A 14-K-661/1999-96 Graz, am 27.8.2004
Dok: 17.04.1\GR-Be\Beschl.

17.04.1 Bebauungsplan Schenn /Wiener
Einkaufszentrum Il
. IKEA 2, OBI-Baumarkt*

1. Anderung Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs-
XVI. u. XVII. Bez., KG. Webling und Grinraumplanung:

Frau/Herrn GR. .......vceiiiieieeee,
Beschluss Erfordernis der Zweidrittelmehrheit

gemal § 27 Abs 1 Stmk ROG 1974

Zustandigkeit des Gemeinderates Mindestanzahl d. Anwesenden: 29
gemal § 27 Abs 1i.V.m. § 29 Abs 3 - 11 Zustimmung von mehr als 2/3 der
Stmk ROG LGBI. Nr. 22/2003 anwesenden Mitglieder d. GR

Bericht an den

Gemeinderat

Ausgangslage

Fir das Areal des Einkaufszentrums Il ,IKEA 2, OBI-Baumarkt” existiert der
17.04 Bebauungsplan vom 24.8.2000 mit Rechtswirksamkeit vom 25.8.2000.

Im Zusammenhang mit der Auflassung des bestehenden ,Fertighauszentrums* auf
dem Areal der Grazer Messe, wird die punktuelle Anderung dieses Bebauungsplanes
angestrebt, um auf der im Bebauungsplanungsgebiet gelegenen suddstlichen bebau-
baren Flache (des Bauplatzes 1) einen Ersatz — Standort anbieten zu kénnen.

Derzeit ist im Rahmen der Baugrenzlinien auf der stdéstlichen bebaubaren Flache
des Bauplatzes 1 die Herstellung von Baustrukturen fir den Verwendungszweck -
Dienstleistungseinrichtungen zulassig.

Die Brau-Union-Aktiengesellschaft ersucht um Anderung des Baugrenzlinienverlaufes
(gemaf einem beigebrachten Gestaltungskonzept, verfasst von Architekt Dipl.-Ing.
Christian Andexer), eine Anderung des Verwendungszweckes (fir den Bereich der
siidostlichen, bebaubaren Flache auf Bauplatz 1) und eine Anderung des § 12 der
Verordnung, welcher Festlegungen tber die Art der Dachausbildung beinhaltet.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Giber die bestehende Gemeindestralie 6stlich des
IKEA — Einkaufszentrums mit Anschluss an das ,Verteileroval* am Weblinger Gurtel.
In Zukunft wird das Bebauungsplanungsgebiet durch den Ausbau des ,Nahverkehrs-
knoten Puntigam” zuséatzlich und verbessert erschlossen werden (mittels: Stral3en-
bahnverlangerung, Buslinien, Eisenbahnanbindung, Park & Ride-Platz).
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Der Bereich des kunftigen ,Fertighauszentrums* soll entsprechend eines Entwurfes
von Arch. Dipl.-Ing. Christian Andexer mittels eines internen Weges erschlossen wer-
den. Im Zentrum ist die Anlegung einer Wasserflache geplant. Im Norden ist ein 2-
geschossiges Servicecenter vorgesehen. Das Fertighauszentrum soll ca. 24 Fertig-
hauser in zugeordneten Garten und ca. 40 KFZ-Stellplatze aufweisen. Im Bereich der
begriinten Randzonen ist jeweils eine Baumreihe und die Pflanzung von Hecken ge-
plant. Das Flachenausmall des Ausstellungsgelandes einschliel3lich der Grinflachen
betragt ca. 13.000 m2,

Das Gelande wird vom ,Nebensammelkanal — Schwarzer Weg" gequert. Eine bebau-
ungsfreie Zone von jeweils 3,00 m beidseitig der Kanalachse ist gemaf Eintragung im
Planwerk sichergestellt.

Die Notwendigkeit zur Anderung eines Bebauungsplanes als Voraussetzung fiir die
Erteilung einer Baubewilligung nach dem Stmk Baugesetz 1995 ergibt sich aus den
Bestimmungen des § 27 Abs 1a Stmk ROG und 8 3 Abs 11 des ,Entwicklungspro-

grammes zur Versorgungsinfrastruktur* (EZVO) LGBI Nr. 35/1988.

