Stadtebauliche
Vertréige in der Stadt
Graz — Praxisbeispiele
und Erfahrungen
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Anstieg seit 1.1.2003 bis heute rund 80.000 EW (Hauptwohnsitze)
Prognose Bevodlkerungswachstum: 2015 — 2034 Zuwachs plus ~ 50.000 EW
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Grune Lunge von Graz

— Gesamtstadtgebiet: 127 km?

— 33% des Stadtgebiets
liegen in der Grinzone laut REPRO
(nicht bebaubar)

— rund 50% liegen laut STEK im
Grungurtel
(eingeschrankt bebaubar)

— beschrankter Siedlungsraum bei
gleichzeitigem Anstieg der
Bevolkerung (weild dargestellt)
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,Graz entwickelt
sich zu einer
Smart City.”

1. Leitsatz im
Stadtentwicklungskonzept 4.0

Nachhaltige Stadtentwicklung
zur Sicherung der Lebensqualitat in Graz

begrenztes Bauland
e Strategie der Nachverdichtung nach Innen

*  Entwicklung von Brachflachen und ehemaligen Gewerbegebieten

Stadt der kurzen Wege
*  Nutzungsmix: Arbeiten, Wohnen, Nahversorgung, Freizeit

e Ausbau der Infrastruktur fir Offentlichen Verkehr und dichtes Geh- und
Radwegenetz

attraktiver offentlicher Raum
* Aufenthaltsbereiche mit Baumstandorten (Beschattung)
e attraktive und sichere Geh- und Radwege

* Schaffung neuer (halb-)6ffentlicher Griinrdume




Keine Mehrwertabgabe
im Gesetz vorgesehen

Welche Lésungen gibt
es flr die Infrastruktur-

bereitstellung?

Raumordnungs-
instrumente

/

Zivilrechtliche
Vereinbarungen
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Vertrag als Instrument der Qualitatssicherung und -steuerung

aktive Stadt(teil)entwicklung und -gestaltung
Sicherstellung von Baulandqualitat, Infrastruktur und Daseinsvorsorge
Unterstitzung von innovativen Ansatzen (Smart City Graz)

kooperatives Modell zur Herstellung der Widmungsvoraussetzungen,

AufschlieBungserfordernisse und Ubergeordneten offentlichen Interessen




beste Wirkung erzielt man

* beider Neuausweisung/Umwidmung von Baulandkategorien

* bei Verbesserung der Nutzungs- oder Baumoglichkeiten durch einen Bebauungsplan

Warum?

* Eigentimer:in hat keinen Rechtsanspruch auf Umwidmung
* Eigentimer:in ist zu Gegenleistungen bereit

* Planungsermessen sollte (noch) vorhanden sein

* Vertrag stellt AufschlieBungserfordernisse sicher
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Stadtentwicklungskonzept — STEK (VO)

3

ggf. stidtebaulicher Rahmenplan (GR-Beschluss)

3

Flichenwidmungsplan — FLAWI (VO) Grundsatzvereinbarung

Baugebietskategorie WR, WA, KG, GG, ... mit Dichten von... bis...
Baulandart AufschlieBungsgebiet, Agfschlie@ungserfordernisse It. 4.0 FLAWI

Bebauungsplan (VO) Stadtebaulicher Vertrag (GR-Beschluss) Umsetzungsvereinbarung,
. Regelungen zu Verkehrsflichen . Infrastrukturbeitrag fir Mobilitdtsvertrag,

Verkehrsentwicklung/ 3uR ) i
erkehrsentwicklung/ duBere Dienstbarkeit Bauverbot

. Regel furd henden Verkeh
egelungen fiir den ruhenden Verkehr ErschlieRung

und private Verkehrsflachen

. Bebauungsweise . Malnahmen Mobilitat, Parkraum,

Verkehr
. Nut der Gebaude
utzung der u . MaRnahmen Baukultur, 6ffentlicher
. bauliche Ausnutzbarkeit Raum, Griinraum
. Lage, Stellung der Gebaude . MaRnahmen soziale Nachhaltigkeit,

