohnnutzung im EG

<_I Zu- und Abfahrt Tiefgarage
Bauplatz Nummer

UUUUUUUD geplante 6ffentl. nutzbare Griinachsen-
OUUUUUUUU verbindung (Ful® u. Radweg)
D 362,65 Héhenbezugspunkt
StralBenfluchtlinie
(G) GemeindestraRe Verkehrsflachen

KFZ - Abstellflache (ungefdahre GrolRRe)

G

i

Freiflaichen (nicht asphaltiert)

Mit Pflaster befestigte Freiflachen

Neue Laubbaumpflanzung
(ungefahre Standorte)

Freiflachen

DARSTELLUNG DER BESTANDSOBJEKTE

Gebadudebestand (Kataster) mit Hausnummer

Gebadudebestand (Luftbildauswertung)

DARSTELLUNG DER BESTANDSBAUME

(Kronendurchmesser bzw. Umrisse aus Luftbildauswertung)

Q QD Baum bzw. Baumgruppen innerhalb des Planungsgebietes
O C_\,CD Baum bzw. Baumgruppen aulierhalb des Planungsgebietes

STADTEBAULICHE KENNGROSSEN

Flache des Planungsgebietes ca. 36936 m?

MaRstab: 1:500
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STADTPLAMUNG

GZ.: A14-062900/2014/0025

14.14.0 Bebauungsplan
»Reininghaus Parkquartier — Brauhausstralle
XIV. Bez., KG Baierdorf

“ Bearbeiterin:
DI Suzanne Artés

Beschluss

Graz, 01.06.2017

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die damaligen Eigentumer der Liegenschaften 335/3, Quartier 5 Reininghaus Areal GmbH + Co KG;
335/18, Grazer Wechselseitige Versicherung Aktiengesellschaft mbH. und 335/21, Bautrdger Mag.
Hofstatter & Kletzenbauer GmbH der KG 63109 Baierdorf haben um die Erstellung eines
Bebauungsplanes ersucht.

Das Gst.Nr. Teil v. 332/5 (STAMAG) liegt innerhalb des bebauungsplanpflichtigen Bereiches.
Seitens der Eigentiimervertreter wurde mitgeteilt, dass kein Umsetzungswunsch besteht. Die fir
den Grundstiickszuschnitt erforderlichen Vereinbarungen (Stichwort Tiefgarage) wiirden nicht
unterfertigt werden. Fir den Bereich wird zu einem spateren Zeitpunkt ein Teilbebauungsplan
und bis zur Erfiillung aller AufschlieBungserfordernisse eine Teilaufhebung des
AufschlieBungsgebietes erfolgen.

Das Planungsgebiet ohne das Gst.Nr. Teil v. 332/5 (STAMAG) weist gesamt eine GréRe von ca.
3,7ha (ca. 36.931m?) brutto auf.

GemaiR 3.20 Flichenwidmungsplan- 20.Anderung 2012 der Landeshauptstadt Graz ist das
Planungsgebiet als , Kerngebiet ausgenommen Einkaufszentren - AufschlieBungsgebiet”, mit einer
Bebauungsdichte von 0,5-2,5 ausgewiesen.

GemaR Deckplan 1 (Baulandzonierung) 3.20 Flichenwidmungsplan-20.Anderung 2012 ist zur
Aufhebung des AufschlieBungsgebietes u.a. die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) liegen die
Grundsticke im ,,Kerngebiet ausgenommen Einkaufzentrum - AufschlieBungsgebiet “ - jeweils mit
einer Bebauungsdichte von 0,8 -2,5.

Zielsetzungen gemall dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir das
gegenstandliche Planungsareal: ,Wohnen hoher Dichte/ Zentrum*“ und gemaR



4.02 Stadtentwicklungskonzept Entwurf-2.Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) keine
Anderungen gegeniiber dem seit 30.05.2013 rechtswirksamen 4.0 Stadtentwicklungskonzept.

Die, der Kernstadtfunktion entsprechenden Flachen fiir eine dynamische Entwicklung der
Wirtschaft sollen auf die Bereiche gelenkt werden, die auf Grund vorhandener Baulandpotentiale
bzw. struktureller Veranderungen des Bestandes Entwicklungsschwerpunkte darstellen.

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

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan liegen zum Zeitpunkt des Ansuchens folgende
Vorplanungen/Untersuchungen/Technische Berichte/Stellungnahmen vor:
= Rahmenplan Graz Reininghaus (einstimmiger Beschluss des Gemeinderates vom
25.02.2010): Im Auftrag der Stadtbaudirektion und der Asset One Immobilienentwicklungs
AG wurde von den Fachabteilungen Stadtplanungsamt, Abteilung fiir Grinraum und
Gewasser, Abteilung fir Verkehrsplanung, in Abstimmung mit dem Umweltamt unter
Beiziehung von Konsulenten (Kleboth Lindinger ZT-GmbH, ARGE Bramberger &Atelier
Thomas Pucher ZT GmbH, Stadtland, ZIS+P Verkehrsplaner) der GRAZ-REININGHAUS
RAHMENPLAN erarbeitet. Verfasser: Kleboth, Lindinger, Dollnig, Planungsbiiro fur
Architektur und Stadtentwicklung.
= Stadtebauliche Potentialanalyse Kleboth
=  Wettbewerbsergebnis ,,REININGHAUS PARKQUARTIERE” PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt
DI Wolfgang KOCK
=  Weiterentwicklung gemaR der Juryempfehlungen durch den Wettbewerbsgewinner
PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt DI Wolfgang KOCK
= |mmissionstechnische Stellungnahme-Schall, Dr. Pfeiler GmbH vom Marz 2016
" Schalltechnisches Gutachten Nr. A83167-1, Biiro Miiller-BBM Austria GmbH, vom Marz 2017

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis des
Wettbewerbsergebnisses bzw. der vorliegenden Weiterentwicklung gemaf der Juryempfehlungen
(PENTAPLAN ZT-GmbH — Architekt DI Wolfgang KOCK) nach fachlich vertiefter Priifung durch das
Stadtplanungsamt erstellt.

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 11.05.2016 Uber die
beabsichtigte Auflage des 14.14.0 Bebauungsplan Entwurfes ,,Reininghaus Parkquartier —
BrauhausstraBe” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 26.05.2016.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tiber 8 Wochen, in der Zeit vom 27.05.2016 bis zum 22.07.2016
zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).



Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 23.06.2016 durchgefihrt.

1. AnhoOrung:
Aufgrund der eigentiimerseitig geanderten Absicht, den Bauplatz 2a vor dem Bauplatz 1
eigentumsmiRig und zeitlich getrennt zu bebauen ergaben sich Anderungen des
Bebauungsplanes, die Anlass der 1. Anhérung waren.

Mit Schreiben vom August 2016 wurde den grundbiicherlichen Eigentimerinnen, der im
Anderungsgebiet liegenden und der daran angrenzenden Grundstiicke sowie der fiir die értliche
Raumplanung zustandige Abteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung, den div. Landes- u.
Magistratsdienststellen der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes zur Anhérung gemaR § 40
Abs 6 Zif 2 gemal} Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 Gbermittelt.

In Zusammenhang mit der vereinbarungsgemafen Sicherstellung des Abbruches des bestehenden
Gebdaudes Reininghausstrale 11a und des im 6ffentlichem Gut befindlichen Teiles der
sogenannten ,Holzhalle — Flugdach” wurde die Verordnung und der Plan zum 14.14.0
Bebauungsplan-Entwurf ,REININGHAUS PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE” adaptiert.

Wahrend der Auflagefrist vom 27.05.2016 bis 22.07.2016 langten 13 Einwendungen und eine
Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein und im Rahmen der Anderung bzw. 1.Anhérung 2 weitere
Einwendungen:

Anderungen gegeniiber dem aufgelegten Entwurf des Bebauungsplanes bzw. gegeniiber der
1.Anhorung:

Der 14.14.0 Bebauungsplan-Entwurf ,REININGHAUS PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE“ hat
sich aufgrund der
= 1.Anhorung,
* den zuletzt vorgetragenen Anderungswunsch den Bauplatz 1 in zwei Bauplatze zu teilen
(Grund: interne Eigentimerstruktur),
= und beziiglich der Einwendungserledigung in folgenden Punkten gedndert:

Von der Bau- und Anlagenbehdérde wurde in Zusammenhang mit der Priifbarkeit in den folgenden
behordlichen Verfahren eine bautechnische und rechtliche Beratung durchgefiihrt und die
Verordnung redigiert.

VERORDNUNG

Kursiv geschriebener Text bedeutet Zitat, kursiv geschriebene, unterstrichene Worte wurden erganzt, kursiv
geschriebene, unterstrichene und durchgestrichene Worte entfernt. Nicht ndher begriindete Anderungen, die sich
nicht durch die Einwendungsbehandlung ergeben haben, sind Ergebnis der bautechnischen und rechtlichen Beratung
und stellen keine wesentlichen inhaltlichen Anderungen dar.

= Gesetzesgrundlagen, Bauplatzbezeichnungen bzw.-flichen sowie Nummern der Absatze
wurden tw. sinngemal aktualisiert.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (2) Abstandsunterschreitungen sind im Rahmen der
Festlequngen dieses Bebauungsplanes zuldssiq.

= §3 Bebauungsweisen, Nutzungen (3) Der Anteil fiir Wohnnutzung hat ...% der
der oberirdischen Brutte-Geschossfldiche gemdf8 Bebauungsdichteverordnung 1993 idF
LGBI. 58/2011 zu betragen.




Zur Wohnnutzung zéhlen die Fldchen der Wohnungen, ErschliefSungsfléichen je Geschoss
anteilig, sowie die anteiligen Fldichen der Miill und Technikréume.

§3 Bebauungsweisen, Nutzungen (4) KeHerersatzréume-Wohnungen zugeordnete
Lagerrdume (Kellerersatzrdume und dgl.) im Erdgeschoss sind unzuldssig.

§3 Bebauungsweisen, Nutzungen (5) ...tanerhalb-dieserFlédchen-sind Fahrradabstellrdume
bzw. liberbaute Fahrradabstellfiéichen sind in einem Ausmafs von maximal 25% zuléissig.

§ 4 Bebauungsdichte ... festgelegt: ... Bauplatzl—-BDmax-3;54

Bauplatz 1a mind.1,00 max.5,88
Bauplatz 1b mind.1,00 max.2,87

§ 5 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien (2) ... Balkone miissen jedoch
mindestens 4,50m (iber der fertigen Oberkannte Terrain liegen ausgenommen Bauplatz 3.
§ 6 Geschossanzahl, Gebaudehdhen, Gesamthdhen, Dacher, Raumhohe

(6)... Haustechnikanlagen sind bei Flachddchern mindestens 3,00m vom Dachsaum des
darunterliegenden Geschosses zurlick zu versetzen und diirfen die oberste
Geschossdeckenoberkante maximal um 2,00m liberragen...

§ 7 Formale Gestaltung von Gebauden (1) trrerhatb-derBauflucht—und-Baugrenzlinien-sind
Ynterschreitungen-der-baugesetzlichenAbstinde zulgssig:

§ 8 Pkw-Abstellplatze, Fahrradabstellplatze (2)...Flir die Bauplitze: 1a, 1b...
Brutto-oberirdische Geschossflidche ist ein PKW-Abstellplatz herzustellen... Diese Werte sind
jeweils die Ober- oder Untergrenze je oberirdische Geschossfléiche.

§ 8 Pkw-Abstellplatze, Fahrradabstellplatze (10)... Je angefangene 30m? Wohnnutzfléche,
beziehungsweise je angefangene 50m? sonstige-eberirdische-Nutzung Nutzfliche gem.
Stmk. ROG§30(1) Z 3. ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen. Fahrradabstellrdume,
Miillréume, Technikrdume und Erschliefungsflidchen zédhlen nicht dazu.

§ 9 Freiflachen, Griingestaltung (6)... Bei mittel- bis grofskronigen Laubbaumpflanzungen
hat die Héhe der Vegetationsschicht im Bereich derBeaumkrone des Wurzelraums mind.
1,50m zu betragen.

