G/RIINZ

Stadt Graz
Stadtplanungsamt
Referat Bebauungsplanung

. - Bearbeiter
Bericht an den Gemeinderat S e e
. fBerichters att;;;

(-| = o z-. {'/,—

GZ: A14-103215/2020/0011 Wt\i LkiﬁlU{\Z"fL[‘

Graz, 15. Dezember 2022

14.35.0 Bebauungsplan

»Reininghaus Quartier 18a —

Wetzelsdorfer StraRe — BrauhausstraRe — KratkystralRe”
XIV. Bez., KG 63109 Baierdorf

Beschluss
Zustandigkeit des Gemeinderates gemaR§ 63 Abs. 1 und 3 Erfordernis der einfachen Stimmenmehrheit
Stmk. ROG 2010 gem. § 40 und § 63 Abs 3 Steiermarkisches
Raumordnungsgesetz 2010
Mindestanzahl der Anwesenden: 25
Zustimmung von mehr als der % der
anwesenden Mitglieder des Gemeinderates
Ausgangslage

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

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

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan sind die gegenstandlichen Flachen fiir eine Nutzung als
~Allgemeines Wohngebiet” (AufschlieSungsgebiet) mit einer Bebauungsdichte von 0,4-1,0
vorgesehen.

GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist u.a. die
Erstellung eines Bebauungsplanes zur Aufhebung des AufschlieBungsgebietes erforderlich.

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

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Rahmenplan Graz Reininghaus

Im Auftrag der STADTBAUDIREKTION und der ASSET ONE Immobilienentwicklungs AG
wurde von den Fachabteilungen STADTPLANUNGSAMT, Abteilung fiir GRUNRAUM und
GEWASSER, Abteilung fiir VERKEHRSPLANUNG, in Abstimmung mit dem UMWELTAMT
unter Beiziehung von KONSULENTEN (Kleboth Lindinger ZT-GmbH, ARGE Bramberger &
Atelier Thomas Pucher ZT GmbH, Stadtland, ZIS+P Verkehrsplaner) die GRAZ-
REININGHAUS RAHMENPLANUNG erarbeitet.




o Wettbewerbsergebnis des zweistufigen, offenen Wettbewerbsverfahrens — Siegerprojekt
Architekturbiiro DI Edgar Hammerl Architektur ZT GmbH

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

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

Verfahren

Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 06.07.2022
Uber die beabsichtigte Auflage des 14.35.0 Bebauungsplan-Entwurfes ,Reininghaus Quartier
18a — Wetzelsdorfer StraRe — Brauhausstralle — Kratkystralle” informiert.

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

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

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 14. September 2022 durchgefiihrt.
EinWendungen

Wihrend der Auflagefrist langten 9 Einwendungen bzw. Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein:

Einwendung 1: Steiermarkische Landesregierung — Abteilung 16 Verkehr und Landeshochbau

,Seitens der Baubezirksleitung Steirischer Zentralraum wird in Abstimmung mit der Abteilung 16,
Verkehr und Landeshochbau eine Nullmeldung erstattet.”

Einwendungsbehandlung:

Die Nullmeldung wird zur Kenntnis genommen.

Einwendung 2: Steierméarkische Landesregierung — Abteilung 14 Wasserwirtschaft, Ressourcen und
Nachhaltigkeit

,Zur Kundmachung der Stadt Graz vom Juli 2022 betreffend die Auflage des Bebauungsplanentwurfes
14.35.0 Reininghaus Quartier 18a — Wetzelsdorfer Strafie — Brauhausstraf3e — Kratkystrafie wird, wie
dies bereits bei vorangegangenen Bebauungsplénen erfolgte, darauf hingewiesen, dass sichergestellt
sein muss, dass die kommunale Abwasserreinigungsanlage iiber ausreichende Kapazitdten verfiigt,
die im Planungsgebiet anfallenden Abwdsser aufzunehmen.”



Einwendungsbehandlung:

Die Holding Graz Wasserwirtschaft ist gemaR Betriebsfiihrungsvertrag berechtigt und verpflichtet die
Stadt Graz in Angelegenheiten der Abwasserentsorgung zu vertreten und nimmt zur
gegenstandlichen Einwendung wie folgt Stellung:

,Wie im Schreiben der Holding Graz an das Amt der Steiermdrkischen Landesregierung, Abteilung 13,
Referat Wasserrecht, detailliert dargestellt, ist zwar die auf 500.000 EW60 bemessene Grazer
Kldgranlage stofflich ausgelastet, die Ablaufgrenzwerte werden jedoch, bis auf einige
Uberschreitungen der NH4-N Ablaufkonzentration, gemdfS dem giiltigen Wasserrechtsbescheid
deutlich eingehalten. Dennoch wurde der erkennbar steigenden Belastung Rechnung getragen und
zur Optimierung des Anlagenbetriebes innerbetriebliche Mafinahmen getroffen um die
verfahrenstechnischen Reserven der Kldranlage auszureizen. Im Juli 2015 wurde zudem mit einer
neuen Grundlagenermittlung zur Anpassung der Kidranlage an aktuelle und zukiinftige Belastungen
begonnen.” [..] ,Zudem mdchten wir im Allgemeinen zu Bebauungsplénen festhalten, dass
hauptséchlich die Bevélkerungsentwicklung mafSgeblich fiir die Auslastung der Kldranlage ist. Es ist
aus Sicht der Kldranlage irrelevant, wo im Stadtgebiet diese Einwohner ihr Abwasser entsorgen.
Weiters wird es durch die ausdriickliche Vorschreibung der dezentralen Entsorgung der
Oberfldchenwéisser, im Gegensatz zum Bestand, sogar zu einer geringfiigigen Entlastung der
Kldranlage kommen. Diese Vorschreibung in nahezu allen (technisch mdglichen) Fdllen von
Bebauungspldnen und Baubewilligungsverfahren und die schrittweise Entwicklung eines qualifizierten
Mischsystems sollen ebenfalls langfristig zu einer Reduktion der Kldranlagenbelastung bzw.
Vorfluterbelastung durch Mischwasseriiberléufe fiihren.

