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BERICHT AN DEN GEMEINDERAT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 27.06.2006 ersucht die Bauvermietungsgesellschaft Poppmeier &
Co KG als Eigentimer der Liegenschaft Citypark in der KG Gries um die Erstellung
eines Bebauungsplanes. Ein geringer Teil des Planungsgebietes (Grst. 1367/2 u.
1372/1 KG Gries) steht im Eigentum von Hr. Franz Kous.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine Gréf3e von 63.700m?2 auf.

Gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Be-
reich als Kerngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,5 — 2,0 ausgewiesen.

Von Seiten des Antragstellers wurde Architekt Hierzegger mit der Erstellung eines
Gestaltungskonzeptes fir das gegenstandliche Planungsgebiet beauftragt. Die be-
stehenden und bewilligten Gebaudeteile wurden grof3teils in dieses Konzept integ-
riert.

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

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



Zielsetzungen gemal der Funktionellen Gliederung des 3.0 Stadtentwicklungskon-
zeptes Pkt.10.1.4 fur den gegenstéandlichen Bereich:
Handelsschwerpunkte am Ubergeordneten Stral3ennetz

e Erweiterung bevorzugt an bestehenden Standorten

¢ Neuausweisungen am ubergeordneten Stral3ennetz

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden zudem folgende Stellungnah-
men eingeholt:
e Stellungnahme des Kanalbauamtes vom 06.09.2006
e Stellungnahme der Abteilung fur Griinraum und Gewasser vom 28.11.2006
e Verkehrsuntersuchung — Bebauungsplan Citypark Graz, verfasst von ZIS+P
Verkehrsplanung, Sammer und Partner ZT-GesmbH, im Auftrag des Stadt-
planungsamtes der Stadt Graz und der Citypark GmbH & Co KG
e Stellungnahmen der Abteilung fur Verkehrsplanung vom 26.01.2007 und vom
04.04.2007

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende verkehrstechnische Beurteilung
auf der von den Betreibern des Cityparks beabsichtigten Ausweitung der Verkaufs-
flachen und Parkierungsflachen um ca. 12% gegentber dem Bestand beruht. Sollte
in Zukunft eine Ausweitung der Flachen Uber dieses genannte Malf3 erfolgen, ist eine
neuerliche verkehrstechnische Beurteilung erforderlich.

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am
13.12.2006 utber den Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 05.07.0 Bebauungs-
plan — Entwurfes Lazarettgtrtel informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan - Auflagebeschlusses erfolgte gemanR § 27
Abs 2 in Verbindung mit dem 8§ 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk ROG im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 29.12.2006.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 08.01.2007 bis zum 23.02.2007 6ffentlich
aufgelegt, die grundbticherlichen Eigentiimer der Grundstiicke im Bebauungsplan-
gebiet und die Eigentiimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fur die
offentliche Raumplanung zustandigen Fachabteilungen des Amtes der Stmk. Lan-
desregierung wurden angehdrt (Anhoérungsverfahren gemafi § 27 Abs 2 Stmk. ROG.)

Waéhrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungs-
amt eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit.

Es wurden zwei offentliche Informationsveranstaltungen, am 05.02.2007 und am
14.05.2007, durchgefihrt.

In der Diskussion mit den betroffenen Birgerinnen kam dem Thema der Zulieferung
im Bereich der Korngasse besondere Bedeutung zu, dieses wurde in der weiteren
Bearbeitung verstarkt berlcksichtigt.



3. Einwendungen

Waéhrend der Auflagefrist vom 08.01.2007 bis 23.02.2007 langten 3 Stellungnahmen
und 30 Einwendungen, zum Teil mit gleichlautendem Inhalt und angeschlossenen
Unterschriftenlisten, im Stadtplanungsamt ein.

In Summe weisen die Einwendungen von privater Seite ca. 330 Unterschriften auf.
Die Einwendungen werden im folgenden stichwortartig wiedergegeben, der
detaillierte Inhalt der Einwendungen und der zugehdrigen
Einwendungsbehandlungen ist dem Stammakt zu entnehmen.

Die Einwendungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Schwerpunkte zusam-
menfassen:

Einwendungen zum Thema Stadtebau

Einwendungen zur verkehrlichen Erschliel3ung

Einwendungen zur Gibergeordneten Verkehrsanbindung

Einwendungen zum Thema Grilinraumausstattung

Einwendungen zum Thema Emissionen und rechtlichen Aspekten
Einwendung der Fachabteilung 13B

Einwendung der Grundeigentiimerin (Bauvermietungsgesellschaft Poppmeier
& Co KG)

Einwendungen zum Thema Stadtebau

1.