. Hohenentwicklung der Gebdude Stadtteilmanagement

. Sicherungsmalnahmen

. Gebaudegestaltung

. Freiflachen, Griingestaltungen
ZIEL ZIEL
Detaillierte Planungsvorgabe i.S.d. MaRnahmenrealisierung zur Herstellung der
Bebauungsplanpflicht AufschlieRungserfordernisse/ des 6ffentlichen Interesses

Vollwertiges Bauland mit allen Baulandvoraussetzungen fiir die Baubewilligung (Behorde)
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Zivilrechtliche Vereinbarungen gemaR § 43 (3) StROG - seit Juni 2022

Die Gemeinde kann zur Unterstiitzung der Erreichung

* der im Ortlichen Entwicklungskonzept

* in einem Sachbereichskonzept zum értlichen Entwicklungskonzept,
* in einem rdumlichen Leitbild

* im Fldchenwidmungsplan oder

* jn einem Bebauungsplan

festgelegten Entwicklungsziele sowie von MafSnahmen, die in einem Umweltbericht gemdfs

§ 5 dokumentiert sind, fiir sich selbst oder zu Gunsten Dritter Vereinbarungen mit den
Grundeigentiimern schliefien; dies kann zeitlich unabhdngig von den genannten
Raumordnungsverfahren erfolgen.
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Gegenstand solcher Vereinbarungen kénnen z.B. sein:

* materielle oder finanzielle Beitrdge zur Infrastruktur
* Dienstbarkeiten
* Mafnahmen in den Bereichen Mobilitéit oder Energieversorgung / Raumheizung

* Mafinahmen im Sinn der Baukultur

In solchen Vereinbarungen kénnen Sicherungsmittel wie

e Konventionalstrafen

* Vorkaufsrechte und dgl. vorgesehen werden.
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Rege|ungen Ta MaRnahmenpaket ,Sanfte Mobilitat”

stadtebaulichen ‘
Vertragen

Beispielhaft .

Mobilitatsberatung fir Bewohner:innen

OV-Jahreskarte mit eingeschriankter Ubertragbarkeit (z.B.

Haushaltskarte) fir den Erstmieter:in/Erstkaufer:in einer
Wohneinheit

uberdachte Fahrradabstellanlagen

Errichtung von Fahrradservicekasten

... von Paketboxen

... von Infrastrukturerfordernissen fur E-Mobilitat

Einrichtung von Car-Sharing Angeboten fir die
Bewohner:innen

Einrichtung von Bike-Sharing/Lastenradern

Fahrgastinformationen beim Hauptausgang eines jeden
Gebdudes im Planungsgebiet
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ErschlieBungs- und GestaltungsmaRnahmen

* Infrastrukturabgaben bzw. Zuzahlungen zur Errichtung von
Regelungen in sffentlichem Raum
stadtebaulichen  Vereinbarung (iber Flichenabtretungen ins 6ffentliche Gut
Vertragen * Vereinbarungen zur Freiraumgestaltung
* Bekenntnis zur Baukultur und Wettbewerbsverfahren

Beispielhaft

Wirtschaft & Soziales
* Bekenntnis flr ein begleitendes Stadtteilmanagement
* Festlegung von Gemeinschaftsraumen

* Bekenntnis fir eine Sockelzonenforderung/Nutzungsmix

Energie

* Nutzung industrieller Abwarme (Energiemodell Reininghaus-
Niedrigenergie)

* Bereitstellung Dachflachen fiir PV, Tiefenbohrung (Energiekonzept
Smart City) 12




Smart City Graz

Zielgebiete

Vorzeige- und Pilotprojekte fiir
Nachhaltigkeit und Innovation

Smart City
Zielgebiet
Graz West
477 ha

/
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Smart City
Zielgebiet
Graz Sud
313 ha