§ 9 Freiflachen, Griingestaltung (8)...Gelédndeverdnderungen sind bis maximal 1,0 m Héhe
zuldssig. Punktuelle Ausnahmen sind im Bereich von Kinderspielpldtzen und im Bereich von
Baumpflanzungen zuléissigq.

§ 10 Sonstiges (2) ...ausschliefSlich bis zur maximalen Oberkante von 7,0 m iiber
Erdgeschossniveau zuldssig.

PLANWERK, bestehend aus dem Bebauungsplan im M1:500 und der Planbeilage Bauplditze und
Grenze Tiefgarage zum 14.14.0 Bebauungsplan im M1:1000:

§8 PKW-Abstellplatze, Fahrradabstellpldtze (7): Die Umgrenzungslinie der Tiefgarage (blau
strichlierte Linie) wurde im nordlichen Bereich des Bauplatzes 1b zugunsten eines moglichen
Spielraums von der Lage im Bereich der Baufluchtlinie auf die neue StraRenfluchtlinie verlegt.
Gleichzeitig war eine Abstimmung der durch die zwischenzeitlich durchgefiihrte Teilung
erfolgte Eckabschragung des 6ffentlichen Gutes im Nordosten notwendig.

Diverse kleinere formale Abgleichungen wie z.B. einheitliche Beschriftungen und farbliche
darstellungstechnische Verfeinerungen.

Erlauterungsbericht:

Erganzungen bzw. sinngemalle Adaptierungen in diesem Erlauterungsbericht.



Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Planungsgebiet

Das Bebauungsplangebiet, bestehend aus den Grundstiicken Nr. 335/3; 335/18 sowie 335/21 (alle
KG 63109 Baierdorf), befindet sich westlich der OV-Achse und umrundet den zentral gelegenen
Reininghauspark im Grazer Stadtbezirk Wetzelsdorf und weist eine GesamtgrofRe von ca. 3,7ha (ca.
36.936m? digital ermittelt) brutto auf.

Bezliglich der Verkehrsflachen und Durchwegungen im Giiltigkeitsbereich erfolgt die Regelung
durch einen parallel erstellten Vertrag (A 8/4-Abt. f. Immobilien). Eine zwischen den
Vertragspartnern rechtlich gesicherte vollinhaltliche Zustimmung zu diesem Vertrag liegt It. A8/4-
Abt.f.Immobilien vor und wird dem Originalakt angeschlossen.

o Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept und 4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-Auflage):

Grolteils: ,Industrie, Gewerbe Uberlagert mit Zentrum® und ein schmaler Streifen -
Teilfl.v.Grst.335/18: ,Freizeit, Sport, Okologie — 6Pa“ (4.0 STEK)

Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes.

Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

,Stadtzentrum/Bezirks- u. Stadtteilzentrum® (4.02 STEK Entwurf-Auflage)



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

;
/
e,
]

Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

$ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Stédrkung der Funktion des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung,
Kultur, Tourismus, Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Unterhaltung sowie Wohnen.

(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden
Wohnumfeldes.

(3) Erhaltung und Gestaltung der Straf3en- und Platzrdume sowie der Struktur und Dimension
der historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

(1) Versorgung der Wohngebiete durch Stérkung und bedarfsgerechte Ausstattung der
Bezirks- und Stadtteilzentren mit den erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen.

(2) Aufwertung der Bezirkszentren durch Gestaltung des éffentlichen Raumes, Erhaltung bzw.
Verbesserung der Durchgriinung und Durchwegung.

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

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
= Lage innerhalb der Kernstadt (4.0 STEK und 4.02 STEK Entwurf-Auflage)
= Lage innerhalb der Siedlungs- u. Industrielandschaften (4.0 STEK)
= Lage innerhalb der Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung (4.02 STEK Entwurf-Auflage)

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
= Brunnenschutzgebiet Nr. 1
Dem Erlauterungsbericht sind folgende dbzgl. Bescheide der Abt. 13. der Stmk.
Landesregierung angeschlossenen: GZ: ABT13-33.11 S 38/2013-7 und GZ: ABT13-
33.11 538/2013-13.
= In Randbereichen: Symbol fir ,Altlasten Verdachtsflachen It. FA 17¢“
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L _""H Auszug aus dem Deckplan 2-
i 5\ Entwicklungsplan des 4.0
I".I'.' =L Stadtentwicklungskonzeptes
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d { i Die schwarze Schraffur
o= ) markiert die potentiellen
= Bin ) Verdachtsflachen.
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Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof
Verkehr (Deckplan 3):

Lage innerhalb der 1000 m Luftlinie Einzugsbereich der Eisenbahn
(Graz-Koflach-Bahn) (4.0 STEK)

Auszug aus dem Deckplan 2 des
4.0 Stadtentwicklungskonzeptes.
A

Die rot punktierte, ca. Nord-Sid

gerichtete Eintragung zeigt die
geplante Lage der

StraRenbahnlinienfiihrung.

Die blaue Umrandung markiert
1.- das Bebauungsplangebiet.
1
LY I
%

. I";_!fh n

Die Planung eines Strallenbahnprojektes ist in Ausarbeitung. Eine provisorische
Versorgung gewahrleisten.
Verkehrslarm (Deckplan 4)

Buslinienfiihrung (Nr. 51) wird bis zur Herstellung der StraBenbahnlinie die OV-

BrauhausstralRe: 49-54 Laeqin dB (Nacht) (4.0 STEK)
Einkaufzentren (Deckplan 5): (4.02 STEK Entwurf-Auflage)

Zulassigkeit der Errichtung von Einkaufzentren

Kategorie D: kein Einkaufszentrun zuldssig

3.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz

GemaR dem 3.20 Flachenwidmungsplan - 20. Anderung der Landeshauptstadt Graz ist das
Planungsgebiet als , Kerngebiet ausgenommen Einkaufszentren — AufschlieBungsgebiet” mit
einer Bebauungsdichte von 0,5 - 2,5 ausgewiesen.



Auszug aus dem 3.20
Flachenwidmungsplan

Die blaue Umrandung
markiert das Planungsgebiet.

Fir die Festlegung als AufschlieBungsgebiet sind folgende Griinde maRgebend:

1) Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der dufSeren Erschlieung (MIV,
OV, Rad- und Fufswege) und ausreichend leistungsfdhige Anbindung an das éffentliche
Straflen- und Wegenetz — jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz- Reininghaus
angestrebten Modal Splits und in Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung

2) Innere ErschlieSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

3) Mafnahmen zur Lidrmfreistellung gegeniiber emittierenden Betrieben

4) Beriicksichtigung der Brunnenschutzgebiete

5) Bebauungsplanpflicht gemdf § 29 Abs 3Z3StROG 2010

6) Mafinahmen zur Férderung der Sanften Mobilitét im Sinne des Rahmenplanes Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.)

7) Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr

Baulandzonierung (Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan):
Bebauungsplanpflicht zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung.

4.0 Flichenwidmungsplan (Entwurf-Auflage) der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemalk dem 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf-2.Auflage (GR-Beschluss
vom 16.06.2016) in einem ,Kerngebiet mit Einkaufzentrenausschluss -AufschlieBungsgebiet”
mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan
Entwurf- 2.Auflage.

Die blaue Linie markiert
das Planungsgebiet.




Fur die Festlegung als AufschlieBungsgebiet sind folgende Griinde malRgebend:

3) Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

4) Mafinahmen zur Férderung der Sanften Mobilitit

5) Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr

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

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

Darliber hinaus werden (fiir den Bereich Reininghaus) definiert:

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

b) Mafinahmen zur Férderung der Sanften Mobilitét im Sinn des Rahmenplanes Reininghaus
(OV, Radwege, Parkierung usw.)

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

Baulandzonierung Deckplan 1 (2.Entwurf)
Bebauungsplanerforderlich

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung Deckplan 2 (2. Entwurf)

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

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Gefahrenzonenplan laut Wildbach und Lawinenverordnung (WLV) Deckplan 3 (2. Entwurf)
Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb von Gefdhrdungszonen innerhalb eines
Aufschlielungsgebietes.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-Auflage):
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet ist zentral entsorgbar. Ein 6ffentlicher Schwemmbkanal existiert in der
Brauhausstralle.
Verkehrslarmkataster — StraBenverkehrslarm (Karte 2A):
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Auszug aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-Auflage), Verkehrslarmkataster, Karte 2A
Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet. Wie dem Ausschnitt der Karte zu
entnehmen ist, handelt es sich teilweise um Ldarm von den nahegelegenen Betrieben.

Bahn/Fluglarm (Karte 2B): Kein Hinweis

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
= Brunnenschutzgebiet Nr. 1
Dem Erlauterungsbericht sind folgende dbzgl. Bescheide der Abt. 13. der Stmk.
Landesregierung angeschlossenen: GZ: ABT13-33.11 S 38/2013-7 und GZ: ABT13-
33.11 5 38/2013-13.
®= |In Randbereichen Symbol fiir , Altlasten Verdachtsflachen It. FA 17c”
= Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

Sonstiges:
Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:

Lage grof3teils innerhalb des aktuellen Versorgungsgebietes Fernwarme und kurz bzw.
mittelfristiges Erweiterungsgebiet

Das , Energiemodell Graz-Reininghaus” mit dem Ziel einer weitgehenden Energieautarkie
ist in Ausarbeitung.

Grazer Baumschutzverordnung idgF:

Die Grundstiicke befinden sich innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der
Baumschutzverordnung.

Stadtklimaanalyse:
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Auszug aus der
Stadtklimaanalyse.
Klimatop-Karte Uberlagert
mit Luftbild.

Graue Zone (Nr. 23):
isolierte Griinflache, haufig
mit der Ausbildung
stagnierender Kaltluft
(maRig kalt);

Lila Zone (Nr. 4):
Industriezone

Die Reininghaus Griinde befinden sich laut Klimatopkarte von Graz hauptsachlich im
Bereich einer isolierten Kaltluftzone ,isolierte Griinflachen, haufig mit der Ausbildung
stagnierender Kaltluft (maRig kalt)” sowie in der ,Industriezone im Nordwesten mit
Hauptbahnhof”.

In der Karte der planerischen Hinweise befinden sich die Reininghaus Griinde hauptsachlich
in der Zone ,Unbebaute Freiflichen: vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung”, sowie
»Industrie- und Gewerbeflachen mit starker Erwdarmung tagstiber, Emissionen”.

Fiir das gesamte Gebiet des Rahmenplanes wurde eine stadtklimatologische Untersuchung
erstellt (Autoren: LAZAR, SULZER & KERN, 2004). Zusatzlich wurde im Verfahren Dr. Lazar
miteinbezogen.

Die Aussagen liegen der Baumassenverteilung u.a. zu Grunde:

= Aus stadtklimatologischer Sicht ist eine kompakte, hohe Bebauung von Vorteil, da
mehr Grinflachen erhalten werden kénnen sowie im Sommerhalbjahr
Schatteneffekte hoherer Bauten eine Dampfung der Temperaturmaxima bewirken.

= Prioritdr ist die Hauptwindrichtung Nordwest, Hauptachsen der Durchliftung sind
gegeben (z.B. die Nord-Siid OV-Achse)

= Die Bebauung erfolgt stromungsangepasst. Eine Ost-West-gerichtete Bebauung mit
bis zu 5 Geschossen wirkt sich aus stadtklimatischer Sicht nicht negativ auf die
Windstrémungen aus. Bei einer durchgehenden Ost-West-gerichteten Bebauung
waren ab dem 5. Geschoss Durchbriiche vorzusehen, um eine ausreichende
Durchliiftung des Gebietes zu gewahrleisten.

= Die Begriinung von Flachdachern ist vorgesehen.
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WEITERE GRUNDLAGEN:
Rahmenplan Graz Reininghaus:

o i B e ==

Auszug aus dem Rahmenplan Graz Reininghaus. Die griine Ellipse umkreist den Bereich.