Die dichte Verbauung bis zur Korngasse mit einer Gebaudehdhe von bis zu 20m an
der Korngasse (wobei der HGhenbezugspunkt am Guirtel liegt), stellt einen Konflikt
zwischen Kern-, Buro- und Geschéftsgebiet einerseits sowie allgemeinem Wohnge-
biet andererseits her, der durch eine unbebaute Pufferzone entscharft werden soll.
Die Gebaudehdhe in der Korngasse sollte reduziert werden und sich an der umlie-
genden Bebauung orientieren.

Zu den Einwendungen zum Thema Stadtebau

Zu 1.

Die urspriinglich festgelegte maximale Geb&udehdhe entlang der Korngasse orien-
tiert sich an der vorgefundenen Baustruktur und reagiert entlang des Lazarettgirtels
auf den bedeutenden Stral3enraum.

Dem Einwand wird wie folgt nachgekommen:

Die Baumassen werden verstarkt entlang des Lazarettglrtels angeordnet.

An der Nord-Ost-Ecke zur Korngasse wird die maximal zulassige Geb&audehdhe im
Sinne eines Ubergangs zur bestehenden Blockrandbebauung auf maximal 15m ver-
ringert.



Einwendungen zur verkehrlichen ErschlieRung

1.

Eine neue Zufahrt in der direkten Verlangerung der Oeverseegasse fir die Zuliefe-
rung wird entschieden abgelehnt, da es dabei zu erhéhtem LKW-Verkehr in einem
Gebiet kommt, das einerseits als allgemeines Wohngebiet (WA 0,2 — 1,4) ausgewie-
sen ist und andererseits an einer stark frequentierten Schule (Oeverseegymnasium)
vorbeifuhrt . Die Zufahrt von der Korngasse zum Planungsgebiet sollte nicht auf der
Hohe Oeverseegasse, sondern wesentlich weiter im Westen, in der Nahe des Laza-
rettgurtels erfolgen.

2.

Die Oeverseegasse ist eine ruhige Wohnstral3e mit hoher Lebensqualitat, die erhal-
ten bleiben muss. Die Sanierung der Oeverseegasse darf nicht in Hinblick auf den
Ausbau des Cityparks zu einer ausgebauten und stark frequentierten Zufahrt von
Norden werden.

3.
Die neue Zufahrt zum Citypark in der Karlauerstral3e ist nach der Aktivierung auf die
Kreuzung am Karlauerplatz und auf die FuRgeheribergange abzustimmen.

4.

Im Bebauungsplan 05.07.0 Lazarettgurtel liegen alle im Text angedachten Ver-
kehrsmalRnahmen auf3erhalb des Planungsgebietes. Alle VerkehrsmalRnahmen be-
ziehen sich auf StraRenausbauten fir den Autoverkehr mit Ausnahme eines Ausbaus
eines bestehenden Rad- und Ful3gangerwegs in Verlangerung der Oeverseegasse.

5.

Es wird im bestehenden Bebauungsplan bei einer Annahme der Zunahme des Ver-
kehrs keine Mallnahme angedacht, auch den 6ffentlichen Verkehr den erhdhten Er-
fordernissen anzupassen.

Auch fur die Beschaftigten des Einkaufszentrums werden durch den Ausbau keinerlei
alternativen An- und Abreisemoglichkeiten angeboten: Ein betriebsinternes Ver-
kehrsmanagement sollte flir Einkaufszentren generell verpflichtend sein.

Zu den Einwendungen zur verkehrlichen ErschlieBung

Zu 1.
Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass der gegenstandliche Bebauungsplan
keinesfalls eine Erhéhung des LKW-Anteils im angrenzenden Wohngebiet intendiert.

Dem Einwand wird wie folgt nachgekommen:

Die Zufahrtssituation im Bereich der Korngasse wurde Uberarbeitet.

Der vorgesehene Geh- und Radweg wird von der Zulieferung getrennt.

Der Geh- Radweg verlauft wie bisher in der direkten Verlangerung der
Oeverseegasse.

Die Zulieferung wird Richtung Lazarettgurtel verschoben. Im Planwerk wird eine
Zone festgelegt, innerhalb welcher diese neue Zufahrt ausschlieflich errichtet



werden kann. Weiters ist die Zufahrt spitzwinkelig zur Korngasse auszufiihren
(Verlauf von NW nach SO), um ein Einbiegen aus Richtung Osten zu verhindern.