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass die Reserven in der Reinigungsleistung der
Klgranlage bis zur geplanten und mit dem Land abgestimmten Erweiterung bis im Jahr 2023
gusreichen um die zu erwartende Bevélkerungszunahme abzudecken. Einzelne Bebauungspline
haben darauf keinen Einfluss.”

Einwendung 3:

Ich bin Anrainer (...) in einem nieder strukturiertem Siedlungsbereich.

Wir haben hier zwischen der Brauhausstrafie u. dem GKB Geleise die letzte noch funktionierende
Luftschleuse Nord- Sid im Westen von Graz.

In diesem Bereich sind jetzt Gebdéude mit bis zu7 Stockwerken geplant.

Um eine gute Durchliftung beizubehalten ist eine maximalle Bauhéhe von 4 Stockwerken festzulegen.
Die Stadtklimaanalyse geht nur von Schétzungen aus ohne lber wissenschaftliche Messungen zu
verfligen.

Das Planungsgebiet Reininghaus kann in dieser Gréf8enordnung nur mit einem Rechenmodell die
Luftstrome erfassen.

Wir hoffen das der Klimawandel auch in den Képfen der Bautriiger angekommen ist da Durchliiftung
Lebensqualitdt ist.

Einwendungsbehandlung:

Die im gegenstandlichen Bebauungsplan abgebildete Bebauungsstruktur leitet sich vor allem im
Hinblick auf die geplanten Freiraum- und Wegeverbindungen sowie die Gebdudesetzung und
Hohenentwicklung logisch aus den bisher geplanten und teilweise bereits umgesetzten
Wohnquartieren im &stlichen und nordéstlichen Anschluss an das Bebauungsplanareal ab. Die im




vorliegenden 14.35.0 Bebauungsplan definierte Bebauungsstruktur ist im Hinblick auf die mégliche
Hohenentwicklung tberwiegend mit max. finf Geschossen beschrankt; lediglich in den beiden
ostlichen Eckbereichen ist eine Bebauung mit max. sieben Geschossen zuldssig. Zudem sind die
moglichen Gebdude in jeweils zwei Ho6henzonierungen unterteilt, wodurch ausschlieRlich
punktférmige Uberhéhungen (iiber eine viergeschossige Bebauung hinaus) bis maximal sieben
Geschosse entstehen. Im Hinblick auf das Thema der Durchliftung ist daher keine Beeintrichtigung
durch die geplante Bebauung zu erwarten.

Einwendung 4: Steiermérkische Landesregierung — Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik

()

Es finden sich keine konkreten Aussagen zur Ldrmproblematik, obwohl das Gebiet gemdf3
rechtgiiltigem Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz als AufschlieSungsgebiet
Allgemeines Wohngebiet richtigerweise mit dem AufschliefSungserfordernis Larmfreistellung belegt ist

(-)- '

Zweifel an einer umfassenden Ldrmfreistellung Idsst auch aufkommen, dass die Widmung als
AufschliefSungsgebiet dezidiert trotz des Bebauungsplanes beibehalten wird {(...).

Jedenfalls finden sich keine Aussagen, ob und welche Bereiche tatséchlich durch die Vorgaben des
Bebauungsplanes ldrmfrei gestellt werden kGnnen. Genauso wenig, ob und welche Einschrénkung es
flir die Nutzungen im Bereich der héher Idrmbelasteten straffenzugewandten Fassaden gibt.

)
Eine Ldrmfreistellung geméf der ONORM S 5021 ist gegeben, wenn:

- Das Einhalten der entsprechenden Planungsrichtwerte in stimtlichen nutzbaren Freibereichen
(...) nachgewiesen werden kann und

- Das Einhalten der entsprechenden Planungsrichtwerte (...) dariiber hinaus auch in der Nacht
im Bereich von Fenstern von Wohn- oder SchlafrGumen nachgewiesen werden kann. {(...)

Einwendungsbehandlung:

Fiir das Baufeld B an der Wetzelsdorfer Stralle ist im 1.0 R3umlichen Leitbild der Bereichstyp
LStraBenrandbebauung” festgelegt. Stiddtebauliche Zielsetzung hierfiir ist die Errichtung einer
Bebauung als Larm- und Emissionsabschottung fiir die dahinterliegenden Gebiete bzw. fir die eigene
larmabgewandte Seite. Unter Beriicksichtigung der Lage der geplanten Geh- und Radwege (welche
Uiberwiegend in das offentliche Gut Glbernommen werden) und der fiir das Baufeld B getroffenen
Festleugnen wird die Errichtung einer bis zu 76 m breiten und bis zu sieben Geschosse hohen
Bebauung als larmabschirmende Bebauung entlang der Wetzelsdorfer StraBe demnach grundsatzlich
gewdhrleistet.