Hinsichtlich der Bestandssituation, Lage und Erschlie3ung, kleinrdumige Umgebung,
Inhalt des Bebauungsplanes, Verkehrsanlagen, Freiflachen, Grinflachen und stadte-
bauliche Kenngrof3en, wird auf den Erlauterungsbericht des 17.04 Bebauungsplanes
vom 24.8.2000 verwiesen.

BEBAUUNGSPLANANDERUNG:
Der 17.04 Bebauungsplan vom 24.8.2000 wird in folgenden Punkten geandert:

Im Bereich der suddstlichen bebaubaren Flache werden die Baugrenzlinien, die KFZ -
Abstellflache und die Grunflachen einschlie3lich Baumpflanzungen entsprechend der
zeichnerischen Darstellung gedndert.

§ 10
VERWENDUNGSZWECK, GESAMTBETRIEBSFLACHE

Absatz (2) lautet:

Auf Bauplatz 1 betragt die Gesamtbetriebsflache fur die nérdliche bebaubare Flache
hochstens 26.500 m?, auf der stidostlichen bebaubaren Flache sind nur Dienstleis-
tungseinrichtungen und die Ausstellung von Fertighdusern (Fertighauszentrum) zulas-
sig.

Fur Bauplatz 2 betragt die Gesamtbetriebsflache héchstens 17.500 mz.

§12
DACHER, BEGRUNTE FLACHDACHER

Absatz (3) lautet:
Auf Bauplatz 1, im Bereich der studdstlichen bebaubaren Flache sind sdmtliche Dach-
formen und Dachneigungen zulassig.
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§13
ANLEGUNG von GRUNFLACHEN UND PFLANZUNGEN

Absatz (3) lautet:

Auf Bauplatz 1 sind im Bereich der stiddstlichen bebaubaren Flache, die diesen Be-
reich umschlieRenden Grunflachen mittels Baumreihen und durchlaufende Hecken
gartnerisch auszugestalten.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 30.6.2004 beschlossen, den Entwurf des
17.04.1 Bebauungsplanes 1. Anderung ,IKEA 2, OBI-BAUMARKT" aufzulegen.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte geman § 27
Abs 2 in Verbindung mit § 29 Abs 3 bzw. 8 33 Abs 1 Stmk. ROG im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 30.6.2004. Von der Kundmachung
wurden jene Dienststellen, Organisationen und Einrichtungen des Bundes und des
Landes gemal3 der im § 29 Abs 1 Stmk ROG enthaltenen Aufzahlung sowie geman
Benachrichtigungsverordnung der Stmk. Landesregierung LGBI Nr. 1989/101, schrift-
lich benachrichtigt.

Wahrend der Auflagefrist vom 1.7.2004 bis 26.8.2004 langte eine Einwendung
(von einem Einwendungssteller: Dr. Unterassinger, als Vertreter mehrerer angrenzen-
der Eigentimer) im Stadtplanungsamt mit folgendem Inhalt ein:

Hauptkritik der Einwendung ist, der 17.04.1 Bebauungsplan-Entwurf, 1. Anderung
schranke unzulassigerweise die Nutzung des Grundeigentimers (massive Einschran-
kung des Eigentumsrechtes) ein und ware damit dieser Bebauungsplan von Rechts-
widrigkeit belastet.

Es kann nach Meinung des Einwendungsstellers auch nicht geniigen, die Anderung
der Dachform in 8 12 auf den Umstand zurlckzuflhren, dass eben ein wirtschaftliches
Interesse daran besteht, ein Fertighauszentrum zu errichten.

Einwendungserledigung:

Aus der Einwendung geht grundsatzlich nicht hervor, worin die vermeintliche, den
Bauplatzeigentimer betreffende Nutzungseinschrankung bestehen soll (die Verwen-
dungszweckerganzung wurde dem Antrag des Grundeigentimers der Bauplatze des
Bebauungsplanungsgebietes entsprechend festgelegt). Ebenso ist nicht zu erkennen,
welche anderen (nicht genannten) Personen bzw. Eigentiimer (nicht definierter
Grundstiicke) von der angefuhrten vermeintlichen Nutzungseinschrankung betroffen
sein konnten.