Zu 2.

Die Sanierung der Oeverseegasse ist nicht Gegenstand des 05.07.0
Bebauungsplanes. Wie aber bereits zu Pkt. 1 festgehalten, ist eine Erh6hung des
LKW-Verkehrs im Wohngebiet keinesfalls intendiert.

Zu 3.
Gemal der Stellungnahme der Verkehrsplanung vom 04.April 2007 ist die
Abstimmung der genannten VLSA bereits erfolgt.

Zu 4.

Der geplante Ausbau des bestehenden Einkaufszentrums Citypark sieht auch eine
Ausweitung der Stellplatze um ca. 12% vor. Uber die generelle Verkehrszunahme
hinaus ist somit mit einem vermehrten Aufkommen von motorisiertem Individualver-
kehr im gegenstandlichen Bereich zu rechnen.

Im Sinne einer vorausschauenden Planung wurden somit die Nachweise der Funkti-
onsfahigkeit der umliegenden kritischen Kreuzungen gefuhrt und Mal3nahmen mit
einem Prognosehorizont bis 2015 erarbeitet.

Im Bereich des Offentlichen Verkehrs liegt bereits eine hochwertige innerstadtische
Anbindung vor. Ein weiterer Ausbau aufgrund der Erweiterung Citypark ist nicht er-
forderlich.

Die Anbindung an das Radwegenetz der Stadt Graz ist im Bereich der Brickengasse
und im Bereich des Lazarettgtirtels gegeben. Ein Ausbau des Netzes im Bereich der
Fabriksgasse ware winschenswert, jedoch aufgrund der bestehenden Topographie
im Zuge des gegenstandlichen Bebauungsplanes nicht mdglich.

Die Zuganglichkeit des Einkaufszentrums wird durch den neu festgelegten Geh-
Radweg in Verlangerung der Oeverseegasse entscheidend verbessert.

Zu 5.

Die Liegenschaft Citypark verfugt aufgrund der zentralen Lage uber eine hervorra-
gende Anbindung an den Offentlichen Verkehr.

Wie im Erlauterungsbericht bereits dargelegt, befinden sich die Haltestelle der Busli-
nie 50 und der privaten Buslinie 35 unmittelbar im Planungsgebiet.

In einer Entfernung von ca. 400m vom Haupteingang des bestehenden Einkaufszent-
rums befindet sich zudem an der Ecke Lissagasse — Lazarettgasse die Haltstelle der
Buslinien 31, 32, 33, 39 und 67.

Samtliche genannten Haltestellen verfiigen durchwegs Uber eine innerstadtische Be-
dienqualitat, dh. tber eine Taktfrequenz unter 10 Minuten.

Eine Erhthung des Modal-Split zugunsten des OV ist tiber einen weiteren Ausbau
des Netzes in diesem Bereich nur schwer vorstellbar. Vielmehr wéren, wie in der
Einwendung bereits vorgebracht, betriebsinterne MaRnahmen zum Mobilitatsmana-
gement notwendig. Diese sind jedoch nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfah-
rens.



Einwendungen zur Uibergeordneten Verkehrsanbindung

1.

Seitens der Abteilung 18, Verkehr, muss sichergestellt sein, dass die verkehrstechni-
schen MalRnahmen vor der Erweiterung gesetzt werden und dass die Kostentragung
hiefur ausschlief3lich durch die Stadt Graz oder den Betreiber des Cityparks erfolgt.
Dazu sind bindende Vertrage vorzulegen. (Stellungnahme FA 18A)

2.

Der Guirtel ist schon jetzt sehr Uberlastet und die Situation wird in Hinblick auf die
Ausbauplane Gurtelturm und ECE noch verscharft.

Bis nicht eine verninftige Verkehrslosung fur die Gurtelstraf3e und die damit in Mit-
leidenschaft gezogenen Seitenstral3e gefunden wird, ist jeder weitere Ausbau ent-
lang der Gurtelstral3e hintanzustellen.

3.

Wir befinden uns in einem Luftsanierungsgebiet, weshalb alle Anstrengungen unter-
nommen werden muassen, die Luftqualitat zu verbessern und nicht durch eine Zu-
nahme an Verkehr die Feinstaubsituation noch zu verschlimmern.

4.
Freihalten einer Trassen-Variante fir allfallige StralRenbahn-Sudwestlinie tber Don-
Bosco erforderlich

Zu den Einwendungen zur Ubergeordneten Verkehrsanbindung

Zu 1.