Eine endgiiltige Uberpriifung, ob die normgemaR definierten Grenzwerte eingehalten werden
kénnen, ist dementsprechend nur auf Grundlage eines konkreten Bauvorhabens mit Festlegung der
Lage bestimmter Nutzungen und einer bautechnischen Detaillierung entsprechender Bauteile
moglich.

Zudem darf hierzu angemerkt werden, dass entsprechende Mdglichkeiten zur Festlegung
ausschlieRlich in den , Kann-Bestimmungen® (unter § 41 Abs. 2 Z. 10) enthalten sind.



Einwendung 5: Stellungnahme StraBenamt

1)

2)

3)

4)

5)

Fiir den geplanten Geh- und Radweg gilt, dass dieser nicht durch den motorisierten
Individualverkehr befahren werden darf (Ausnahme fiir Einsatzfahrzeuge). Auch
Miillsammelfahrzeuge, Zulieferungen oder dgl. sind hier nicht zuldssig. Aufgrund der
geplanten Zugénge und Feuerwehrzufahren abzweigend vom 6ffentlichen Geh- und Radweg
wird angeregt, im Erléduterungsbereich sowie in den zivilrechtlichen Vertrégen aufzunehmen,
dass die notwendige private Verkehrsinfrastruktur, wie Zufahrtsméglichkeiten, Anlieferungen,
Entleerung der Miillsammelstationen u.dgl., ausnahmslos iber den sog. Quartiershof zu
organisieren ist. Dies gilt insbesondere fiir den von der Brauhausstrafie abzweigenden Geh-
und Radweg.

Der Vollsténdigkeit halber wird Im Falle der im Quartierbereich befindlichen Miillinseln auf die
»,Grazer Abfuhrordnung” § 8 Abs. 6 hingewiesen {(...)

Aus strafienerhaltungstechnischen Grinden sind bei der Ausfiihrung des Geh- und Radweges
sowie der von der Kratkystrafse abzweigenden Strafle entsprechende Versickerungsfléchen fiir
die anfallenden Niederschlagswdsser bzw. Ablagerungsfléichen von Schnee zu berlicksichtigen.
Hierzu darf sinngemdfS auf die gesetzlichen Bestimmungen gem. § 24 Stmk. LstVG verwiesen
werden. (...) Die befestigte Breite der Verkehrsfldchen samt der dazugehdrigen evtl.
notwendigen Entwdsserungsanlagen sind in Anbetracht dieser Gesichtspunkte im Detail noch
zu definieren und kann dies die im Entwurf des Bebauungsplanes dargestellten
Abtretungsfldchen und Strafenfluchtlinien beeinflussen.

Die Ausfiihrung der fiir den Individualverkehr éffentlich nutzbaren Flédchen ist im Vorfeld mit
dem Strafenerhaltungsdienst der Holding Graz abzustimmen. Da eine Ubernahme von
Teilfléchen des abschnittsweise unterbauten Geh- und Radweges in das dffentliche Gut der
Stadt Graz nicht vorgesehen ist, sind entsprechende Servitutsvereinbarungen (Fuf3- und
Radverkehr, usw.), zu definieren.

Bei all jenen Flédchen, wo dffentlicher Verkehr stattfinden wird, sind hinsichtlich der
Wegehalterpflichten, wie z.B. Herstellung, Erhaltung und Winterdienst, entsprechende
Vereinbarungen nach Riicksprache mit dem Strafienerhaltungsdienst der Holding Graz und
dem Straflenamt zu treffen, wobei diese Bereiche anhand von Lageplandarstellungen zu
dokumentieren sind.

Die Lage der Strafsenbeleuchtung — insbesondere entlang des von der BrauhausstrafSe
abzweigenden Geh- und Radweges — kann derzeit mangels entsprechender Darstellung nicht
beurteilt werden. Aus diesem Grund ist zu beachten, dass es zu keinen negativen
Begleiterscheinungen zwischen den im Entwurf des Bebauungsplanes dargestellten
Bepflanzungen und Beleuchtungseinrichtungen kommt. Dies gilt ebenso fiir die Abzweigung
von der KratkystrafSe.

Jene Teilfldchen die ins éffentliche Gut tbergehen, sind von Einbauten und dgl. freizuhalten.
Auf diesen ist eine Versickerung von Oberfléichenwdsser der Bauobjekte oder anderen
Nutzungen durch Dritte nicht zuléissig.

Von Seiten des Strafienamtes besteht der Wunsch die Fldchen kosten- und lastenfrei ins
Offentliche Gut libertragen zu lassen. Dies ist entweder in den jeweiligen Baubescheiden oder
mittels privatrechtlichen Vertrdgen festzuhalten! Sofern in etwaigen Vereinbarungen eine




Kostentragungen durch Dritte flir die Errichtung der Verkehrsfiéichen vorgesehen ist, ist
privatrechtlich sicherzustellen, dass diese Verpflichtung bei Verduferung auch auf den
Jjeweiligen Rechtsnachfolger libergeht.