SMART CITY |
ZIELGEBIET GRAZ WEST
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My Smart City Graz

ehemaliges Industrieareal

ein Bebauungsplanareal mit
Vielzahl an Baufeldern

rund 3.000 Bewohner:innen

Wohnungen, Blros,
Geschaftsflachen,
Studentenwohnheim,
Kinderbetreuung, Schulen (VS,
NMS), Hotel, Kultur, Forschung

Errichtung einer neuen
StraRenbahnverbindung

Park- und Infrastrukturflachen
wurden vertraglich gesichert
(u.a. Nicolaus-Harnoncourt-
Platz und —Park)




Ein neuer Stadtteil
entsteht

Beispiel Graz Reininghaus

 ehemaliges
Gewerbegebiet
(Brauerei)

* vorwiegend
landwirtschaftliche
Nutzung am Areal

* Entwicklung ab 2005




Am Anfang steht

ei N P|a N * Festlegung der Nutzungen 1
*  Festlegung Hohen und Dichten
Rahmenplan Graz- der Gebaude

Reininghaus (2010) * autofreie Siedlungen und

Parken in der Tiefgarage als
Vorgabe |

* Festlegung der Grinflachen
(offentlicher Park, private
Grinflachen)

* Festlegung der Flachen fir
StraBenbahn & Bus und Rad- &
Fullwege sowie Zufahrten fir
Autos.

* Ziel sind moglichst viele
Nutzungen fiir kurze Wege
innerhalb des Stadtteils 2>
Wohnen, Einkaufen, Arbeiten,
Schule u.v.m.
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Reininghaus Grinde

20 Quartiere fir rund 10.000
Bewohner:innen (derzeit rund ™35 e : Faa
4.000) — extra Bebauungsplane . e L B\ ey . & -

Infrastrukturkostenvertrage +
Abtretungs- und
Dienstbarkeitsvertrage

Vereinbarungen Uber
ErschlieBungs- und
GestaltungsmalRnahmen

...........
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Reininghaus Grinde

* Neuerrichtung von Strallen
inkl. Wasser, Strom,
Fernwarme, etc.

e durchgehende Fullwege und
Radwege und Vorrang fiir den
offentlichen Verkehr

* neue StralRenbahnanbindung
seit November 2021




Reininghaus Grinde -~ = 0 vl 8

* neuer 6ffentlicher Park mit } / oo
Spielplatz fur alle 't

Altersstufen

* Bezirkssportpark mit vielen
verschiedenen Angeboten i

e drei Stadtwaldchen die
durch ein EU-
Forderprogramm bereits
2007 bepflanzt wurden

N ke
. KLOCHER |
'} Baugrastisshan maH

 e———— | :

e 5 private Kinderbetreuungs-
einrichtungen

Foto: Stadt



Reininghaus Grinde

neue Volksschule, gebaut
durch die Stadt Graz
Er6ffnung September 2024

neues Gymnasium, gebaut
durch die BIG
Er6ffnung September 2024

Wohnheim fir Senior:innen,
gebaut durch die Stadt Graz

Eroffnung im Jahr 2014 R —— 1 s ——
T | A *==Emn ST

TR .

Tennenmalzerei als
Veranstaltungsort und
Treffpunkt
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N\ Quartiersiibersicht
R — Stand: 10/2025

[ Fertigg ov Y
:l Im Bau A
I Rechtswirksame Baubewilligung @ Bauplatzbezeichnung
[[1 Rechtswirksamer Bebauungsplan