Im Auftrag der Stadtbaudirektion und der Asset One Immobilienentwicklungs AG wurde von den
Fachabteilungen Stadtplanungsamt, Abteilung fir Griinraum und Gewasser, Abteilung fir
Verkehrsplanung, in Abstimmung mit dem Umweltamt unter Beiziehung von Konsulenten (Kleboth
Lindinger ZT-GmbH, ARGE Bramberger &Atelier Thomas Pucher ZT GmbH, Stadtland, ZIS+P
Verkehrsplaner) der GRAZ-REININGHAUS RAHMENPLAN erarbeitet.

Der Rahmenplan wurde vom Gemeinderat am 25.02.2010 einstimmig beschlossen.

Zitate - Ausschnitte:

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

e die Schaffung einer méglichst kompakten Siedlungsstruktur

e eine optimale Griinraumversorgung mit einem hohen Griinfléichenanteil

e attraktive Fuf3- und Radwegverbindungen

e eine gute Anbindung an den éffentlichen Verkehr

e eine verkehrsberuhigte QuartierserschliefSung

e eine offensive Verkehrspolitik zur deutlichen Reduktion des vorherrschenden MIV-Anteils
(Anmerkung: MIV = Motorisierter Individualverkehr)

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

= der rdumlichen Verankerung bisheriger Vorarbeiten und des aktuellen Entwicklungsstandes
in Graz-Reininghaus
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= einer Herstellung von Planungs- und Investitionssicherheit und damit der Sicherstellung der
Offentlichen Interessen bei gleichzeitiger Schaffung von Anreizen fiir Investoren

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

* als Grundlage fiir stddtebauliche und baukiinstlerische Wettbewerbe, welche die
Voraussetzung fiir Bebauungsplanungen auf Quartiersebene bilden

= als Grundlage fiir privatrechtliche Vereinbarungen mit kiinftigen Investoren.”

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Rahmenplan-Planungsgebietes.

Das Areal hat in Zusammenhang mit dem Blick auf Reininghaus eine ganz besondere Rolle
inne, auf die in der Beschreibung der ,,GroRraumigen Lage”

detailliert eingegangen wird.

Aufbauend auf den Rahmenplan wurde eine stadtebauliche Potentialanalyse erstellt.
Darauf aufbauend fand ein Gutachterverfahren statt.

Das gemal Juryprotokoll weiterentwickelte Konzept des von der Jury ausgewahlten
Siegerprojektes (Architekturbiiro Pentaplan — Arch DI Wolfgang Kock) ist Basis des
Bebauungsplan Entwurfes - Rechtsplan.

Situierung und Umgebung

Luftbild (2015)mit Kataster: Auszug aus den Geodaten (Graz). Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.
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Luftbild (2015): Detail-Auszug aus den Geodaten (Graz). Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

GroRrdaumige Lage:

Das Areal befindet sich ca. 2.500 m (Luftlinie) siidwestlich des Grazer Hauptplatzes im XIV.
Grazer Stadtbezirk Eggenberg, westlich der OV- Achse (,,Esplanade”), nérdlich der Verlangerung
der Kratkystral3e, 6stlich der BrauhausstralSe, stidlich der STAMAG und des 14.13.0
Bebauungsplanes und umrundet zu % den ,,Reininghauspark”.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden grenzen diverse Bauwerke unterschiedlichster Nutzungen und Bauqualitat auf den
angrenzenden Liegenschaften an: Einerseits durch den bestehenden Nachbarn ,STAMAG“ und
dem angrenzenden Impulszentrum, andererseits durch die Inhalte des zwischenzeitlich
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rechtswirksamen 14.13.0 Bebauungsplanes ,,...Alt Reininghaus” (Quartier 1, Quartier 4aSud und
Quartier 4aNord). Die ebenda erhaltene Holzhalle (zukiinftige Markthalle) erstreckt sich auch
Uber das Gst. Nr.335/3.

In der Mitte des Planungsgebietes befindet sich der zuklinftige Stadtteilpark - also direkt im
Zentrum des zukilnftigen Stadtteils.

Im Osten grenzt die OV-Achse (,Esplanade”) an, die als stadtisches ,Riickgrat” ein wesentliches
raumliches Element fir den Stadtteil Graz Reininghaus darstellt.

Sudlich an das Planungsgebiet wird die neue ErschlieBungsstralle (Verlangerung der
KratkystralRe) angrenzen.

Stadtteil Graz Reininghaus:

Das Areal hat in Zusammenhang mit dem Blick auf Reininghaus eine ganz besondere Rolle
inne. Der Bebauungsplanbereich soll nicht nur Teil eines der urbansten Raume westlich der
,Esplanade” werden. Er liegt im zentralen ,Kreuzungsbereich“ der OV-Achse mit dem
offentlichen sogenannten “Reininghauspark”. Der Park wird durch die Gebaude und
Wegeflhrung dreiseitig umrundet. Die angrenzenden Verkehrsflachen sind vorrangig den
FulRgangern und Radfahrern vorbehalten. Es ist das gemeinsame Ziel zu verfolgen, dass
diese Flachen durch den Nutzungsmix zu belebten Promenaden (,,Flaniermeilen”) werden.
Die StraRBenbahnlinie wird das Gebiet vom Osten erschlieRen.

Der Baumbestand, der innerhalb der Grundstlicke vorzufinden ist, hat keine vergleichbare
raumliche Wertigkeit wie in anderen Bebauungsplangebieten (z.B. Bebauungsplan 14.13.0).
Aufgrund der Flachenwidmungsplan -Ausweisung und des hohen Bebauungsgrades ist die
Erhaltung nur punktuell moglich.

Die neue Bebauung kann diese gute Position an der 6ffentlichen Griinflache nutzen und ein
eigenes Flair entwickeln.

Die sich zurzeit auf den Liegenschaften des Giiltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes
befindenden Altbauten, sind von unterschiedlicher baulicher und baukiinstlerischer
Qualitat gepragt: Der tw. innerhalb des zukiinftigen StraBenraumes gelegener Altbau mit
der umgangssprachlichen Bezeichnung , Loft“ und der Adresse ReininghausstraBe 11a ist
ein charaktergebendes Gebdude, das jedoch nicht unter Denkmalschutz gestellt ist. Die
bereits erwdahnte, vom nordlich anschlieBenden Grundstiick auf den Bauplatz 1, Gst
Nr.335/3, tief hineinragende, bemerkenswerte, tw. offene Holzhalle ist — obwohl diese
auch nicht unter Denkmalschutz steht - mehr als charaktergebend: Das Ziel der Erhaltung
war Ergebnis beider Wettbewerbsverfahren. Durch die nun gednderte Ausgangssituation
miussen die sog. ,Loft” gesamt und die tw. offene Holzhalle im Bereich des 10,50m breiten,
zukunftigen o6ffentlichen Gutes innerhalb eines zu vereinbarenden Zeitrahmens abgetragen
werden.

Die mogliche Nutzung als Markthalle ist nun mind. durch den 10,50m breiten Streifen des
offentlichen Gutes getrennt.

Sonstige Hinweise zum stadtischen Grund:
= Offentlicher Raum der zentralen FuRgingerzone (,,0V-Achse®):
Beginnend mit einem groRen Platz im Norden an der ReininghausstraBe/Alten Poststralle
bis hinunter zu einer weiteren Platzerweiterung im Stiden an der Wetzelsdorfer StraRe
wurde ein groRer und zentraler zusammenhangender Gestaltungsbereich definiert
(durchgehende StraBenbahnfiihrung und Geh-/ Radwege, urbanes Zentrum von Graz-
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Reininghaus). Infolgedessen wurde von der Stadtplanung — Referat 6ffentlicher Raum - fir
das Planungsgebiet mit einer Gesamtflache von rund 43.000 m? ein Realisierungs-
Wettbewerb fiir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums der zentralen ,,0V-Achse” und
anschliefenden Platzgestaltungen durchgefiihrt. Weiterfihrende Planungsschritte sind
derzeit in Arbeit.

= Zum Reininghauspark:
Seitens der Abteilung fir Griinraum und Gewasser wird parallel ein Wettbewerbsverfahren
zur bestmoglichen Freiraumgestaltung des zentralen Parks abgehalten. Eine Abstimmung in
den Ubergangsbereichen zu den jeweiligen Privatgrundstiicken ist beabsichtigt.
Hingewiesen wird, dass flir die Gst.Nr.335/11 durch den von der Steiermarkischen
Landesregierung erlassen Wasserrechtsbescheid diverse Nutzungseinschrankungen
gegeben sind.

Die Gesamtzusammenhange zwischen dem Gebietscharakter und den stadtebaulichen
Entwicklungszielen sind im Detail dem Rahmenplan Graz Reininghaus zu entnehmen.

Topographie/Baumbestand/Gebadudebestand
Der Gebietsbereich und das Planungsgebiet ist ,,anndahernd eben”. Ausgenommen davon sind
die sogenannten ,Eisteiche”.

Umwelteinflisse
Malzsilo STAMAG
Linde Gas

Marienhutte: Die Verwendung der Abwarme fiir das Bebauungsplangebiet wird dzt. vertieft
geprift.

Im Archaologiekataster sind fiir die Liegenschaften keine Eintragungen verzeichnet.
Dies schlieRt aber - zusatzlich zu moglichen Kellerbauwerken - das Vorhandensein
,bemerkenswerter Fundstlicke” unter der Erdoberflache nicht aus.

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

Zusatzlich zur bestehenden Kinderbetreuungseinrichtungen (,,Reininghaus-Villa“) besteht die
Absicht, die Errichtung von Bildungseinrichtungen, kulturelle Einrichtungen sowie allgemein
eine Nutzungsvielfalt im Areal zu forcieren.
Weitere nachstgelegene Schulen und Kindergarten:

VS Karl-Morre, Karl-Morre-Strafse 58, 8020 Graz,

NMS Graz Karl-Morre, Karl-Morre-Strafie 58, 8020 Graz,

Kindergarten Gaswerkstrafie, Gaswerkstrafse 15, 8020 Graz,

= Offentlicher Verkehr:
Strallenbahnlinie 7, Alte PoststraRe ca.10 Minuten Takt
ca. 20 Gehminuten bis zum Grazer Hauptbahnhof;
Nordostlich des Areals befindet sich ein P&R Abstellplatz mit 463 Stellplatzen und einer
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S-Bahnanbindung (K6flacher Bahnhof) zum Hauptbahnhof, welcher fuRlaufig in ca.10 Min.
zu erreichen ist.

Derzeit ist in Richtung Slidosten eine Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch
den Verkehrsknoten Don Bosco gegeben, der ful’laufig in ca. 15 min vom Grundstiick
erreichbar ist.

Bis zum endgiiltigen StraBenbahnausbau der Nord-Siid Hauptachse (OV-Achse), wird
das Areal zwischenzeitlich durch eine Buslinienfiihrung an den o6ffentlichen Verkehr
angeschlossen sein.

= MIV (motorisierter Individualverkehr)
Der Anschluss an das Uibergeordnete StraRennetz erfolgt (iber die BrauhausstralRe und
die Alte Poststralle.
= Geh- u. Radweg
Es besteht ein Geh- u. Radweg in der Alten Poststralle an der Ostseite.
Radweg: Erreichbarkeit des Stadtzentrums (Hauptplatz) in ca. 15 Minuten
Im Rahmen der Stadtteilentwicklung Graz-Reininghaus ist der Ausbau des Radwegenetzes
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur prinzipiell voll erschlossen.
Parallel werden die Leitungsfiihrungen im gesamten Gebiet Reininghaus seitens der
Stadtbaudirektion in Zusammenarbeit mit einem externen Biiro in Hinblick auf die zu
erwartende Entwicklung planerisch bearbeitet.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz (BrauhausstraRe) zu
erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund mittels eines in die Griinraumgestaltung eingebundenen
Oberflachenentwasserungssystems zur Versickerung zu bringen.

. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Das vorliegende schalltechnische Gutachten Nr. A83167-1 der Miller-BBM Austria GmbH vom
Marz 2017 weist nach, dass eine Larmfreistellung des planungsgegenstandlichen Areals
technisch méglich und nach Einschatzung des Sachverstandigen mit Gblichen Konstruktionen
herstellbar ist.

Die vorliegende und inzwischen rechtsgiltige Vereinbarung zwischen der Asset One
Projektentwicklungs GmbH und der STAMAG GmbH vom Mai 2017 gewaihrleistet die
Umsetzung eben dieser SchallschutzmalRnahmen.

In Kenntnis dieser beiden Tatsachen wird der 14.14.0 Bebauungsplan dem Gemeinderat zum
Beschluss vorgelegt.

Die Aufhebung von AufschlieBungsgebiet zu vollwertigem Bauland kann jedoch erst erfolgen,
wenn alle AufschlieBungserfordernisse, insbesondere auch das Erfordernis der
LLdrmfreistellung gegeniiber emittierenden Betrieben”, erfillt und real umgesetzt sind.
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5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-7 der Verordnung)

Das Uberarbeitete Gestaltungskonzept des Wettbewerbsiegers wurde im Sinne der Intuitionen des
Rahmenplanes, der stadtebaulichen Ziele und der Juryauflagen gepriift, weiterentwickelt und als
Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen.

Die Verteilung der Baumassen wird — mit durch die vertiefte fachliche Priifung entsprechend dem
Juryprotokoll entstandenen Adaptierungen - in den wesentlichen Ziigen entsprechend dem
Wettbewerbsergebnis durch im Plan eingetragene Baugrenzlinien und Héhenzonierungslinien
festgelegt.

Zu § 2 BAUPLATZE

Es werden die Bauplatze unter Abzug der ins 6ff. Gut abzutretenden Flachen festgelegt. Im
Rahmen des Verfahrens erfolgte eine weitere Unterteilung der Bauplatze, die eigentumsrechtliche
Grinde hat. Stadtebauliche Belange sind dadurch nicht beriihrt.

Zu § 3 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

§3(1) Bebauungsweisen:

Um das Wettbewerbskonzept bzw. die Weiterentwicklung umsetzen zu kénnen, sind alle
Bebauungsweisen erforderlich.

Zu §3(2) Abstandsunterschreitungen sind nun aus diversen Griinden im §3(2) statt im §7 Formale

Gestaltung von Gebduden prinzipiell geregelt.

Die stadtebauliche, fachliche Begriindung lasst sich aus folgenden Tatsachen ableiten:

Die Regelung im Stmk. BG §13 (7) und (8) lasst Gebaudeabstandsunterschreitungen zu, wenn

Gebdude auf demselben Bauplatz liegen bzw. wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der

Altstadterhaltung, des Denkmalschutzes oder der Erhaltung einer baukulturell bemerkenswerten

Bausubstanz (Ensemble) liegt,...
Wie dem Werdegang fir den Stadtteil Graz Reininghaus, den fachlichen Grundlagen sowie im
Befund wiedergegeben erkennbar ist, kann vom Ziel eines neuen innerstadtischen Zentrums
ausgegangen werden, dass vorallem im Bereich des Parkquartiers und der unmittelbaren
Umgebung der neuen Mitte seine Berechtigung findet:
Eine innerstadtiche Bebauung, ein neues Zentrum, dass dreiseitig um einen ca. 3ha grolRen
Park errichtet werden soll und der bauliche Schwerpunkt in Richtung der Nord-Sid
gerichteten OV Achse liegt. Es werden Flichen der Baulandbereiche durch die Offentlichkeit
begeh- und benutzbar sein. Es sind aus privatrechtlichen Griinden relativ kleinflachige
Teilungen der Liegenschaften erfolgt, die bei einer den stadtebaulichen Zielen entprechenden
Bebauung zwangslaufig Abstandsunterchreitungen nach sich ziehen. Um jedoch Harten zu
vermeiden, wurden im §7(3) und (4) Mindestabstdnde der Balkone untereinander unabhangig
von Bauplatzgrenzen verordnet. Auf ein und demselben Bauplatz waren die
Abstandsunterschreitungen jedenfalls zuldssig. Die kleinstrukturierte Bauplatzwahl aus
eigentumsrechtlichen Griinden kann aus fachlicher Sicht nicht Grund sein, Mindestabstande
zwischen den Bauplatzen einhalten zu missen. Dies wiirde das Ziel in Reininghaus diesen
Bereich als Herzstlick und Kreuzungspunktz auszubilden konterkarrieren und unméglich
machen.
Aus stadtebaulicher Sicht kann der Wortlaut des §13(7) des StmkBG auch fir eine zukilinftige
Innenstadt Grundlage sein.
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Anteil der Wohnnutzung:

Das Stmk ROG §41(2)5 ist Grundlage der Verordnungserméachtigung der Festlegung von
bestimmten Nutzungen. Unter Abwagung der gemall Rahmenplan festgelegten Ziele
(hochwertiges stadtisches Wohnquartier mit den erforderlichen Nichtwohnnutzungen — Stichwort
Sockelzone) wurden die Prozentsatze fiir den Nutzungsmix im Vorfeld zum Wettbewerb in dem
Gutachten ,Stadtebauliche Vorgaben” (Kleboth Lindinger Dollnig) erarbeitet und sind sinngemaR
in die Verordnung eingeflossen: Maximal 75% Wohnnutzungsanteil auf den Baupldtzen 1a, 1b und
5a, 5b, und 5¢, maximal 85% auf den Bauplatzen 2a, 3 und 4. Dabei ist explizit flir Bauplatz 1a und
1b der Prozentsatz fiir beide Bauplatze gemeinsam nachweisbar, falls diese gleichzeitig einreichen.
Daher erfolgte die unmissverstandliche Erganzung in der Verordnung Bauplatz 1a und 1b
insgesamt 75%.

Abweichende Werte von 75% bzw. von 85% maximale Wohnnutzung sind dann méglich, wenn
eine interne Verschiebung erfolgt und der stadtebauliche Gesamtwert von 75% bzw. 85% in
Summe eingehalten wird. Die Differenzierung der Werte auf den Bauplatzen 5a, 5b, 5¢c war
erforderlich, da eine Uberpriifung im Bauverfahren nur bauplatzbezogen erfolgen kann. In Summe
ist bei Bauplatz 5 jedenfalls der Maximalwert von 75% Wohnnutzung einzuhalten.
Vergleichbares gilt fiir Bauplatz 3 u. 4: Der fiir 6ffentliche Nutzungen pradestinierte Bauplatz 4
hat einen Maximalwert von 81% bei gleichzeitiger 100%iger Wohnnutzung des Bauplatzes 3. In
Summe ist bei Bauplatz 3 u.4 jedenfalls der Maximalwert von 85% Wohnnutzung einzuhalten.
In der folgenden Liste sind die Flachenangaben der oberirdischen Bruttogeschossflache gemaR
Bebauungsdichteverordnung 1993 idF LGBI. 58/2011 der maximal zuldssigen Wohnnutzung pro
Bauplatz ersichtlich:

Bauplatz Prozentsatz und BGF der max. zul. Wohnnutzung
Bauplatz laund 1b  75% 22.785m?
Bauplatz 2a 85% 16.926m?
Bauplatz 3 100% 6015m?
Bauplatz 4 81% 19640m?
Bauplatz 5a 72% 2825m?
Bauplatz 5b 73% 4514m?
Bauplatz 5¢ 79% 4952m?

Zur Wohnnutzung zdhlen die Flachen der Wohnungen, ErschlieBungsflachen je Geschoss
anteilig, sowie die anteiligen Flachen der Mill und Technikraume.

Zu den Nichtwohnnutzungen zdhlen neben den im ROG definierten Flachen Fahrradabstell- und
Gemeinschaftsrdume sowie Kellerersatzraume in Obergeschossen.

Wie dem Rahmenplan Graz Reininghaus zu entnehmen ist, besteht eines der Kernziele darin,
primar an den offentlich intensiv genutzten Zonen einen innerstadtischen Nutzungsmix
festzulegen. Nur so kann langerfristig das Fundament fiir einen neuen, belebten, funktionierenden
Stadtteil gelegt werden, mit dem sich die Bewohner identifizieren. Primar geht es darum, die
baulichen Voraussetzungen fir das langerfristige Ziel fir diesen Nutzungsmix zu sichern. Dies ist
u.a. auch durch die Festlegung von lichten Mindestraumhohen im §6(7) und (8) umgesetzt.
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Aus fachlicher Sicht wird analog der Quartiere 1, 4a Nord und 4a Sid fur den westlich, unmittelbar
an die OV-Achse anschlieRenden Bereich (Bauplatz 1a u. 1b, 5a, 5b u 5c) ein Prozentsatz fiir die
Wohnnutzung von 60 % Wohnanteil und fir die weiteren Bauplatze 2a, 3 u.4 ein Prozentsatz fiir
die Wohnnutzung von 75 % Wohnanteil als Zielwert angestrebt.

In der Verordnung ist trotz dem Ziel einer maximalen 60%igen bzw. 75%igen Wohnnutzung im
Endausbau der Anteil der Wohnnutzung fiir diese Bauplatze mit in Summe 75% bzw. 85%
festgelegt. Dies soll ermdglichen, dass in der Anfangsphase eine maximale Nutzung und Belebung
der Objekte und somit des Stadtteils gesichert ist und Leerstand vermieden wird.

Stadtebauliches Ziel einer maximal 60%igen Wohnnutzung bzw.75%igen Wohnnutzung im
Endausbau zu erreichen ist Gegenstand privatrechtlicher Vereinbarungen. Die Details dazu sind
unabhangig vom hoheitlichen Verfahren des Bebauungsplanes zu verhandeln.

Die den Wohnungen zugeordnete Lagerrdume (Kellerersatzrdiume und dgl.) gem. §3(4) waren nicht
geeignet, in Erdgeschosszonen innerstadtisches Flair zu erzeugen. Daher sind diese im Erdgeschoss
prinzipiell nicht zuldssig. Es soll gesichert sein, dass die im Sinne vom neuen Stadtzentrum
Reininghaus belebbaren Raume im Erdgeschoss nicht durch unattraktive Kellerersatzraume von
Wohnungen blockiert sind. Unbenommen dessen sind Lageraume, die der Belebung der
Erdgeschosse dienen wie Lagerraume fir die Gastronomie u.dgl. nicht ausgeschlossen.

Zu §3(5): Um den urbanen Mix sicherzustellen waren erdgeschossige Bereiche festzulegen, in
denen Wohnen nicht zul3ssig ist. Diese Zonen begleiten vorrangig die OV- Achse und die beiden
als Verkehrsflachen festgelegten ,,Promenaden” (,,Flaniermeilen”) sowie die ,,Grlinachse”.

Die stadtebaulich zu unterstitzende Starkung des Fahrradverkehrs bedingt die Notwendigkeit
intelligenter Losungen der Unterbringung einer groRen Anzahl an Fahrradern. Optimal ist die
Integration von Fahrradabstellrdumen in die Geb&dude. Eine Integration durch ,,Uberbauung” mit
vollwertigen Geschossen ist dabei das Ziel. Der Anbau von Flugdachern ist mit der
Verordnungsformulierung nicht gemeint.

Um die fiir die Offentlichkeit wichtigen Schnittstellen der Erdgeschosszonen héherwertig nutzen
zu konnen, ist das AusmaR von Fahrradabstellrdumen an den fiir Nichtwohnnutzungen
vorgesehenen Erdgeschosszonen prozentmaRig einzuschranken.

Zu 84 BEBAUUNGSDICHTE

Der Bebauungsplan erméglicht gemaR den Bestimmungen der Bebauungsdichteverordnung 1993
in der Fassung LGBI. 58/2011, § 3 tw. Uberschreitungen des im 3.20 Flichenwidmungsplan-
Anderung festgesetzten Héchstwertes bis 2,5. Beim ,,Parkquartier” sind verschiedene Griinde fir
eine mogliche Bebauungsdichteliberschreitung gegentiber dem Flachenwidmungsplanh6chstwert
gegeben:

1.) Die der Kompenssation der Bruttobauplatzflache zur Nettobauplatzflaiche nach Abtretungen.
Die gleiche Bruttogeschossflache wird ermdoglicht.