Gemal der Stellungnahme der Abteilung fur Verkehrsplanung vom 04.April 2007
(A10/8-3457/2007-1) stellen sich nach Prufung der in der genannten Verkehrsunter-
suchung von ZIS+P vorgeschlagenen Szenarien die notwendigen MalRnahmen wie
folgt dar:

e Die zusatzliche Anbindung an die Karlauerstral3e (Planfall B — 2015, siehe Er-
lAuterungsbericht) ist nahezu fertig gestellt, und wird somit fir die Erweiterung
zur Verfiigung stehen.

e Die VLSA im Bereich der neuen Zufahrt und die VLSA am Karlauerplatz wur-
den bereits aufeinander abgestimmt.

e Mogliche Adaptierungen in der Karlauerstral3e sollen von der Stadt Graz, da
dieses eine Gemeindestral3e und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist,
untersucht werden.

e FUr Adaptierungen des Kreuzungsbereiches Lazarettglrtel mit der Fabriks-
gasse und Hohenstaufengasse besteht derzeit kein aktueller Handlungsbe-
darf.

e Dieser Bereich wird spatestens im Zuge neuer Entwicklungen an der Westsei-
te des Lazarettgurtels bearbeitet werden. Fir diesen westlichen Bereich des
Lazarettgurtels besteht Bebauungsplanpflicht.

Die geforderten bindenden Vertrage sind somit hinfallig, da die unbedingt notwendi-
gen MalRnahmen bereits in Umsetzung sind.



Zu 2.

Wie zu Pkt. 1 ausgefihrt, liegt ein Verkehrskonzept fir den Ausbau der Liegenschaft
Citypark vor und wurde auch teilweise bereits umgesetzt.

Grundsatzlich wird jedoch darauf hingewiesen, dass MalRnahmen auf3erhalb des
festgelegten Planungsgebietes nicht Gegenstand des 05.07.0 Bebauungsplanes
sind.

Zu 3.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es ein aktiver Beitrag zur Verringerung des Verkehrs-
zuwachses, wenn, wie im vorliegenden Fall, Einkaufszentren im dichten Stadtgebiet
mit einer hochwertigen OV-Anbindung errichtet werden.

Zur Verbesserung der Luftgtite wurde im 3.0 Stadtentwicklungskonzept unter ande-
rem die Erh6hung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet als Ziel fest-
gelegt. Im gegenstandlichen Bebauungsplan wurde dieses konsequent verfolgt und
grof3er Wert auf eine gute Griinraumausstattung gelegt.

In Summe gewahrleisten somit die Lage im Stadtgebiet, die vorhandene Infrastruktur
inkl. 6ffentlicher Verkehrsmittel und nicht zuletzt die konkreten Mal3Bhahmen zur
Grunraumausstattung eine moglichst vertragliche Entwicklung des gegenstandlichen
Einkaufszentrums.

Zu 4.

Im Zuge des Grundsatzbeschlusses des Gemeinderates zum Stral3enbahnausbau
im Dezember 2003 wurde die Trassefuhrung der SW-Linie Uber die Lazarettgasse
fixiert. Etwaige Trassenfuhrungen im Bereich der Liegenschaft Citypark sind somit
obsolet geworden.

Einwendungen zum Thema Griinraumausstattung

1.

Ein Ersatzgrinraum im Areal fur die durch den Bebauungsplan verschwindenden
Grunflachen der jetzigen Gartnerei und Areal Glaserei Temmel mit schitzenwertem,
sehr groRen Magnolienbaum sollte vorgeschrieben werden, vor allem , da in diesem
Gebiet die Feinstaubbelastung enorm ist und jeder verschwindende Quadratmeter
Grin sich nachteilig auf die Wohn- und Lebensqualitat auswirkt. Das Begriinen von
Déchern ist kein Ersatzgriinraum.

Zu den Einwendungen zum Thema Griinraumausstattung

Zu 1.

Die genannten Flachen sind im Flachenwidmungsplan der Stadt Graz als Bauland
ausgewiesen und stehen somit fir eine Bebauung zur Verfigung.

Im Zuge der Erstellung des 05.07.0 Bebauungsplanes wurde zudem auf eine gute
Grunraumausstattung grofRer Wert gelegt. Baumpflanzungen und begrtinte Dacher
beeinflussen durch Wasserverdunstung, Feinstaubbindung und Sauerstoffproduktion
das Kleinklima positiv.

Bezuglich des in der Einwendung angefuhrten Magnolienbaums ist anzumerken,
dass fUr das gesamte Planungsgebiet die Grazer Baumschutzverordnung gilt.