Einwendungsbehandlung:

Die genannten Themen konnen {berwiegend nicht auf Ebene des raumordnungsrechtlichen
Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt bzw. abgebildet werden. Lage und Abmessungen der im
Bebauungsplan enthaltenen (zukiinftig 6ffentlichen) Verkehrsflachen wurden in Abstimmung mit der
Abteilung fiir Verkehrsplanung und dem StraRenamt festgelegt. Im Hinblick auf die erforderliche
Abtretung dieser Flachen in das offentliche Gut bzw. die Einrdumung einer Dienstbarkeit wurde eine
entsprechende Vereinbarung bereits unterzeichnet. Die erforderliche Abstimmung zwischen den
Bauwerbern und den zusténdigen Abteilungen der Stadt Graz hinsichtlich der Gestaltung und
Ausflihrung der entsprechenden Flachen wurde ebenfalls in den Vereinbarungen beriicksichtigt.

Einwendung 6: Steiermdrkische Landesregierung — Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung

»Zu dem (...) Entwurf des Bebauungsplanes bestehen aus raumordnungsfachlicher Sicht folgende
Einwendungen bzw. Mdngel:

- Mit Verweis auf die Kundmachung zur Auflage des BPLs im Amtsblatt vom 20.07.2022 {(...)
wdre gemdfs den Vorgaben des § 41 StROG idF. LGBI. 45/2022 als Mindestinhalt ua. Auch der
maximal zuldssige Grad der Bodenversiegelung (mit Verweis auf die Begriffsbestimmung des
Stmk. BauG) festzulegen. {(...)

- Gemdf § 41 StROG sind in Bebauungsplénen als ,,Mindestinhalte” ua. jedenfalls auch die
Inhalte des Rdumlichen Leitbildes (soweit darstellbar) ersichtlich zu machen. (...) Dabei ist fiir
den Bereichstyp ,,Strafsenrandbebauung”(...) die geschlossene bzw. die gekuppelte
Bebauungsweise festgelegt. Fir die nun im BPL fir diesen Bereichstyp vorgesehene Festlegung
einer offenen Bebauungsweise ist (...) vertieft darzulegen, warum (...) von einer
Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Réumlichen Leitbildes ausgegangen wird. {...)

- Generell wird angeregt, bei BPL-Festlegungen auf die Begriffe bzw. Begriffsbestimmungen des
StROG bzw. des Stmk. BauG abzustellen (Baufeld/ Bauplatz, Bebauungsgrad, udgl.)

- Bei den Begriindungen fiir die im BPL geplante, deutliche Uberschreitung der im FWP
festgelegten Bebauungsdichte (...) sind auch Bezlige zu den Bestimmungen des § 3 der
Bebauungsdichteverordnung zu ergéinzen.

- Die derzeit im BPL teilweise vorgesehene Héhenentwicklung mit bis zu 7 Geschossen wird mit
Verweis auf den Rahmenplan Graz Reininghaus und auf die dort fiir das Quartier 18a
definierte Anzahl von mx. 6 Geschossen hinterfragt.

- In$§ 5 (4) sind die ,,zuldssigen” Dachformen durch verbindliche Formulierungen (nur/
ausschlieflich) zu ersetzen, da andere Dachformen derzeit nicht grundséitzlich ausgeschlossen
sind. Auch ca.-Angaben sind im Grunde nicht hinreichend bestimmt. Entsprechende
Ergéinzungen sind auch zur Bestimmunyg (...) erforderlich, welches Mindestausmaf3 der Begriff
Lvoluminés” umfasst.

- Zu den Bestimmungen des § 6 (5) (...) sind im Sinne der oa. Ausfiihrungen ebenfalls
Klarstellungen erforderlich, welches Ausmaf die Vorgabe , grofSflachig” umfasst. Zudem ist es



derzeit nicht nachvollziehbar, warum diese Bestimmung ausschlieflich bei Neubauten (...)
angewandt werden soll.

- Zu § 7 (6) wird auf die Bestimmung des § 2 (1) Z 24 StROG zur ,,Nutzfliche” hingewiesen {(...). In
§ 10 wird um Klarstellung ersucht, dass bei bestehenden Gebéduden ,ausschliefilich” Umbauten
zuldssig sind.

- In der Plandarstellung sind zum Teil Bemafungen (...) zu ergénzen.

- Zu der im Rechtsplan schraffierten ,,Platz-Fléche” werden im Wortlaut keine verbindlichen
Festlegungen getroffen, weshalb dahingehend Ergdnzungen als erforderlich erachtet werden.

- Unter Beriicksichtigung der dargelegten Lérmbelastung und des Aufschliefungserfordernisses
,Ldrmfreistellung (...)" ist bereits auf Ebene der Bebauungsplanung der grundsdtzliche
Nachweis mit Vorgaben fiir entsprechende Mafinahmen zu erbringen, dass die {...) Umsetzung
von Immissionsschutzmafinahmen fiir Gebdude und wesentliche Freifldchen méglich sein wird.
Ein gdnzliches Aufschieben dieser Prifung auf nachfolgende Bauverfahren wird abgelehnt. (...)