2.) In Abhangigkeit der Verpflichtung zu einer hoheren architektonischen Qualitat (Im Bereich der
Bauplatze 1a, 1b u 5a,5b,5c ).

3.) Volumens-Verschiebungen innerhalb der drei Baupladtze 5a, 5b u 5c. Vor Erstellung des
Bebauungsplanes war fir die einzelnen Bauplatze ein vertretbarer Maximalwert zu ermitteln und
festzulegen. In Summe entspricht die Bruttogeschossflache aller drei Bauplatze in etwa dem
Hochstwert von 2,75 bezogen auf die im Flachenwidmungsplan verordnete Baulandflache.

4.) Die Veranderung des Verhaltnisses Wohnen zu Nichtwohnen: Im westlichen Bereich (Bauplatze
2a, und 4) ware eine Erhohung der Bebauungsdichte auf 2,75 bei Erhdhung des Anteils von
Nichtwohnnutzung zur Wohnnutzung von 15% zu 25% mdglich gewesen. Die Eigentimer
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entschieden sich, dem Prozentsatz von 15% Nichtwohnnutzung gegeniiber der
Bebauungsdichteerhéhung den Vorzug zu geben. Daher weichen bei diesen Baupladtzen die
Bebauungsdichtewerte nur dort vom Maximalwert von 2,5 ab, wo Abtretungsflachen vom
Bruttowert abzuziehen sind (Bauplatz 2a — Abtretung fiir nérdlich, westlich und sidliches
offentliches Gut u Bauplatz 4 — Abtretung fir 6ff. Park und nordliches 6ffentliches Gut). Fiir die
Berechnung der maximal zuldssigen Bruttogeschossflache sind diese Abtretungsflachen
bauplatzmindernd zu betrachten.

Begriindet wird die Bebauungsdichteliberhohung durch den sparsamen Umgang mit den
vorhandenen Baulandressourcen, der optimalen Qualitat der 6ffentlichen VerkehrserschlieRung
und der Lage am Park sowie der ausgezeichneten infrastrukturellen ErschlieBung im Stadtteil
Reininghaus in fulllaufiger Entfernung.

Im Wettbewerbsverfahren wurde der Nachweis erbracht, dass die gegenliber dem 3.20 Flachen-
widmungsplan erhohte Bebauungsdichte im aufgezeigten AusmaR eine hohe stadtebaulich-
architektonische Qualitat ermdglicht.

Zu §5 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, HOHENZONIERUNGSLINIEN und

§6 GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN; DACHER; RAUMHOHE:

Die Baumassenverteilung wird durch die Bauflucht- bzw. Baugrenzlinienfiihrung mit
Hohenzonierungslinien - sinngemaR entsprechend des Gestaltungskonzeptes - festgelegt.
Die roten Baufluchtlinien und roten Baugrenzlinien dienen den oberirdischen Gebaduden, die
blauen stellen die maximal méglichen Grenzen der Tiefgaragenlagen dar.

Die Gebaudefronten missen tw. nicht zu 100% an den Baufluchtlinien stehen sondern sind jeweils
mindestens entsprechend der im Plan eingetragenen Prozentsatze in die Baufluchtlinie zu stellen.
Dies sichert einerseits die Umsetzung der Grundidee des Wettbewerbsergebnisses und ldsst
andererseits durch die Offenheit der Lage ausreichend gestalterischen Spielraum.

Die Gebaudefronten kénnen somit vollflachig bzw. auf die jeweilige Situation abgestimmt in einem
bestimmten Mindestprozentsatz in der Ebene der Baufluchtlinien zu liegen kommen.

Ziel des Rahmenplanes und stadtraumlich sind Fassadenfronten zum éffentlichen Gut, zur OV-
Achse und zu den ,,Promenaden” (,,Umrundung” des 6ffentlichen Parks).

Die Grenzlinienflihrungen ermoglichen eine strallen- bzw. parkbegleitende Bebauung in der
zweigeschossigen Zone mit dem Aufsatz punktueller, durch die H6henzonierungslinien
festgelegten Bereiche fiir die hoheren kubischen Bauten. Die H6henstaffelung wurde gemal der
Juryauflagen und in Hinblick auf baurechtliche Vorschriften (,,Hochhausgrenze®) umentwickelt.

(Auszug aus den Empfehlungen des Preiserichtes:

,Der nordéstliche Bereich des Quartiers 5 ist zu Giberarbeiten. Die derzeit vorgesehenen Doppeltiirme
erscheinen in ihrer Héhenerscheinung zu hoch (Empfehlung 15 -19 Geschosse) und in ihren jeweiligen
Geschossgrundrissfldchen zu klein. In diesem Zusammenhang ist die Bebauungsdichte entsprechend den
Wettbewerbsvorgaben zu reduzieren (2.75).

= Alle anderen Baukérper sind in ihrer HGhe so zu reduzieren, dass der FufSboden des obersten Geschosses max.
32m (iber Grund zu liegen kommt. Dabei soll jedoch eine Héhendifferenzierung und die Baukérperstellung
beibehalten und die max. Bebauungsdichte ausgenutzt werden.”)
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Der gegeniiber dem Wettbewerb teilweisen Verringerungen der Hohen stehen punktuell auch
wesentlich héhere Geschossanzahlen gegenitiber. Dies entstand durch die erforderliche Erfiillung
der Juryauflagen, der vorgegebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen in Zusammenhang mit
der Ausschopfung der hohen Bebauungsdichte. Um auch ,,schlankere” Baukdrperproportionen im
Rahmen dieser ,Volumensverschiebungen” zu generieren, waren in den Festlegungen der
Geschossanzahlen tw. grolRere Abweichungen gegeniiber dem Wettbewerbsentwurf notwendig.
Auf die Art und Weise konnte eine Durchlassigkeit der stadtebaulichen Struktur erhalten werden.
Dies ist stadtraumlich und klimatologisch fiir den Gebietsbereich von Vorteil.

Innerhalb der Baugrenzlinien bzw Hohenzonierungslinien sind die maximalen Geschossanzahlen
festgehalten.

Durch die differenzierte Geschossfestlegung kann eine gute Einbindung in die umgebende bzw.
geplante Bebauung erreicht werden: Vorallem der ,,Doppelturm® mit 17 bzw. 20 Geschossen
korrespondiert mit dem nérdlich diagonal gegenliber geplanten 19- geschossigem Gebaude
(14.13.0 BPL).

Im §6 (1) und im Plan sind sowohl die maximale Geschossanzahl als auch eine jeweils zugeordnete
maximale Gebaude- bzw. Gesamthohe verordnet. Fiir die eingetragenen jeweiligen max.
Geschossanzahlen gilt, dass diese in den dafiir ausgewiesenen Bereichen nicht tGberschritten
werden dirfen —sinngemaR gilt dies auch fiir die jeweiligen im Plan eingetragenen max.
Gesamthohen. Bei Einhaltung der max. Gesamthdhen, kénnen diese, aber auch von geringeren
Geschossanzahlen (als im jeweiligen Bereich ausgewiesen) erreicht werden. Damit kénnen die
Raumhohen einzelner Geschosse, ibliche Raumhohen Giberschreiten und flexibel fir spezielle
Nutzungsanforderungen herangezogen werden. Damit, wird weder die im Plan eingetragene max.
Geschossanzahl noch die im Plan eingetragene Gesamthohe Uberschritten werden.

Um den Ubergang zur westlich angrenzenden Ist- Situation und langerfristig méglichen
Weiterentwicklung gerecht zu werden, wurde besonderes Augenmerk auf die Bebauung des

Bauplatzes 3 gelegt.
(zitat Empfehlung der Jury: ,Fiir den langen Riegel entlang der BrauhausstrafSe ist zu untersuchen, ob durch eine
stdrkere Gliederung eine bessere Reaktion auf die gegentiberliegende Bebauung erreicht werden kann“)

Die urspriinglich, aus der stadtebaulichen Potentialanalyse entstandene Idee der ,, Townhouses”,
die im Wettbewerb noch verfolgt wurde, hat sich bei der Detailumsetzung stadtebaulich
architektonisch bzw. proportional negativ weiterentwickelt. Daher wurde eine andere Losung
vorgeschlagen, die unter der Pramisse einer maximalen 4-Geschossigkeit stadtebaulich zu
unterstitzen ist (4-geschossiger, den Park fassender Baukorper, Strukturierung mittels einer Serie
von geneigten Dachern in einem von der Fassade leicht abweichenden Winkel).

Bestandsbebauung:

Das Wettbewerbsergebnis sah analog der nérdlich angrenzenden Planung die Weiterflihrung des
Erhaltes der am Gst. 331/1 und im Nordosten der Gst.Nr.335/3 bestehenden Holzhalle vor. Fur
das Bestandsgebaude mit der Adresse Reininghausstralle 11a, (,,Loft“) waren durch entsprechende
Baugrenzlinienfiihrung und Lage der StraRenfluchtlinie 2 Varianten moglich: der Erhalt und der
Abbruch. Dieses Gebaude steht zu einem grofRen Teil im Bereich der zukiinftigen Verkehrsflache
(ca.189m3).

Aufgrund der Absicht der Grundstilickseigentiimerinnen, Bauplatz 2a unabhangig und vor Bau-
platz 1 zu bebauen, waren Adaptierungen in Plan und Verordnung vorzunehmen. Um die
erforderliche Breite fiir Auto, FuB und Radweg zu erhalten, ist das Gebdude Reininghausstralle 11a
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und die Holzhalle im Bereich der StraRe (zuk. 6Gut) abzutragen. Unabhangig davon kann die
Holzhalle am Bauplatz 1 erhalten werden oder auch stilgerecht wiedererrichtet werden. Die
derzeit mit dem Geb&dude im AusmaR von ca 189m? bebaute Flache ist vereinbarungsgemaR als
Verkehrsflache in das 6ffentliche Gut abzutreten (Verpflichtungen in der Vereinbarung A8/4).
Diese veranderten Grundlagen flhrten zu einer Reduzierung der Bebauungsmoglichkeit auf
Bauplatz 1, die durch die Baugrenz- und H6henzonierungslinien im Plan ,1. Anh6rung” dargestellt
ist. Der vorgegebene Rahmen muss nun nicht mehr einer Bebauung unter Beachtung des
Bestandes Rechnung tragen. Dadurch wurde das auf den Bauplatzen 2a, 4, 5a, 5b und 5c bereits
fixierte flachige, sogenannte ,Sockelgeschoss” nun auch auf Bauplatz 1a u 1b mdglich gemacht (2-
geschossiger Bereich — max. GH 8,0m). Zeitgleich konnten die H6henzonierungslinien das Ziel der
Variante mit Abbruch der Baubestande detaillierter umschreiben: Freihalten der Siidwestecke
Griinachse/ Promenade ab dem 4. Obergeschoss, ostlich anschlieBend ein 9-geschossiger
Baukorper zur Promenade, und noérdlich eine maximal 11-geschossige, nord-sud gerichtete
Bebauung. Zusatzlich war die Strallenfluchtlinie anzugleichen, die vormals zur
Weiterentwicklungsmoglichkeit des Bestandsgebaudes Reininghausstralle 11a dieses ausnahm.
Die noérdliche Baugrenzlinie wurde bei Bauplatz 1 verlangert und bei Bauplatz 1b und 2a in eine
Baufluchtlinie verandert. In Anlehnung an die KratkystraRe wurde ebenda eine Prozentangabe von
40% Mindestanteil der Gebaudefronten in der jeweiligen Baufluchtlinie festgelegt.

In all diesen Anderungspunkten erfolgt eine 1. Anhérung der betroffenen Grundeigentiimer und
der Nachbarn gemaR § 40 Abs 6 Zif 2 gemaR Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010.