Die Schutzwirdigkeit ist im entsprechenden Verfahren zu klaren.



Begriinte Dacher stellen zwar keinen gleichwertigen Ersatz zu gewachsenem Boden
dar, jedoch verringern sie in Baugebieten die negativen Auswirkungen der Versiege-
lung des Bodens. Das Begriinen von Flachdachern ist ein wesentliches Ziel des
Stadtentwicklungskonzeptes.

Einwendungen zum Thema Emissionen und rechtlichen Aspekten

1.
die geplante Ansiedelung einer Grol3backerei als starke Beeintrachtigung der Wohn-
qualitat

2.

Mehremissionen durch die Erweiterung des Cityparks nach Norden:

Es ist mit der Installierung zusatzlicher Aggregate (Kuhlung, Klimatisierung etc.) zu
rechnen, die zu zusatzlichen Larmemissionen in unmittelbarer Nahe des Wohngebie-
tes im Bereich Oeverseegasse/Korngasse fuhren. Die geplante Errichtung einer
Grol3backerei im noérdlichen Citypark-Areal fihrt dartber hinaus zu weiteren Emissi-
onen (Geruch, Feinstaub, CO?2 etc.). Es ist weiters zu hinterfragen, ob eine derartige
Nutzung im Einklang mit der Flachenwidmung steht, und ob ein Heranrticken einer
gewissermal3en industriellen Produktion an das Wohngebiet opportun ist.

3.
Mehremissionen durch gesteigertes Verkehrsaufkommen in der Oeverseegasse

4.
Notwendigkeit einer UVP

5.
Notwendigkeit einer SUP

6.

AulRerdem muss selbstverstandlich das Regionale Entwicklungsprogramm eingehal-
ten werden und diesbezlglich ist (z.B.) ein 10 Meter breiter Streifen entlang naturli-

cher Gewasser (das trifft auch auf den Mihlgang als ehemaliger Mur-Seitenarm zu)
vor Intensivnutzung freizuhalten; Widerspruch zu Repro Graz /Graz-Umgebung

7.

Das STEK kann nicht — wie im vorliegenden Bericht — derart interpretiert werden,
dass generell Handelsscherpunkte am Ubergeordneten Stral3ennetz neu auszuwei-
sen und zu erweitern sind (und diese STEK-Festlegung als Begriindung bereits ge-
nigen wirde), sondern — wenn Uberhaupt — nur unter bestimmten Bedingungen.



Zu den Einwendungen zum Thema Emissionen und rechtlichen Aspekten

Zu 1.

Das Planungsgebiet ist im 3.0 Flachenwidmungsplan als Kerngebiet ausgewiesen.
Die in dieser Widmungskategorie zulassigen Nutzungen sind im Stmk. Raumord-
nungsgesetz geregelt und nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Zu 2.
Die Durchfuhrung einer UVP ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanungsverfah-
rens, sondern wird gegebenenfalls im Zuge der nachgeordneten Verfahren erfolgen.

Zu 3.

GemaR § 3 (3) Stmk ROG ist im Rahmen der Erstellung und Anderung von Entwick-
lungsprogrammen, oOrtlichen Entwicklungskonzepten sowie Flachenwidmungsplanen
eine Umweltprufung durchzufuhren. Fir Bebauungsplane ist dieses Instrument nicht
vorgesehen.

Zu 4.

Der Muhlgang inkl. des genannten 10m — Streifens liegt zur Génze aul3erhalb des
gegenstandlichen Planungsgebietes und kann somit keinesfalls Gegenstand von
Festlegungen des 05.07.0 Bebauungsplanes sein.

Zu 5.
Das Gebiet des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist in der Funktionellen Gliede-
rung des 3.03 Stadtentwicklungskonzeptes als ,Handelsschwerpunkt am tbergeord-
neten Stral3ennetz* festgelegt.
Gemal 10.1.4 des STEK gelten fur diese Bereiche folgende Zielsetzungen:

e Erweiterungen bevorzugt an bestehenden Standorten

¢ Neuausweisungen am ubergeordneten Stral3ennetz
Im Bereich der Liegenschaft bestehen bereits Handelsbetriebe, eine Ausweitung an
diesem Standort ist daher gemaf der o.gen. Zielsetzung folgerichtig.