- Fiir die verbindliche Umsetzung des in den Erlduterungen angefiihrten Wurzelraumvolumens
(...) und hinsichtlich der Vorgaben zum Aufienanlagenplan wdren entsprechende
Wortlautfestlegungen erforderlich. Dahingehend wird um Priifung ersucht.

- Fur Teilfléchen des Planungsgebietes ist im 4.0 FWP der Stadt Graz eine archdologische
Fundstelle ersichtlich gemacht, weshalb dahingehend zumindest ergéinzende ErlGuterungen
erforderlich sind.

Einwendungsbehandlung:

Dem GroRteil der formulierten Einwendungspunkte konnte durch entsprechende Erganzungen und
Korrekturen in der Verordnung und im Erlduterungsbericht zum 14.35.0 Bebauungsplan entsprochen
werden.

Fiir folgende Punkte konnten nach Uberpriifung der Einwendungsinhalte keine Anderungen
vorgenommen werden: '

- Sowohl der plangrafische als auch im Wortlaut verordnete Inhalt des 1.0 Raumlichen Leitbildes ist
in den Erlduterungen zum gegenstéandlichen Bebauungsplan zu finden. Eine Einbindung der Inhalte
des 1.0 RLB in den Plan zum 14.35.0 Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

. - Eine geringfiigige Toleranz in der GroRe der Baufelder (,ca.-Bestimmung”) wird aufgrund von
moglicherweise erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Genauigkeit (Vermessung, GIS-
Kataster) als erforderlich erachtet um keine Widerspriiche in den nachfolgenden Verfahren zu
bewirken.

- Weitere Festlegungen zur Ausgestaltung der Platzflache werden auf Ebene der Bebauungsplanung
als nicht erforderlich erachtet; diesbeziiglich wird auf die Festlegung gemaR § 8 (11) hingewiesen,
wonach im Bauverfahren ein AuRenanlagenplan vorzulegen ist. Die erforderlichen Inhalte des
entsprechenden AuRenanlagenplans sind im Erlduterungsbericht unter Pkt. 7. Inhalt des
Bebauungsplanes: FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG ausfiihrlich beschrieben. Zudem wurde zum
14.35.0 Bebauungsplan eine Vereinbarung tiber die ErschlieBungs- und GestaltungsmalRnahmen
erstellt und vom Liegenschaftseigentiimer unterzeichnet, worin das Bekenntnis zu einer, mit der
Stadt Graz abgestimmten AuRenanlagenplanung enthalten ist.




- Fur das Baufeld B an der Wetzelsdorfer StraRe ist im 1.0 Raumlichen Leitbild der Bereichstyp
»Stralenrandbebauung” festgelegt. Stadtebauliche Zielsetzung hierfiir ist die Errichtung einer
Bebauung als Larm- und Emissionsabschottung fiir die dahinterliegenden Gebiete bzw. fiir die
eigene ldrmabgewandte Seite. Unter Beriicksichtigung der Lage der geplanten Geh- und Radwege
(welche Uberwiegend in das 6ffentliche Gut iibernommen werden) und der fiir das Baufeld B
getroffenen Festleugnen wird die Errichtung einer bis zu 76 m breiten und bis zu sieben Geschosse
hohen Bebauung als larmabschirmende Bebauung entlang der Wetzelsdorfer StraRe demnach
grundsatzlich gewahrleistet.

Eine endgultige Uberpriifung, ob die normgemaR definierten Grenzwerte eingehalten werden
konnen, ist dementsprechend nur auf Grundlage eines konkreten Bauvorhabens mit Festlegung
der Lage bestimmter Nutzungen und einer bautechnischen Detaillierung entsprechender Bauteile
moglich.

Zudem darf hierzu angemerkt werden, dass entsprechende Méglichkeiten zur Festlegung
ausschliellich in den ,,Kann-Bestimmungen” (unter § 41 Abs. 2 Z. 10) enthalten sind.

Einwendung 7: Stellungnahme Abteilung Griinraum und Gewasser

1. Bestandsbhdume:

Die Pappeln im gegensténdlichen Bebauungspanareal sind gem. Beurteilung durch das Referat
Baumschutz erhaltenswert. Der fiir den Erhalt nétige Schutzraum ist auf Basis der lagerichtig
eingemessen Baumstandorte in Abstimmung mit der A10/5 festzulegen. {(...)

2. Baumpflanzungen:

Neu zu pflanzende Bdume (Pflanzgebot) sind in ungeféhrer Lage maf3stabsgetreu mit der
entsprechenden Baumkategorie (grof3- oder mittelkronig bzw. 1. oder 2. Ordnung) darzustellen.

Fiir neu zu pflanzende Griinstrukturen gelten die freiraumplanerischen Standards der Stadt Graz.
3. Dachbegriinung

Flachddcher und geneigte Décher bis 10 ° ab einer Gréf3e von 50 m? sind zu begriinen. Ausgenommen
davon sind: notwendige technische Anlagen, intensiv genutzte Freibereiche auf den Déchern (z.B.
Terrassen) und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes.

(..
4. Tiefgaragen

Das Erreichen der geforderten Aufbauhéhen fiir Baumpflanzungen unter Verwendung von Beton-
Kérben oder -Ringen kann nicht als addquater Baumstandort gewertet werden und ist somit nicht
zulédissig. Ein Wurzelraumvolumen von mind. 50,0m? pro Baum muss beriicksichtigt werden.