Auf Bauplatz 5a, 5b und 5c wurde bei der Baufluchtlinie diese Prozentangabe in Richtung
Promenade von 100% auf 80% Mindestanteil der Gebaudefronten in der jeweiligen Baufluchtlinie
reduziert.

Hinweis: Eine gesonderte Anhorung ist in diesem Fall aufgrund der Reduzierung des Prozentsatzes
nicht erforderlich.

Durch die Verdanderung gegeniiber dem Wettbewerbsergebnis ist im Einreichverfahren die
Notwendigkeit der Miteinbeziehung des Fachbeirates fir Gestaltung gegeben. Somit ist die
bestmogliche Qualitatssicherung fiir die Umsetzung der Bauvorhaben gegeben.

Zu den sonstigen Inhalten der §§5 u 6:

§5(1) Einerseits ist flir Abgange in Tiefgaragen und dhnliche untergeordnete Funktionen Spielraum
geschaffen worden. Andererseits war darauf zu achten, dass z.B. groRere Bauteile wie
Tiefgaragenrampen in die Hauptgebaude integriert werden [§8(9)].

Im §5(2)ist festgelegt, dass Balkone liber Baugrenz-, Bauflucht- sowie Hohenzonierungslinien
vortreten dirfen. Dabei missen diese Konstruktionen frei auskragend 4,50m Uber der fertigen
Oberkante Terrain liegen. Somit wird das Ziel der freien Nutzbarkeit der 6ffentlich erreichbaren
bzw. bespielbaren Freirdume sichergestellt (Stichwort ,Promenaden”). Ausgenommen von der
Mindesthéhe von 4,5 m unter der Auskragung ist der Bauplatz 3, da innerhalb des Bauplatzes 3
keine o6ffentlich nutzbare Promenade verlauft.

§6(2) Im Verordnungstext wurden die maximalen Gesamthdhen bezogen auf den im Plan
eingetragenen Hohenbezugspunkt von 362,65m im Prazisionsnivellement (Oberkante
Schachtabdeckung —-vom Geodaten vermessen) festgelegt.

§6(7) u. (8): Die Hohenfestlegungen der Raumhohen haben sich aus den Rahmenbedingungen
entwickelt und dienen der Sicherung der flexiblen Zonen mit unterschiedlichen Nutzungen.
Abgehdngte Decken kénnen diese angegebenen Mindesthéhen geringfligig reduzieren und sind
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jedenfalls zuldssig.

8,00m Gebaudehohe steht fiir den 1-2 geschossigen Bereich, in dem groRteils Wohnen nicht
zuldssig ist und der moglichst flexibel gestaltet werden soll. Die Mindesthéhe vom Erdgeschoss
von 3,60m Raumhdhe soll ein Galerie-Geschoss und intensiv begriinte Dacher ermdglichen. Fir
die ausgenommenen Gange, Fahrradabstellrdume u. dgl. sind geringere H6hen ausreichend.
Um die Flexibilitdt der ersten beiden Obergeschosse zu sichern, ist ein MindestmaR der
Raumhohe von 3,00m festzulegen. Diese Bestimmung dient der Erreichung des Ziels eines
flexiblen Nutzungsmixes in den zwei weiteren Geschossen, ohne Nebenrdaume im ,Inneren” der
Gebaude zu betreffen (Ausnahme Gange, Lagerrdaume, Kellerersatzraume, Nebenrdaume u. dgl.).

Die weiteren Punkte des §6 dienen der Sicherung der Dachbegriinung, der Dachformen, und der
Gestaltung der Unterbringung von technischen Geraten, etc.).

3. o\
B _ o ;
Auszug aus der Darstellung im Wettbewerbsplakat der Architekten Pentaplan — DI Kéck, wie die
intensiv begriinten Dachflachen genutzt werden sollen.

Zu §7 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN
Um die beabsichtigten hohen architektonischen und straBenrdumlichen Qualitdten zu
ermoglichen, sind diverse auRenraumwirksame Punkte festzulegen. Darunter fallen z.B.
Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind Laubengdnge unzuldssig (§7(1).
Unabhangig von dem Verbot der Errichtung von Laubengangen ist die bauliche Integration
von Fluchtstiegenhdusern innerhalb der Balkonzonen zulassig.
Im §7(2) ist geregelt, dass Gber die StraBenfluchtlinie bzw. die Bauplatzgrenzen
hervortretende Erker und Balkone nicht zulassig sind.
Im Bereich der ,Promenaden” sind iber die Baufluchtlinien hervortretende Balkone und Erker
auskragend ab einer lichten Hohe von 4,50m bei architektonisch hochwertiger, sensibler
Ausfiihrung denkbar u. zuldssig. (siehe auch Erlduterung zu §5(2)
Dariber hinaus ist die Gestaltung der Balkone im Detail formal nicht eingeschrankt:
Umlaufende Balkone mit Sicht und Sonnenschutz- sowie mit statisch-konstruktiven Elementen
wie Sdulen und untergeordneten Wandscheiben sind moglich, solange diese nicht als
raumbildend im Sinne der Bebauungsdichteverordnung 1993 idF LGBI. 58/2011 zu werten sind
(Stichwort: ,,5-seitig umschlossen...”)
Unterschiedliche Fassadendetails, Briistungsausbildungen im Sinne einer gestalterischen
Vielfalt sind ausdriicklich erwiinscht.



25

Der §7(3) Bei dem Mindestabstand der Balkone untereinander ist als ,jeweils duRere
Bauwerkskante” z.B. die AuRenhaut der Balkone u.dgl. jedenfalls zu bericksichtigen.

§7(4): Dieser Gebadudeabstand von 15,00m sichert, dass selbst bei Ausbildung von max. 3,0 m
tiefen Balkonen diese Gebaude untereinander einen raumlich wirksamen Abstand von
mindestens 9,0 m aufweisen (gemeint ist hier der Abstand von Balkonen untereinander).
§7(5) wurde verordnet, um ohne Widerspruch zum Bebauungsplan jedenfalls den
Wiederaufbau der Holzhalle in Form eines Flugdaches zu ermoéglichen um bei technischer
Notwendigkeit eine vergleichbare raumliche, Qualitat zu schaffen zu kénnen wie die
derzeitige.

5.Inhalt des Bebauungsplanes: Verkehrsanlagen

AuRere ErschlieBung:

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen erfolgen

- fir die Bauplatze 1a, 1b u.2a derzeit tber die ErschlieRungsstralle vom Osten und lber 2 jeweils
den Bauplatzen zugeordnete Tiefgaragenzufahrten. Langfristig soll jedoch eine ErschlieBung tber
die Brauhausstrale erfolgen,

- fir die Bauplatze 3 u 4 iber die BrauhausstraRe und

- fir die Bauplatze 5a, 5b u 5c¢ (iber die silidliche, neue ErschlieRungsstralle vom Osten.

Durch den nun eingeschrankt moglichen KFZ-Verkehr zum Laden zu Bauplatz 2a tber das nordlich
der Bpl. 1b u. 2a gelegene 6ff. Gut ist auf dem Bauplatz 2a baulich eine Wendemdglichkeit in der
Nahelage zur Tiefgarageneinfahrt des Bauplatzes 2a vorzusehen (Umkehrmaoglichkeit).

Ein Verparken des offentlichen Gutes durch Liefer- und Ladeverkehr ist jedenfalls zu vermeiden
bzw. dessen Zu- und Abfahrtsmaoglichkeit muss gegeben sein.

Innere ErschlieBung:

Die innere ErschlieBung rund um den Park (,,Promenade - Flaniermeile”) dient rein dem FuB-und

Radverkehr sowie eingeschrankt dem KFZ-Verkehr zum Laden.

Zusatzlich soll langerfristig die Griinachse in Richtung Norden als FuB-Radverbindung zum Quartier

4a durchgebunden werden.

= Die erforderlichen Abtretungsflachen bzw. Servitutsregelungen gemaR Plan , Verkehrsflachen und

Servitute zum 14.14.0 Bebauungsplan ,Reininghaus Parkquartier-Brauhausstrae” wurden seitens
der A8/4 Abt. f. Immobilien vertraglich finalisiert. Diese Flachen sind erforderlich, um die raumliche
Idee des Wettbewerbsergebnisses in Zusammenhang mit allen anderen Rahmenbedingungen
umsetzen zu kénnen.

Die Ubernahme ins éffentliche Gut bzw. Servitutsregelungen erfolgte aus folgenden Griinden:

e Ad nordliche, 10,5 m breite Verkehrsflaiche-Gemeindestralie:
Diese Verbindung ist Teil des gesamten Netzes des 6ffentlichen Gutes vom Stadtteil Graz
Reininghaus und entspricht den Inhalten des ,,Rahmenplanes Graz Reininghaus”. Nur
aufgrund der Bestandsbauten (z.B. Holzhalle, , Loft“) konnte diese Flache nicht Teil der
gesamten, bereits erfolgten Abtretungen sein. Im Rahmen der 3.20 Flachenwidmungsplan-
Anderung ist das Ziel der Ubernahme des in das 6ffentliche Gut durch gelbe Kreissymbole
bereits vom Gemeinderat mitbeschlossen worden (,,SchlieBen” des Gesamtsystems). Eine
Durchgéngigkeit von der BrauhausstraBe zur OV-Achse ist erforderlich.

e Ad Grinachse: Im Zuge der Bebauungsplanerstellung ist es erforderlich, moglichst
zuklinftige sinnvolle Entwicklungsmoglichkeiten der Durchwegung, die den langerfristigen
Zielen der Offentlichkeit entsprechen, mitzudenken. Auch wenn eine Nord-Siid Verbindung
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der Griinachse bis zur Reininghausstralie erst langerfristig spruchreif wird, ist zur
Umsetzung des oben beschriebenen Zieles fiir den Giiltigkeitsbereich des
Bebauungsplangebietes bereits jetzt eine Regelung erforderlich. Aus privatrechtlichen
Grinden (Stichwort ,,Wohnungseigentumsgesetz“) kann der Bereich der zukinftigen
Griinachse nicht in das 6ffentliche Gut iibernommen werden. Zwischenzeitlich kann eine
schmélere Geh- und Radwegverbindung iiber ein Servitut fiir die Offentlichkeit die
Belebung der Zone zwischen Norden und Siden sichern.

o Ad Bauplatz 4: Der nérdlich der Promenade gelegene ca.2,0 m breite Streifen konnte im
Zuge der 3.20. Anderung des Flichenwidmungsplanes aufgrund einer friiheren
Bestandsbebauung - Grundstiicksgrenze nicht als ,Freiland-6ffentlicher Park” verordnet
werden. Durch die Ubernahme der Fliche in den Privatbesitz der Stadt Graz kann die
Zuordnung zum 6ffentlichen Park erfolgen.

o Dieinnere ErschlieBung rund um den Park (,,Promenade- Flaniermeile“- 6ffentlich nutzbare
Flache) soll tw. unterbaut (Tiefgarage) und tUberbaut (Balkone) werden. Nach rechtlicher
Beratung und Ricksprache mit den zustandigen stadtischen Vertretern wurde die gewahlte
Losung der Teilung der Flache in zwei jeweils 5m breite Streifen mit unterschiedlicher
Rechtsgrundlage als einzig mogliche genannt.

Aus stadtebaulich raumlicher Sicht stellt diese Promenade einen zentralen, stadtisch
belebbaren Raum dar, der entsprechend der bereits im Rahmenplan und den anderen
vorangegangenen Grundlagen sowie im Befund zitierten Ziele— wie oben festgehalten -
ausschlieBlich rein dem FuB-und Radverkehr sowie eingeschrankt dem KFZ-Verkehr zum
Laden dient. Wichtig ist dabei die einheitliche Gestaltung des 6ffentlichen Raumes mit
einem mit der Stadt abzustimmenden, hochwertigen Plattenbelag, der sich auch in den
anschliefenden Bereichen fortsetzen soll (siehe Plandarstellung blaue Schraffur).