Weitere Zielsetzungen wie ,Starkung des Stadtzentrums*, ,Erhaltung des bestehen-
den Gefiiges in den Bezirks- und Stadtteilzentren® und die ,Sicherstellung einer fla-
chendeckenden Nahversorgung® sind wesentliche Punkte des Stadtentwicklungs-
konzeptes und wurden in der Erarbeitung der Funktionellen Gliederung in raumpla-
nerische Festlegungen Ubersetzt und verortet.

Einwendung der Fachabteilung 13B

1.
Die Grundstuckssituation ist offensichtlich zu bereinigen, die beabsichtigte Grundzu-
sammenlegungen waren darzustellen.

2.

In 8§ 3 der Verordnung wird der Bebauungsgrad mit max. 0,75 festgelegt, d.h. dass
mindestens 25% der Bauplatzflache unbebaut bleiben missen. Da nun bereits im

Bestand eine massive Bebauung der Grundflachen vorliegt, ware der Nachweis zu
erbringen, dass dieser Bebauungsgrad tatsachlich eingehalten wird bzw. werden



-10-

kann. Insbesondere wére es zweckmaRig, ein Mindestausmald von nicht versiegelten
Flachen festzulegen.

3.

Unterschreitung der festgelegten Mindestanforderungen fur Baumpflanzungen in der
zeichnerischen Darstellung

Damit entsteht ein gewisser Widerspruch zu dem im Erlauterungsbericht dargelegten
Bebauungsplaninhalten zur Frei- und Griinraumgestaltung. Der entstehende Wider-
spruch sollte in der Endfassung beseitigt werden.

Zu den Einwendungen der Fachabteilung 13B

Zu 1.

Das Planwerk des 05.07.0 Bebauungsplanes wird auf Basis des aktuellen Katasters
erstellt. Eine kiinftige Grundstlicksbereinigung obliegt den Eigentiimern und ist im
aktuellen Planwerk nicht darstellbar.

Zu 2.

Die Summe aller innerhalb von Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien liegenden Flachen
betragt ca. 46.500m?. Bei einer gegebenen Gesamtflache des Planungsgebietes von
ca. 63.550m2 ergibt sich ein maximaler Bebauungsgrad von 0,73. In der
verbleibenden Differenz sind die bestehenden Objekte aul3erhalb der nunmehr
festgelegten Baugrenzlinien bzw. untergeordnete It. Verordnungstext zulassige
Uberschreitungen der Baugrenzlinien abgedeckt.

Aufgrund des hohen Anteils an Bestandsbauten und bestehenden befestigten
Flachen ist der Erhalt von gewachsenem Boden kaum realistisch festleg- und
umsetzbar.

Dem Einwand wird wie folgt nachgekommen:
Im Bereich der Ecke Lazarettglrtel — Korngasse werden verpflichtende Grinflachen
festgelegt. Ein Teil der Bebauung ist intensiv zu begrinen.

Zu 3.

Die ausmittige Pflanzung und die Méglichkeit des Uberwachsens des angrenzenden
Offentlichen Gutes aufgrund der geforderten Aufastung erméglichen die Ausbildung
von relativ schmalen Baumstreifen und dennoch die Einhaltung der geforderten
Rahmenbedingungen.

Im nordoéstlichen Parkplatzbereich ist nicht der festgelegten 3m breite Griinstreifen
als vorhandener Wurzelraum heranzuziehen. Vielmehr sind hier Baumscheiben
gemal § 8 (7) u. (8) der gegenstandlichen Verordnung auszufthren.

Dem Einwand wird wie folgt nachgekommen:

Im Bereich der Fabriksgasse wird ein durchgehender Abstand zwischen
Baugrenzlinie und Stral3enfluchtlinie von 5m festgelegt.

Die mdgliche Unterschreitung der festgelegten Mindestabstande der
Baumpflanzungen zum aufgehenden Mauerwerk bei einer Maueroberkante bis
maximal 3m vom Ful3 des Baumes wird im Verordnungswortlaut ergéanzt.
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Auf die vorgesehene ausmittige Pflanzung und die Moglichkeit des Uberwachsens
des angrenzenden 6ffentlichen Gutes aufgrund der geforderten Aufastung wird im
Erlauterungsbericht hingewiesen.