[ Bebauungsplan / Projektentwicklung in Vorbereitung

Quartier Bauherr | Planer Geplante Fertigstellung
Quartier 1 Wohnbaugruppe Ennstal (Bauplatze 1A, 1B u. 1C), Stadt Bpl. 1A: keine Angabe
Graz (Tennenmalzerei - Bauplatz 1D), Bpl. 1B: Teilfertigstellung 06/2025
Bpl. 1C: Fertigstellung 10/2023
Bpl. 1D: Tennenmalzerei (04/2025)
Quartier 2 GA — Immobilienbesitzgesellschaft m.b.H. Bpl. 1 und 2: vrs. 2028
(Bauplatze 1 u. 2)
Quartier 3 Bau&Boden Kapital GmbH. (Bauplatze A und B); Bpl. A, Bpl. B, u. Bpl. C: keine Angabe

Quartier 4 —, Linse”

Quartier 4a

»Parkquartiere” —
Quartier 5, Quartier 6
Nord & 6a Nord

Quartier 6 Sud

Quartier 6a Sud
Quartier 7

Quartier 12 -
Bildungscampus
Reininghausgriinde

Quartier 17

Quartier 18 und 18a

Neunkirchner Genossenschaft (Bauplatz C) und
Stadt Graz (Bauplatz D)

RS8 Projektentwicklungs GmbH (Bauplatze 1 und 4),
BNP Paribas Real Estate Investment Management
Germany GmbH (Bauplatz 2) u. i-Live GmbH (Bauplatz 3)

BEWO und Mischek (Bauplatze 2A u. 2B), ZBI
Fondsmanagement GmbH (Bauplatz 2c) und
G14 Immobilien (Bauplatz 3)

BARI Immobilien-Kapitalanlage GmbH und OSW
(Quartier 5), GRAWE (Quartier 6 Nord) und
OWG Wohnbau (Quartier 6a Nord)

OWG Wohnbau (Bauplitze 1, 2, 3 und 4)

OWG Wohnbau (Bauplatz 1 und 2)
Wohnbaugruppe Ennstal

ARE Austria Real Estate GmbH (Bauplatz 1, 2 u. 3);
BIG Bundesimmobiliengesellschaft (AHS - Bpl. 4) und
Stadt Graz (VS - Bpl. 5 und 5a)

OSW AG

Kohlbacher GmbH und Schlager Immobilien (Sitra
GmbH/Q18)

Bpl. D: keine Angabe

Bpl. 1 u. 4:vrs. 2028
Bpl. 2: Fertigstellung 12/2019
Bpl. 3: keine Angabe

Bpl. 2A: Fertigstellung 11/2023
Bpl. 2B: Fertigstellung 04/2024
Bpl. 2C: Fertigstellung 12/2023
Bpl. 3: Fertigstellung 07/2022

Quartier 5: Fertigstellung 10/2021
Quartier 6 Nord: Fertigstellung 11/2021
Quartier 6a N.: vrs 2028; Baustart ist erfolgt

Bpl. 1 u. 2: Fertigstellung 10/2025
Bpl. 3 u. 4: vrs 2028; Bpl. 5 u. 6: vrs. 2030
Bpl. 7 u. 8: vrs. 2032

Fertigstellung 03/2022 und 04/2024
Fertigstellung 07/2020

Bpl. 1: Baustart vrs. 2026
Bpl. 2 und 3: keine Angabe
Bpl. 4 u. 5: Fertigstellung 09/2024

Baustart ist erfolgt; vrs. 2027

Q18a: vrs. 2029
Q18: keine Angabe
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Gemeinde muss bereit sein
* Vertrage zu erarbeiten und abzuschlieRen

* Einhaltung aller Vertragsmalinahmen zu Gberprifen (bei Einreichung, im Rahmen

der Fertigstellung, nach Abschluss Bauprojekt)

* notfalls Vertragsverletzungen vor Gericht zu klagen und geklagt zu werden

Gemeinde muss sich liber Ziele klar sein

* was soll geregelt werden, was nicht durch Hoheitsrecht geregelt wird

* ab welcher GroRe machen vereinbarte MaRnahmen Sinn

* kann man die Vertragserstellung und Kontrolle ressourcentechnisch leisten

* Interessen abwagen — Rechte Vertragspartner:innen und 6ffentliche Interessen

(Gleichbehandlung, VerhaltnismaRigkeit, Gleichstellung)