Zur rdumlichen Gestaltung der privaten, von der Offentlichkeit nutzbaren
Promenadenbereiche wird auf die angeschlossene Gestaltungsrichtlinie verwiesen. Auch
hier ist eine gestalterische Abstimmung mit der Stadt in Riicksichtnahme auf die Gestaltung
des offentlichen Parks und unter den Eigentiimerinnen das Ziel.

Ruhender Verkehr

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

§8(1): Die PKW-Abstellplatze in freier Anordnung sind nur innerhalb der dafiir vorgesehenen
Flachen moglich. Durch die planliche Festlegung der ,,ungeféihren Gréfie” kann in der
Detailplanung entsprechend reagiert bzw. optimiert werden. Durch die nunmehrige Aufteilung der
Tiefgaragenzufahrten bzw. der Tiefgaragen bzw. Trennung der Bauplatze 1a, 1b und 2a sind
sinngemald die freien PKW- Abstellplatze gemaR der Festlegung ,,maximal 5% freie PKW-
Abstellplatze pro Bauplatz” auf Bauplatz 1 auf 11 statt 18 zu reduzieren. Die Notwendigkeit der
Schaffung von freien Abstellpldtzen auf Bpl 2a ist von der Nutzung im nordlichen Bereich nicht
abzuleiten und es ist aus stadtebaulicher Sicht keine Flache auf Bauplatz 2a fiir freie PKW-
Stellpladtze geeignet. Daher sind auf Bauplatz 2a alle zuldssigen PKW-Abstellplatze in der Tiefgarage
unterzubringen.

Der KFZ-Stellplatzschliissel wurde gemaR den fachlichen Angaben der Abteilung fiir
Verkehrsplanung und den Vorgaben des Rahmenplanes festgelegt. Analog zu vergleichbaren
Projekten wird der Abstand der oberirdischen GF (Geschossflache) abhangigen Ober- und
Untergrenzen grof gehalten um die Errichtung der Tiefgaragen in der Bauphase zu vereinfachen.
Zusatzlich bestiinde prinzipiell die Moglichkeit, im Vorfeld zu spateren Bauabschnitten bereits
errichtete Tiefgaragenteile baulich so auszugestalten, dass in diesen Leerraumen zwischenzeitlich
andere Nutzungen als Tiefgaragenparkplatze bewilligt werden und spater um Nutzungsdanderung
angesucht wird.
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Die Maximalanzahl der PKW- Abstellplatze wurde von der Verkehrsplanung mit 712 ermittelt.
Durch die Deckelung des Maximalwertes der PKW Abstellplatze scheint das Ziel eines geringeren
MIV- Anteils als in herkdmmlichen Siedlungen hier im Endausbau erreichbar.

Aus stadtplanerischer Sicht sind fiir oberirdische PKW-Abstellpldatze héchstens max. 5% des
Maximalwertes im Freien innerhalb der gemals Bebauungsplan dafiir definierten Bereiche zulassig.

Zusatzlich hat sich die Zahl der PKW-Abstellpladtze in der Tiefgarage der Bauplatze 5 erhdht, da ein
privater Tausch zwischen Quartier 6ANord und Quartier 3 erfolgte.

Der §8(7) dient der Sicherung der Grundgedanken des beschlossenen Rahmenplanes,
Sammelgaragen auszubilden. Eine Mindestqualitatssicherung ist durch die Eintragung der Lage der
Tiefgaragen im Plan und diesen Absatz gegeben: , Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan eingetragenen
Zonen ,,Grenze der Tiefgarage“ zuldssig (blau strichlierte Linie). Mindestens 50% der oberirdischen Nutzfldche diirfen
weder iiber Treppen noch iiber Aufziige mit einer Garage verbunden sein.” Somit wird - analog dem Verhalten
der Bewohnerlnnen in innerstadtischen Bereichen - eine Belebung des Freiraumes —und somit
eine Entwicklung von lokaler Infrastruktur wie Café, kleinen Laden etc. unterstitzt. Weiters ist
damit eine Chancengleichheit fiir den 6ffentlichen Verkehr im Vergleich zum motorisierten
Individualverkehr gegeben.

Die Festlegung von je angefangene 30m? Wohnnutzfldche ein Fahrradabstellplatz im §8(10) fur
Wohnen beziehungsweise je angefangene 50m? Nutzfliche gem. Stmk. ROG§30(1) Z 3. ist ein
Fahrradabstellplatz herzustellen entspricht einer anzustrebenden Fahrraddichte.

Als Nutzfldche gem. Stmk. ROG§30(1) Z 3 eignen sich im Speziellen alle anderen Nutzungen auRer
dem Wohnen gemal} der Kerngebietsausweisung: Die typische hohere Nutzungsvielfalt soll
vornehmlich durch bauliche Anlagen fir — Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und
soziale Zwecke, Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, Hotels, Gast- und Vergniigungsstatten,
Verwaltung und Blros erreicht werden.

Die Wohnnutzflache ist gemall Stmk. WBF Ges.1993 §2(7) definiert (Zitat:) ,Die Nutzfliche ist die
gesamte Bodenfldche einer Wohnung oder eines Geschdftsraumes abziiglich der Wandstérken und
der im Verlauf der Wénde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen); Keller und
Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn oder Geschdftszwecke
geeignet sind, Treppen, offene Balkone. Terrassen sowie fiir landwirtschaftliche oder gewerbliche
Zwecke spezifisch ausgestattete Rdume innerhalb einer Wohnung sind bei Berechnung der
Nutzfldche nicht zu berticksichtigen.”

Eines der Ziele ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,,Stand der Technik” ist es erforderlich,
dass die Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen zu situieren sind. Sie missen
zumindest schiebend, im besten Fall fahrend und mdglichst einfach ,,von innen” und ,,von auflen”
erreichbar sein und sind diebstahlhemmend auszufihren.

§8(12) Um einer Verhuttelung der verbleibenden Freiflachen entgegenzuwirken, sind
Uberdachungen von oberirdischen Fahrradabstellpldtzen auRerhalb der Bauflucht- und
Baugrenzlinien nur auf den unmittelbaren Nahebereich von OV-Haltestellen begrenzt.

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

Die Inhalte der Verordnung bzw. im Plan wurden bestmoglich in Zusammenarbeit mit der
Abteilung Griinraum und Gewdsser, unter Beachtung des Wettbewerbsergebnisses und unter
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Bedachtnahme der grundsatzlichen Absichten in diesem Stadtteil in Zusammenhang mit den
Standards erarbeitet.

Nicht bebaute Flachen sind in Abstimmung mit der Gestaltung der angrenzenden Freiflachen als
nutzbare Platzflachen mit Griinelementen bzw. Griinflaichen zu gestalten. Das Thema der
erforderlichen Abstimmung der Grenzen z.B. zum 6ffentlichen Park soll gesichert sein.

Es ergeht seitens der Abteilung fiir Griinraum die Empfehlung, das Thema ,Wasser” aufgrund der
spezifischen Situation der derzeit vorhandenen Eisteiche in die Entwurfsiberlegungen
miteinzubeziehen.

Zu §9(2) u. (3) sind auf die Inhalte des rechtswirksamen 14.13.0 Bebauungsplanes
»ReininghausstralRe-Alte Poststralle-Alt Reininghaus” abgestimmt.

Zu §9(4) u (5): Bei den erforderlichen Laubbdaumen (1 je 5 PKW-Abstellplatze in freier Anordnung)
ist zu beachten, dass die Baumkronen die PKW- Abstell- und Manipulationsflachen moéglichst
Uberdecken sollen. Andererseits ist bei Baumbepflanzung darauf zu achten, dass die jeweiligen
Pflanzabstande so gewdhlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der
Baumkronen maoglich ist.

Bei Erhalt von Bestandsbdumen kann die Anzahl der Neupflanzungen um die Anzahl der
erhaltenen Bestandbdaume reduziert werden.

Der Standraum der Baume ist in den befestigten Bereichen durch Bewdsserungs- bzw.
Belliftungseinrichtungen bzw. durch einen sickerfahigen Belag zu sichern. Baumscheiben sind
durch entsprechende Malinahmen vor Befahren zu schiitzen (Gitterrost, Baumschutzbiigel u.a.).
Fur Bdume ist bei versickerungsfahigem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto mind. 6,0m?,
beziehungsweise bei versiegeltem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto mind. 9,0 m?
herzustellen.

Die im §9(7) festgelegte Mindestiiberdeckung von 15% der Bauplatzflache mit einer
Vegetationsschicht von mind. 0,7m bezieht sich aus folgendem Grund auf den Bauplatz: Die
Uberdeckung kann somit entweder (iber der Tiefgarage oder auch (iber der 2-geschossigen Zone
erfolgen. Das Ziel einer mind. 15%igen Uberdeckung mit intensiver Begriinung bei gleichzeitiger
Moglichkeit der Ausbildung befestigter Freiflachen (z.B. Gastgarten, FuRgangerzonen u.a.) ist
somit gesichert.

Die Vorlage des AuRenanlagenplanes im Bauverfahren sichert die Freiflachenqualitat.

Zu §10 SONSTIGES:

Einerseits ist im urbanen Bereich eine Werbemoglichkeit zuzulassen. Anderseits soll im Stadtteil
Reininghaus nicht das Erscheinungsbild von ,vorstadtischen Einkaufszentren — Atmosphare”
erzeugt sondern innerstadtisches Flair erreicht werden. Daher sind u.a. Werbeeinrichtungen nur
in Form von Schriftziigen (Einzelbuchstaben) in die Fassade integriert zulassig.

§10 (4):Im Reininghaus-Areal, speziell im Abschnitt nahe der OV-Achse -, wiirden Einzdunungen
nicht die gewiinschte Offenheit in Nutzung und raumlicher Wirkung erzeugen. Vielmehr soll eine
Folge von offentlich zuganglichen Freirdumen unterschiedlicher Qualitaten mit Ful3- und
Radwegen durchzogen in innerstadtischer, freiraumplanerisch hochwertiger Ausgestaltung
erzeugt werden. Zaune sind daher nur auf die rechtlich erforderlichen Nutzungen
(Kinderbetreuungseinrichtung, Altenbetreuung u.dgl.) zu beschranken. Als besonderer
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Verwendungszweck, der dies gebietet sind nur institutionelle Einrichtungen im 6ffentlichen
Interesse zu werten. Wohnnutzungen stellen keine Begriindung dar.

7. ALLGEMEINES

(siehe dazu §§ 1ull der VO)
Der 14.14.0 Bebauungsplan ,Reininghaus Parkquartier — BrauhausstraRe” besteht aus dem
Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung, der Beilage
»Bauplatze und Grenze Tiefgarage” und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im Mal3stab 1:500 bzw. der Beilage im M 1:1000 und auf Basis des digitalen Katasters von
Graz.
Der Plan ist als mehrfarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen
vorwiegend in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe
dargestellt sind.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch gefertigt)



VERORDNUNG

GZ.: A14-062900/2014/0025

14.14.0 Bebauungsplan
»REININGHAUS - PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE*
XIV. Bez., KG Baierdorf

Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 01.06.2017, mit der in
Vollziehung der Aufgaben der ortlichen Raumordnung der 14.14.0 Bebauungsplan
»REININGHAUS PARKQUARTIER - BRAUHAUSSTRASSE“ beschlossen wird.

Aufgrund der §§ 40 und 41 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010 StROG idF
LGBI 139/2015 in Verbindung mit den §§ 8, 11, und 89 Abs.4 des Steiermarkischen
Baugesetzes 1995 idF LGBI 117/2016 und § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung 1993
idF LGBI. 58/2011 wird verordnet:

§1 ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext) und der
zeichnerischen Darstellung (Plan) samt Planzeichenerklarung.

§2 BAUPLATZE
Die Bauplatze sind folgendermallen festgelegt:

Bauplatz Nettobauplatzflache
Bauplatz 1a ca. 1.910m?
Bauplatz 1b ca. 6.667m?
Bauplatz 2a ca. 6.403m?
Bauplatz 3 ca. 2.406m?
Bauplatz 4 ca. 8.568m?
Bauplatz 5a ca. 1.238m?
Bauplatz 5b ca. 2.736m?