Einwendung der Grundeigentiimerin (Bauvermietungsgesellschaft Poppmeier & Co

KG)

1.

a. Betreffend der Uberschreitung der Baugrenzlinien: Es bestehen bereits Briicken-
verbindungen zwischen dem Parkdeck Ost und dem Einkaufszentrum. Die direkte
Verbindung der einzelnen Einkaufsebenen mit den Parkdecks ist fir den Betrieb ei-
nes Einkaufszentrums notwendig. Die Verénderung der bestehenden und die Errich-
tung neuer Bruckenverbindungen sollte durch den Bebauungsplan nicht verhindert
werden.

b. Betreffend der Uberschreitung der Baufluchtlinie: Der Erhalt der bestehenden
Rampenkonstruktion am Lazarettgurtel, die die Zufahrten zu den Parkdecks darstel-
len, ist fur die Funktionsfahigkeit der Parkhauser dringend notwendig. Die Gebaude-
front zum LazarettgUrtel ist die wichtigste Fassade fur den ,Citypark®, die Errichtung
von Schaufenstern, die im untergeordneten Ausmal} aus der Fassade hervortreten,
sollte mdglich sein.

2.

Die Uberbriickungsmaoglichkeit tiber den Lazarettgiirtel ist im Einkaufszentrum be-
reits baulich vorbereitet. Auf dem westlich des Lazarettgurtels gelegenen Grundstiick
ist ein Neubau geplant, der vom Einkaufszentrum Uber eine Verbindungsbrticke er-
reichbar sein soll.

3.
Das bestehende Kuppeldach liegt Gber der maximal zulassigen Gebédudehohe. Ver-
anderungen der Kuppel- und Glasdachkonstruktionen sollten moglich bleiben.

4.
GroR3kronige Baume sind in der beengten Situation nicht lebensfahig und im StralRen-
raum nicht sinnvoll.

5.

Die bestehenden Werbeanlagen auf dem Dach des Biroturmes sind fir die Weitwir-
kung des Einkaufszentrums von wesentlicher Bedeutung. Ein Verbot der Werbeein-
richtung hatte eine Verzerrung der Wettbewerbssituation zur Folge.

6.

Die innerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien bestehende Gebaude, Abstellfla-
chen, Werbeanlagen und Nutzungen kénnen nur langfristig den Inhalten des Bebau-
ungsplanes angepasst werden.

7.
Die Baufluchtlinie soll im nordlichen Bereich des Lazarettglrtels das bestehende
Bauwerk miteinschlie3en. Im Norden soll ein baulicher Abschluss mit Fernwirkung
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entstehen. Als landmark” kann dieser Baukorper zu einer Qualitatssteigerung im
Raum des Girtels beitragen.

8.

Die bestehenden Lade- und Parkzone nérdlich der Parkhauszufahrten am Lazarett-
gurtel sind als Verkehrsflache und KFZ-Abstellflache zu erhalten. Damit wird der be-
stehenden Zufahrts- und Anlieferungszone sowie der Feuerwehrzufahrt Rechnung
getragen.

9.
Der baulich bewilligte Zustand der Tankstelle an der Fabriksgasse ist im Bebauungs-
plan zu beriicksichtigen.

Zu den Einwendungen der Grundeigentiimerin (Bauvermietungsqgesellschaft Popp-
meier & Co KG)

Zu la.

Die bestehenden Verbindungsgénge sind von den Festlegungen des gegenstandli-
chen Bebauungsplanes nicht betroffen.

Die Notwendigkeit der Verbindung von Parkdeck und Verkaufsbereich ist nachvoll-
Ziehbar.

Dem Einwand wird wie folgt nachgekommen:

Die Errichtung von oberirdischen Verbindungsgangen und — briicken zwischen den
beiden nordlicheren im Planwerk festgelegten Bauflachen ist ab dem ersten
Obergeschol3 im untergeordneten Ausmald auch aul3erhalb der Baugrenzlinien
zulassig. Es erfolgt eine textliche Ergéanzung im Verordnungswortlaut.

Zu 1b.

Bestehende Bauteile sind nicht von den Festlegungen des gegenstandlichen Bebau-
ungsplanes betroffen.

Gemal 84 (1) der gegenstandlichen Verordnung gelten fir Baufluchtlinien die Be-
dingungen gemafk § 12 Stmk BauG. Eine geringfiigige Uberschreitung der Bauflucht-
linien durch untergeordnete Bauteile und im untergeordneten Ausmalf3 wird dort er-
maglicht.

Zu 2.

Im gegenstéandlichen Bebauungsplan kann eine derartige Festlegung nicht getroffen
werden, da der Lazarettgirtel auRerhalb des Planungsgebietes liegt. Weiters kénn-
ten an der Westseite des Glrtels erst nach Erstellung und Beschluss eines eigenen
Bebauungsplanes Gebaude errichtet werden. Und somit fehlt zurzeit die Anschluss-
moglichkeit der Uberbriickung an der Westseite des Giirtels.