5. Aufienanlagenplan

Im Bauverfahren ist ein Auenanlagenplan mit folgenden Inhalten vorzulegen:

- Abgrenzung des Baufeldes

- Bebaute Fliche, befestigte Fliche, versiegelte Fléchen, gewachsener Boden, unterbaute Fléchen
- Darstellung der Feuerwehrzufahrt bzw. FF-Abstellfldche

- Hbhe der Tiefgarageniiberdeckung

- Artund Umfang der Dachbegriinung



- Art und Umfang der Vertikalbegriinung

- Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Freifiiichen, Spielfidchen, Kinderspielplatz
- Darstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen

- Darstellung von Entwdsserungsmulden und -grében, Retentionsbecken

- Alle gem. Grazer Baumschutzverordnung zu erhaltenen Bdume

- Neu- und Ersatzpflanzungen inkl. Angabe der Art und Pflanzqualitét

()

Stellungahme des Referat Gewdsser:

(...) Im geg. Bebauungsgebiet befindet sich kein bekanntes Oberfldchengewdsser und sind somit auch
keine Hochwasser-Uberflutungsfldchen ausgewiesenen. Zudem liefert auch die stadtische
FlieRpfadkarte keinen Hinweis auf eine besondere Dichte an zu erwartenden Oberfldchen- bzw.
Hangabfliissen. (...)

Generell wird jedoch darauf hingewiesen, dass im Zuge der Bebauung folgende Rahmenbedingungen
bzw. Planungsgrundsdtze hinsichtlich der Oberfldchenentwdsserung berticksichtigt werden missen:

- Die Projektierung, Bemessung sowie technische Ausfiihrung von MafSnahmen der
Oberflidchenwasserbewirtschaftung hat entsprechend den aktuell giltigen einschldgigen Normen und
Richtlinien zu erfolgen.

- Die durch die Bebauung und ErschliefSung versiegelten Fléchen sind mdglichst gering zu halten.
Griinfldchen, Grinddchern sowie versickerungsféhigen bzw. offenen Bodenbeldgen ist gegeniiber
befestigen Fldchen, sonstigen Dachausbildungen und Asphalt/Betonoberflidchen der Vorzug
einzurGumen. ' '

- Sdmtliche Mafnahmen der Oberfldchenwasserbewirtschaftung sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes zu organisieren.

- Der Versickerung von unbelasteten Wdéssern ist gegeniiber der Retention und gedrosselten
Ableitung der Vorzug einzurdumen.

- Retentionsanlagen sind vorzugsweise oberfléchlich und in Kombination mit Griinfléchen zu
organisieren. Unterirdische Becken sowie Speicherkandle sollen vermieden werden.

- Beider Planung der Aufsenanlagen ist der regelmdflig zu erwartende Uberlastfall der stadtischen
Entsorgungseinrichtungen (Straflenentwdsserung, Kanalanlagen, etc.) zu berticksichtigen
(Riickstauebenen!). D.h. das Gebdudedffnungen, Tiefgaragenzufahrten, etc. immer ausreichend hoch
{iber den angrenzenden Strafenziigen, inneren Erschlieffungswegen sowie Freifldchen zu liegen
kommen miissen.

- Die frithzeitige Einbindung einer hydrologischen Fachplanung (Simulation von
Starkregenereignissen im Planungsgebiet) wird empfohlen.

- Fiir die Bem essung der Oberflichenentwdsserung sowie Betrachtung des Uberlastfalles wird die
hydraulische Simulation eines 100-jéhrlichen Starkregenereignisses im Bebauungsplangebiet
empfohlen.




Einwendungsbehandlung:

Flr die beiden Quartiere 18 und 18a wurde im Vorfeld der Bebauungsplanerstellung ein
Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt. Das im Wettbewerb erstgereihte Gestaltungskonzept wurde in
Zusammenarbeit mit einem Freiraumplaner entwickelt. Im Zuge der Bebauungsplanerstellung wurde
das AuBenanlagenkonzept unter Einbindung des Freiraumplaners weiter ausgearbeitet und die
Inhalte der Verordnung bzw. im Plan mit der Abteilung Griinraum und Gewisser abgestimmt.
Hinsichtlich der bestehenden Baumreihe auf der Liegenschaft wird festgehalten, dass ein Erhalt der
Bestandsbdume auf dem siidlichen Baufeld B aufgrund der erforderlichen Umsetzung der (fiir beide
Baufelder gemeinsam genutzten) Tiefgarage nicht méglich ist. Auf dem nérdlichen Baufeld A kann der
(teilweise) Erhalt der Bestandsbdaume im Zuge des Bauverfahrens und der hierbei erforderlichen
AuRenanlagenplanung gepriift werden.