Bauplatz 5¢ ca. 1.475m?

STADT




§3
(1)

(2)
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(4)
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§5
(1)

(2)

BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

offene Bebauung

gekuppelte Bebauung

geschlossene Bebauung

offene Bebauung an der Bauplatzgrenze

Abstandsunterschreitungen sind im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes
zuldssig.

Der Anteil flir Wohnnutzung hat maximal fir

Bauplatz 1a und 1b insgesamt 75%

Bauplatz 2a 85%
Bauplatz 3 100%
Bauplatz 4 81%
Bauplatz 5a 72%
Bauplatz 5b 73%
Bauplatz 5¢ 79%

der oberirdischen Geschossflache gemall Bebauungsdichteverordnung 1993 idF LGBI.
58/2011 zu betragen.
Zur Wohnnutzung zdhlen die Flachen der Wohnungen, ErschlieBungsflachen je
Geschoss anteilig, sowie die anteiligen Flachen der Mill und Technikraume.
Wohnungen zugeordnete Lagerrdaume (Kellerersatzraume und dgl.) im Erdgeschoss
sind unzulassig.
In den im Plan eingetragenen Flachen im Erdgeschoss (gelb schraffiert) ist keine
Wohnnutzung zuldssig. Fahrradabstellrdume bzw. Gberbaute Fahrradabstellflachen
sind in einem Ausmal’ von maximal 25% zulassig.

BEBAUUNGSDICHTE

Die Bebauungsdichte wird gemal} §3 der Bebauungsdichteverordnung 1993 mit
Mindest- und Hochstwerten festgelegt:

Bauplatz Bebauungsdichte

Bauplatz 1a mind.1,00 max.5,88
Bauplatz 1b mind.1,00 max.2,87
Bauplatz 2a mind.1,00 max.3,11
Bauplatz 3 mind.1,00 max.2,50
Bauplatz 4 mind.1,00 max.2,83
Bauplatz 5a mind.1,00 max.3,17
Bauplatz 5b mind.1,00 max.2,26
Bauplatz 5¢ mind.1,00 max.4,25

BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, HOHENZONIERUNGSLINIEN

Die Baugrenz- und Baufluchtlinien gelten nicht fiir Kellerabgénge und deren
Einhausungen, Vordacher, und dergleichen.

Balkone dirfen maximal 3,00m Uber die Baugrenz-, Bauflucht- sowie
Hohenzonierungslinien vortreten. Balkone miissen jedoch mindestens 4,50m Uber der
fertigen Oberkannte Terrain liegen ausgenommen Bauplatz 3.



§6 GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER, RAUMHOHE

(1) Im Plan sind die jeweils maximal zuldssigen GeschoRanzahlen eingetragen. Es gelten
folgende maximale Gesamthohen bzw. Gebdudehohen:

Max.GeschoRanzahl: Max.Gebaudehohe: Max.Gesamthohe:
1-2G max. 8,00m
3G max. 15,00m
4 G Bauplatz 3 max. 15,00m max. 18,00m
4G Bauplatz 1 max. 18,00m
7G max. 24,00m
8G max. 27,00m
9G max. 30,00m
10G max. 33,00m
11G max. 36,00m
15G max. 52,00m
17G max. 59,00m
20G max.68,00m

(2) HoOhenbezugspunkt:
362,65m im Prazisionsnivellement (Oberkante Schachtabdeckung It. Eintragung im
Plan, Bauplatz 1).

(3) Fir Stiegenhé&user, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind Uberschreitungen der
maximalen Gebdaudehohen zulassig.

(4) Flachdacher sind bis zum 3. oberirdischen Geschoss intensiv, ab dem 4. Geschoss
extensiv zu begriinen. Die Substrathéhe hat mindestens 70cm (intensiv) bzw. 12cm
(extensiv) zu betragen.

Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen
sowie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B. Stiegenhduser und Lifte bis
hochstens 30% der Dachflachen pro Bauplatz.

(5) Dacher sind mit einer Dachneigung von 0° bis 5° und bei Bauplatz 3 von 10° bis 17°
entsprechend der im Plan angegebenen Firstrichtung zulassig.

(6) Haustechnikanlagen sind bei Bauplatz 3 innerhalb des Gebaudes zu situieren.
Haustechnikanlagen sind auf Flachdachern erst ab dem 5. Geschoss zuldssig.
Haustechnikanlagen sind bei Flachdachern mindestens 3,00m vom Dachsaum des
darunterliegenden Geschosses zuriick zu versetzen und diirfen die oberste
Geschossdeckenoberkante maximal um 2,00m liberragen. Haustechnikanlagen sind
mit einem Sichtschutz (z.B. Lochblech, Streckmetall) zu versehen.

(7) Die Raumhohe der Erdgeschosse gem. §3Abs.4 (Ausschluss der Wohnnutzung) hat
mindestens 3,60m zu betragen. Ausgenommen sind Gdnge, Fahrradabstellraume u.
dgl. Abgehangte Decken bleiben dabei unbericksichtigt.
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Fir die Bauplatze 1a, 1b, 53, 5b, 5c gilt: Das erste und zweite Obergeschoss, hat
eine Raumhohe von mind. 3,00m einzuhalten. Ausgenommen davon sind Gange,
Lagererraume (Kellerersatzraume, Nebenrdaume u.dgl.) Abgehdngte Decken bleiben
unbertcksichtigt.

FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

Laubengange sind nicht zuldssig.

Uber die StraBenfluchtlinie bzw. Bauplatzgrenzen hervortretende Erker und Balkone
sind nicht zulassig.

Die Abstdande von Balkonen untereinander haben mindestens 5,00m zu betragen.
Dies gilt nicht fur Balkone desselben Hauses.

Bauplatz 1, Bereich Hohenzonierung fir max. 17 und 20 Geschosse:

Der Gebdudeabstand der Gebdude untereinander hat ab dem vierten Geschoss
mindestens 15m zu betragen.

Der Wiederaufbau der bestehenden Holzhalle (Flugdach) auf Bauplatzl in ungefahr
gleicher Lage, Hohe und Dachform entsprechend Bestand ist zulassig.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen und auf Abstellflachen im Freien (siehe
Eintragung im Plan) zu errichten.

Fir die Bauplatze: 1a, 1b u. 2a je 140 - 160 m?,
fur die Bauplatze 3u.4 je 140 - 160 m? und
fur die Bauplatze: 5a, 5b u. 5¢ je 129 - 160 m?

oberirdische Geschossflache ist ein PKW-Abstellplatz herzustellen.
Diese Werte sind jeweils die Ober- oder Untergrenze je oberirdische Geschossflache.
Stellplatzobergrenze maximal:

Flir den Bauplatz: laulb insgesamt 204 PKW-Abstellplatze;
fir den Bauplatz 2a insgesamt 133 PKW-Abstellplatze
fir die Bauplatze 3u4 insgesamt 213 PKW-Abstellplatze
fur die Bauplatze: 5a, 5b u 5c¢ insgesamt 127PKW-Abstellplatze
Davon PKW-Abstellflichen im Freien:

Bauplatz: 1b max.11 PKW-Abstellplatze

Bauplatz 2a keine freien Abstellplatze

Bauplatze 3u4d max.10 PKW-Abstellplatze

Bauplatze: 5a, 5b u 5¢ max. 6 PKW-Abstellplatze

PKW-Abstellflachen im Freien sind wie folgt auszufihren:

mit sickerfahiger Oberflache, dies gilt nicht fir PKW-Abstellplatze fliir Menschen mit
Behinderung.

Es sind maximal 4 Tiefgaragen Zu- und Abfahrten zulassig (It. Eintragung im Plan).
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Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan eingetragenen Zonen zulassig.

Mindestens 50% der oberirdischen Nutzflachen dirfen weder iber Treppen noch tber
Aufzlige mit einer Garage verbunden sein.

Der rechnerische Nachweis hat jeweils fiir A) die Baupldtze 1a und 1b, B) den Bauplatz
2a, C) die Bauplatze 3 und 4, D) die Bauplatze 5a, 5b und 5c zu erfolgen.

Jede Garage muss mindestens 2 Ein- und Ausgange zu/von den Freiflichen haben.
Tiefgaragen kdnnen allfallige Bauplatzgrenzen tberschreiten.

Tiefgaragenrampen sind in die Hauptgebadude zu integrieren.

Je angefangene 30m? Wohnnutzfliche, beziehungsweise je angefangene 50m?
Nutzflache gem. Stmk. ROG§30(1) Z 3. ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen.
Fahrradabstellraume, Millrdume, Technikraume und ErschlieBungsflachen zahlen
nicht dazu.

Mindestens 50% der erforderlichen Fahrradabstellplatze sind ebenerdig oder tber
Rampen erreichbar in Gebduden zu errichten.

Oberirdische Fahrradabstellpldtze auRerhalb der Bauflucht u Baugrenzlinien dirfen
nicht Giberdacht werden, ausgenommen im Nahebereich von OV-Haltestellen.

FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

Abweichungen der Lage der im Bebauungsplan eingetragenen Baume sind zulassig.
Bdaume sind als Laubbaume in Baumschulqualitat, mit einem Mindeststammumfang
von 16|18cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Die
Mindestbreite einer Baumscheibe hat 1,8 m zu betragen. Der Standraum der Baume ist
in den befestigten Bereichen durch Bewasserungs- bzw. Belliftungseinrichtungen bzw.
durch einen sickerfahigen Belag zu sichern. Baumscheiben sind durch entsprechende
Malnahmen vor Befahren zu schiitzen (Gitterrost, Baumschutzbigel u.a.)

Der Baumachsabstand zum aufgehenden Mauerwerk betragt mindestens 4,50m.

Bei Abstellplatzen im Freien ist je maximal 5 PKW-Abstellpladtze, ein Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Gleichwertige Bestandbdaume kénnen angerechnet werden.

Bei mittel- bis grofkronigen Laubbaumpflanzungen hat die Hohe der
Vegetationsschicht im Bereich des Wurzelraums mind. 1,5 m zu betragen.

Auf Bauplatzen mit Tiefgaragen sind mindestens 15% der Bauplatzflache mit einer
Vegetationsschicht von mind. 0,7 m Hohe zu tGberdecken.

Gelandeveranderungen sind bis maximal 1,0 m Hohe zulassig. Punktuelle Ausnahmen
sind im Bereich von Kinderspielpldatzen und im Bereich von Baumpflanzungen zulassig.
Sichtflachen von Stiitzmauern sind flachendeckend mit immergriinen Pflanzen zu
begriinen.

Stitzmauern aus Loffelsteinen oder grol3formatigen Steinen sind unzulassig.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan mit folgenden Inhalten einzureichen:

- oberirdische und unterirdische Bebauung

- Freiflachen begriint — Freiflachen befestigt

- Ausmalf’ der Dachbegriinung

- Bdume — Unterscheidung: Bestand, Neupflanzung bzw. Baumfallung

- Leitungen



§ 10 SONSTIGES

(1)
(2)

(3)
(4)

Flachige Werbeeinrichtungen, Schilder, Leuchtkasten, fotorealistische Abbildungen u.
dgl. Gber 0,50m? Flache sind unzul3ssig.

Werbeanlagen sind auf Gebauden direkt an der Fassade zu montieren und sind
ausschlieBlich bis zur maximalen Oberkante von 7,0m lber Erdgeschossniveau
zulassig.

Freistehende Werbepylone sind unzulassig.

Einfriedungen sind nicht zuldssig ausgenommen bei Kinderbetreuungseinrichtungen u.
dgl. Im Falle einer Kinderbetreuungseinrichtung u.dgl. sind diese in nicht blickdichter
Form bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zulassig.

§ 11 INKRAFTTRETEN

(1)

(2)

Dieser Bebauungsplan tritt gemal § 101 des Statutes der Landeshauptstadt Graz mit
15.06.2017 in Kraft.

Der Bebauungsplan liegt im Magistrat Graz, Stadtplanungsamt, Europaplatz 20, 6.
Stock, wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

Der Burgermeister:

Mag. Siegfried Nagl
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