* wie geht man bei Anderungsbedarf vor

23



* Konkretheit der MaRnahmen

* Zuordnung der Malinahmen (privatrechtlich vs. hoheitsrechtlich)
* Art der MaRnahmen - baulich / organisatorisch

* Umsetzungszeitpunkt — in Projektumsetzung / in der Zukunft

* Umsetzungsdauer

* Grad des offentlichen Interesses der MalRnahmen

* fachliche Begriindung/Gutachten
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Vertrage sind mit jedem einzelnen Grundeigentimer zu ,verhandeln® und
abzuschliefen — unter Anwendung Gleichheitsgrundsatz (Reininghaus sogar
,Besserstellungsklausel”)

Einstieg neuer Vertragspartner durch Eigentiimerwechsel — Uberbindung auf
Rechtsnachfolger:innen

wo moglich gleiche und standardisierte Vertragsinhalte (,Mustervertrage”)

ABER: Vertrage nicht als ,,Standardlosung” fiir andere Stadte/Stadtgebiete
geeignet

teilweise ,maRgeschneiderte” differenzierende Vereinbarungen erforderlich

25
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Differenzierungen nur dann, wenn sie sich sachlich rechtfertigen lassen

umso kleinraumiger die Differenzierungen - beispielsweise innerhalb
Baufeldern - desto hoher der Begrindungsbedarf

Unterscheidung zwischen Hoheits- und Zivilrecht - fiir Vertragspartner wird
Gemeinde als Einheit wahrgenommen

wesentliche Regelungen moglichst im Hoheitsrecht - Erganzung durch
zivilrechtliche Vereinbarungen

keine groRe Flexibilitdt hinsichtlich Anderungsbedarfen

26



|
%
>
(@)
L
Q
1
Q
S
IS
c
Q
(@)}
Cc
S
o
Q
S
S
>
S
(@)
L
Q
I

o
QL
C
oy
(@)
L\

—
7))
-
@)
(7
w
Y

—

keine ,,Floskeln” (,,die Grundeigentiimer:innen bekennen sich zu...”) -
Zahlen/Fakten

Ubernahme von laufenden Kosten (Paketboxen, Carsharing,...) im
geforderten Wohnbau nach wie vor nicht geklart

Aufgabenzuteilung im Rahmen der Umsetzung klar definieren

Pflichtenmanagement wesentlich (bereits wahrend Baueinreichung)

arbeits- und zeitintensiv — Erstellung der Vertrage & Kontrolle

27
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Ein ,,win-win-win“ fiir alle Beteiligten
Stadt:
*  Umsetzbarkeit groBerer Bauvorhaben bei geringerer Generierung Kfz

* Herstellung einer Infrastruktur, die urbanem Trend der multimodalen Mobilitat, sowie dem Riickgang des
Autobesitzes nachkommt

Eigentimer:innen:

*  Verminderung von Errichtungs- und Erhaltungskosten (Tiefgaragenplatze, 6ffentliche StraBeninfrastruktur)

* interessant flr neue, junge Zielgruppen

Nutzer:innen:
* attraktives Angebot der Verkehrsmittel des Umweltverbundes

* Erhohung der Lebensqualitat

Zusammenspiel aller Akteure:
* Planungsamter und Abteilungen, Eigentimer:innen und Entwickler:innen, Politik

= Vertrage zur Unterstiitzung der Entwicklung sinnvoll und gut, aber nicht als alleinige Grundlage!
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Vielen Dank fur‘s
Zuhoren!

Mag. Eva Schalk
Stadtbaudirektion Graz

eva.schalk@stadt.graz.at

0316/872 3512