Die unter den Punkten 2-5 beschriebenen Festlegungen zur Griinraumgestaltung wurden in der
Verordnung und im Erlduterungsbericht zum 14.35.0 Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die in der Stellungnahme des Referat Gewadsser enthaltenen Punkte kénnen auf Ebene des
raumordnungsrechtlichen  Bebauungsplanverfahrens  nicht  beriicksichtigt werden. Eine
entsprechende Beurteilung ist erst im Zuge der nachfolgenden Verfahren auf Basis einer detaillierten
Einreich- und AuRenanlagenplanung maglich; diesbezuglich wird auf die Festlegung gemaR § 8 (11)
hingewiesen, wonach im Bauverfahren ein entsprechender AuRenanlagenplan vorzulegen ist.

Einwendung 8:

»Aus Grinden des Klimaschutzes und der schon sehr hohen Bebauungsdichte in Reininghaus bitte um
Reduktion im Baufeld A auf max. 1,0. Tiefgaragen ausschlieflich unter Gebéduden und nicht gréfer!
Versiegelungsgrad unbedingt angeben.

Einwendungsbehandlung:

Im Planwerk ergeben sich aufgrund der Lage der geplanten Geh- und Radwegverbindungen (und
deren Ubernahme in das 6ffentliche Gut) zwei Baufelder. Mit der Festlegung der jeweils maximal
zuldssigen Bebauungsdichte fiir die Baufelder A und B im 14.35.0. Bebauungsplan wird das
stadtebauliche Bebauungskonzept aus dem Wettbewerbsergebnis abgebildet. In Summe wird mit der
im Bebauungsplan erzielten, maximalen Bruttogeschossfliche je Baufeld der maximale
Bebauungsdichtewert von 1,0 gem. 4.0 Flachenwidmungsplan fiir das AufschlieRungsgebiet
eingehalten.

Unter Beriicksichtigung der verkehrsplanerischen Rahmenbedingungen aus dem Rahmenplan Graz -
Reininghaus wurde fiir das Quartier 18a eine, flr beide Baufelder gemeinsam genutzte Tiefgarage
geplant. Im Zusammenhang mit der erforderlichen PKW-Stellplatzanzahl fiir das gesamte
Planungsgebiet und der geplanten ErschlieRung der Tiefgarage fiir das Baufeld A (Uber den zentralen
Pavillon im Bereich des Dorfplatzes) kann eine Beschrankung der Tiefgarage auf die Grundfliche der
Gebdude nicht umgesetzt werden. Die maximale Ausdehnung der Tiefgarage wurde jedoch im
gegenstandlichen 14.35.0 Bebauungsplan ergédnzt und plangrafisch dargestellt.

Zudem wurde die Verordnung zum Bebauungsplan neben der Beschriankung der Bebauungsdichte
und des Bebauungsgrades um eine Festlegung zum maximal zuldssigen Grad der Bodenversiegelung
erganzt. In der Summe dieser Festlegungen kann somit ein stdadtebaulich vertraglicher
Versiegelungsgrad sichergestellt werden.



Einwendung 9: Steiermérkische Landesregierung — Abteilung 15 Energié, Wohnbau, Technik

(-.)

Lt. §8 (3) sind nicht bebaute Flichen zu begriinen. Im vorliegenden Rechtsplan wird auf Baufeld B eine
Fléiche dargestellt, die It. Legende einen Platz markiert. Es wird davon ausgegangen, dass dieser Platz
von der Begriinung ausgenommen werden soll. Eine entsprechende Erganzung im Wortlaut zur
Vermeidung von Widerspriichen wird empfohlen. Zudem wére eine néhere Beschreibung dieser
Fldche, bzw. der Ausgestaltung der Oberfléchen in den Erlduterungen und Vorgaben zur Gestaltung
im Wortlaut wiinschenswert.

Einwendungsbehandlung:

Zur Klarstellung wurde die Formulierung im § 8 (3) der Verordnung zum 14.35.0 Bebauungsplan
_Reininghaus Quartier 18a — Wetzelsdorfer StraBe — BrauhausstraBe — KratkystraRe” erganzt und
lautet nun: Nicht bebaute Fldchen sind zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind die im Plan
dargestellten Platzfldchen.

Weitere Festlegungen zur Ausgestaltung der Platzfliche sind auf Ebene der Bebauungsplanung nicht
erforderlich; diesbeziglich wird auf die Festlegung gemdR § 8 (11) hingewiesen, wonach im
Bauverfahren ein AuRenanlagenplan vorzulegen ist. Die erforderlichen Inhalte des entsprechenden
AuRenanlagenplans sind im Erlduterungsbericht unter Pkt. 7. Inhalt des Bebauungsplanes:
FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG ausfiihrlich beschrieben.

Zudem wurde zum 14.35.0 Bebauungsplan eine Vereinbarung iber die Erschliefungs- und
Gestaltungsmafinahmen erstellt und vom Liegenschaftseigentiimer unterzeichnet, worin das
Bekenntnis zu einer, mit der Stadt Graz abgestimmten AuBenanlagenplanung enthalten ist.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

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

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind unterstrichen dargestellt)

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

Baufeld A max. Grad der Bodenversiegelung: 0,30

Baufeld B max. Grad der Bodenversiegelung: 0,80

§7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
B Oberirdische-Fahrradabstellpldtze gufierhalb

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(3) Nicht bebaute Flichen sind zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind die im Plan dargesteliten
Platzflachen.

Zudem wurden diverse redaktionelle Anderungen bzw. Klarstellungen vorgenommen.




PLANWERK:

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

Diese Anderungen haben keine Riickwirku ng auf Dritte.