Zum Vorwurf, der 17.04.1 Bebauungsplan-Entwurf 1. Anderung schranke unzulassi-
gerweise die Nutzung des Grundeigentimers (massive Einschrankung des Eigen-
tumsrechtes) ein ist auszufuhren, dass es sich nicht, wie im Einwendungsschreiben
angefuhrt, im 8 10 Abs 2 (Verwendungszweck) der Verordnung zum 17.04.1 Bebau-
ungsplan 1. Anderung um eine Neuformulierung, sondern um eine Erganzung des
Verwendungszweckes, festgelegt im rechtswirksamen 17.04 Bebauungsplan, kund-
gemacht am 24.8.2000 handelt. Darin heil3t es wortlich:
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§10
Verwendungszweck, Gesamtbetriebsflache

(2) ,Auf Bauplatz 1 betragt die Gesamtbetriebsflache fur die nérdliche bebaubare
Flache hochstens 26.500 m?, auf der suddstlichen bebaubaren Flachen sind nur
Dienstleistungseinrichtungen zulassig. Fur Bauplatz 2 betragt die Gesamtbetriebsfla-
che hoéchstens 17.500 m2.*

Im Vergleich dazu heiRRt es im Entwurf des 17.04.1 Bebauungsplan, 1. Anderung:

§10
Verwendungszweck, Gesamtbetriebsflache

(2) Auf Bauplatz 1 betragt die Gesamtbetriebsflache fir die nérdliche bebaubare
Flache hochstens 26.500 m?, auf der suddstlichen bebaubaren Flache sind nur
Dienstleistungseinrichtungen und die Ausstellung von Fertighdusern (Fertighauszent-
rum) zulassig.

Fur Bauplatz 2 betragt die Gesamtbetriebsflache héchstens 17.500 mz2.

Es wird Gewicht darauf gelegt, festzustellen, dass die zur Beschlussfassung vorlie-
gende Formulierung des 8 10 Abs 2 gegeniiber der urspringlichen Fassung nicht neu
formuliert, sondern lediglich erganzt wird.

Eine Einschrankung ,fur diese(n) Grundeigentimer” kann in der Form nicht konstruiert
werden. Nach fachlicher und rechtlicher Prifung des Antrages und nach Erarbeitung
eines Gestaltungskonzeptes durch Architekt Dipl. —Ing. Christian Andexer ist eine Be-
schlussvorlage fiir den 17.04.1 Bebauungsplan 1. Anderung erarbeitet worden. Im
Wesentlichen handelt es sich also um eine punktuelle Anderung des rechtswirksamen
17.04 Bebauungsplanes.

In 812 der Verordnung ist fur den Bereich der siiddstlichen bebaubaren Flachen fest-
gelegt, dass samtliche Dachformen und Dachneigungen zulassig sind. Dies ergibt sich
aus der heutigen Vielféltigkeit von Dachformen und Dachneigungen, wie bei Famili-
enwohnhausern im Fertighausstil Gblich und gebrauchlich. Auszugehen ist von einer in
dieser Baugebietskategorie zulassigen Nutzung. Es ist daher sinnvoll und zielfiihrend,
Dachneigungen und Dachformen - wie fir ausgestellte Familienhauser u.dgl. (Fertig-
hauszentrum) bendtigt — auch im Bebauungspan festzulegen.

Die Meinung, dass das wirtschaftliche Interesse (Errichtung eines Fertighauszent-
rums) als Motiv fir eine Anderung von Dachformen und —neigungen, die in einer Ver-
ordnung geregelt sind fiir eine Bebauungsplananderung nicht ausreiche, kann nicht
geteilt werden. Gerade im Zuge der Bebauungsplanung von Einkaufszentren werden
bebauungsplanbestimmende, lenkende Gestaltungsnormen von der Umsetzung wirt-
schaftlicher Interessen mitbestimmt.

Die Behandlung der Einwendungen hat keine inhaltlichen Anderungen gegeniiber
dem 17.04.1 Bebauungsplan — Auflageentwurf zur Folge
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Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung stellt den

Antrag,

der Gemeinderat wolle den 17.04.1 Bebauungsplan ,IKEA 2, OBI-Baumarkt“, 1. Ande-
rung, bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzei-
chenerklarung und den Erlauterungsbericht sowie die Einwendungserledigung
beschliel3en.

Der Sachbearbeiter: Fur den Abteilungsvorstand:

Der Stadtbaudirektor

Der Stadtsenatsreferent:

(Univ. Doz. Dipl.-Ing. Dr. Gerhard Rusch)

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung hat in seiner Sitzung am
den vorliegenden Antrag vorberaten.

Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.

Die Obfrau des Stadt-, Verkehrs- und Die Schriftfuhrerin:
Grunraumausschusses:
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