Aufhebung des AufschlieRungsgebietes

Grinde fiir die Ausweisung als AufschlieRungsgebiet:

el
5
6.

7

Innere Erschliefung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf und Radverkehr

Larmfreistellung gegeniiber emittierenden Strafien-und/oder Schienenverkehr sowie
gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben.

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

Ergdnzende AufschliefSungserfordernisse:

a)

b)

1

Nachweis der Leistungsféhigkeit und Verkehrssicherheit der éuf3eren Erschlieffung
(MIV,0V, Rad- und FufSwege) und ausreichend leistungsféhige Anbindung an das
dffentliche Strafien und Wegenetz jeweils im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (Gemeinderatsbeschluss vom 25.02.2010) angestrebten Modal Splits und
in Abstimmung auf die etappenweise Siedlungsentwicklung.

Mafinahmen zur Férderung der sanften Mobilitét im Sinne des im Rahmenplan Graz-
Reininghaus (OV, Radwege, Parkierung usw.) _
Gestaltung eines Quartierparks gem. Rahmenplan Reininghaus im Ausmaf von rund
10% der Baulandfléche.

Abgesehen von der Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes (AufschlieBungserfordernis
Nr. 7) erfordert die Erfiillung der AufschlieBungserfordernisse (iber das
Bebauungsplanverfahren hinausgehende MaRnahmen.

Die Aufhebung des AufschlieRungsgebietes wird, insbesondere im Hinblick auf die geplante
Errichtung éffentlicher Verkehrsflachen sowie die Lirmfreistellung, an die konkrete
Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen gebunden.

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

Eine schrittweise Freigabe des AufschlieRungsgebietes entsprechend dem Fortschritt der
notwendigen Ausbaumalnahmen ist denkbar.

Inhalt

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



Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR Steierméarkisches Raumordnungsgesetz und ist
widerspruchsfrei zum 4.02 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 4.0 Flaichenwidmungsplan 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 Einwender:innen 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.




Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung

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

den
Antrag,

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

1. den 14.35.0 Bebauungsplan ,Reininghaus Quartier 18a — Wetzelsdorfer StraRe — Brauhausstrale
— KratkystraRe”, bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerkldrung und dem Erlduterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen, und
3. die Aufhebung folgender AufschlieBungserfordernisse des AufschlieRungsgebietes (Nr. XIV.05):
7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdfiig gestalteter Grundstiicke, Einfliigung in das Strafsen-, Orts- und
Landschaftsbild.

Das AufschlieBungsgebiet (Nr. XIV.05) bleibt in Bezug auf folgende AufschlieBungserfordernisse:

3. Innere Erschliefung (Verkehr und technische Infrastruktur)

5. Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf8 und Radverkehr

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

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

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

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

aufrecht.
Der Sachbearbeiter: Flr den Abteilungsleiter:
DI Markus Dréscher-Mentil i.V. DI Michael Mayer

(elektronisch unterschrieben) (elektronisch unterschrieben)

Der Baudirektor: Die Biirgermeisterin-Stellvertreterin:

DI Mag. Bertram Werle Mag.2 Judith Schwentner

(elektronisch unterschrieben) (elektronisch unterschrieben)



Vorberaten und einsWhig/mehrheitlich/mit ........ Stimmen abgelehnt/unterbrochen/angenommen
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Ausschusses fur Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung
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Der Antrag wurde in der heutigen X o6ffentlichen 1 nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung

)zj bei Anwesenheit von g?j'Gemeinderz‘-it:innen

X einstimmig O mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[0 Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am AD.42.22 Der/die Schriftfiihrer:in:
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Vorhabenliste/Burger:innenbeteiligung:
COM Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabensliste gesetzt: ja, Datum: 04.05.2022

OM Die Birger:innenbeteiligung erfolgte Gber die Auflage des Bebauungsplanes, diese
wurde flr einen Zeitraum von mindestens 8 Wochen anberaumt und zusatzlich erfolgte
innerhalb dieser Frist eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die
Kundmachung tber die Auflage wurde im Amtsblatt kundgemacht, weitere
Informationen sind (ber die Internetseite der Stadt Graz
www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat XIV. Eggenberg wurde gemaR § 6 Abs. 2 Z 4 und 5 der Geschaftsordnung fir den
Bezirksrat, sowie fir Bezirksvorsteher:innen 2009, der 14.35.0 Bebauungsplan zur Stellungnahme
und Information tbermittelt.

Der Bezirksrat hat den gegenstédndlichen Antrag beflurwortet.

Klima-Schutz MaBnahmen

Im Sinne der Klimaschutzziele der Stadt Graz wurde in diesem Bebauungsplan auf folgende
Themenbereiche besonders eingegangen:

- Boden- und Flachensparender Umgang mit den Liegenschaften

- Intensive/Extensive Dachbegriinung

- Festlegung des Bebauungsgrades

- Festlegung des Grades der Bodenversiegelung

- BepflanzungsmaRnahmen (Bdume, Hecken, griine Pufferzonen, ...)

- Regelwerk fiir die Neupflanzung von Baumen

- Aufwertung der StraRenrdume und Platzflachen (Baumpflanzungen, ...)
- Helle Fassadengestaltung/Farbgebung
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