Grundsatzlich wird festgehalten, dass eine Uberbauung eines derart wichtigen Stra-
Benzuges einen starken Eingriff in das Orts- und Stral3enbild darstellen wiirde und
bisher in der Stadt Graz in entsprechenden Situationen sehr kritisch gesehen wurde.

Zu 3.
Die angesprochene Kuppel ist Bestand und somit haben die Festlegungen des Be-
bauungsplanes keine Auswirkungen auf diese.
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Grundsatzlich stellen die festgelegten maximalen Gebaudehdhen das stadtebaulich
aulRerste Mal} dar. Dieses orientiert sich an der umliegenden Bebauung und den Di-
mensionen der anliegenden StralRenzlge.

Eine Uberschreitung der maximalen Geb&audehdhe ist ausschlieRlich gemaR § 5 (3)
der gegenstandlichen Verordnung zul&ssig.

Zu 4.

Im Stadtentwicklungskonzept 3.0 der Stadt Graz werden sowohl zur Verbesserung
der Luftgite im dicht bebauten Stadtgebiet als auch zur Attraktivierung der Stadtein-
fahrten Baumpflanzungen und eine Erh6hung der Griinausstattung angestrebt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es nunmehr verstarkt die Rander zu begrinen und
damit eine gute und konfliktarme Einfigung des Einkaufzentrums in das umliegende
Gebiet zu gewabhrleisten.

Die Dimensionen der Baume mussen hierbei den StraRenrdumen als auch den Ge-
baudekubaturen entsprechen.

Maflinahmen zur Feinstaubbindung und zur LA&rmminderung, wie sie qualitativ hoch-
wertige Baumpflanzungen darstellen, sind im gegenstéandlichen Bereich auch aus
Okologischer Sicht unumganglich.

Die weiteren Absatze des 8§ 8 gewébhrleisten, dass dem Baum ausreichend Platz so-
wohl zur Kronen- als auch zur Wurzelentwicklung zur Verfiigung steht. Werden diese
Anforderungen eingehalten, kann nicht von einer beengten Situation fur die Baume
gesprochen werden.

Zu 5.

Die Festlegungen des Bebauungsplanes haben keine Auswirkungen auf bestehende
Anlagen.

Im Bereich der Liegenschaft Citypark bestehen bereits massive Werbeeinrichtungen.
Ein weiterer Zuwachs ist stadtebaulich nicht erwiinscht, da er zu einer Verunklarung
des Strallenraumes fuhren wirde.

Anlagen auf Dachern werden im Stadtbild geschosswirksam. Da die maximale Ge-
baudehothe stadtebaulich bereits das aulierste Mal3 darstellt, konnen frei stehende
Anlagen diese keinesfalls tberschreiten. Zudem entfalten flachige Anlagen eine stark
abschottende Wirkung.

Um jedoch angemessene Werbung zur ermdglichen, sind in Einzelbuchstaben auf-
geldste Schriftztige innerhalb der festgelegten maximalen Gebaudehdhe vorstellbar.

Dem Einwand wird wie folgt nachgekommen:

Die Ausfiuihrungen zu freistehenden Anlagen auf Dachern werden wie folgt prazisiert:
.Frei stehende Anlagen auf Dachern sind nur in Form von Einzelbuchstaben zur
Standortbewerbung und nur innerhalb der maximal zulassigen Gebaudehdhe zul&s-
sig.”

Zu 6.

Die Festlegungen des Bebauungsplanes haben keine Auswirkung auf bestehende
und bewilligte Anlagen. Entsprechend der Einwendung wird im Erlauterungsbericht
darauf hingewiesen werden, dass eine Anpassung des Bestandes an die Bestim-
mungen des Bebauungsplanes nur langfristig moglich sein wird.
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Zu'’.

Die Festlegungen des Bebauungsplanes stellen langfristige stadtebauliche Zielset-
zungen dar. Das genannte bestehende Gebaude aul3erhalb der definierten Bau-
fluchtlinie entspricht nicht den stadtebaulichen Intentionen und besitzt zudem nicht
die baukuinstlerische Qualitat einen baulichen Abschluss oder gar ein ,landmark” zu
bilden.

Das in der Einwendung geaulerte Ziel einer Qualitatssteigerung im Raum des Gur-
tels bzw. die stadtebauliche Absicht einen baulichen Abschluss des Einkaufszent-
rums im Nordosten des Planungsgebietes auszubilden, sind jedoch nachvollziehbar.

Dem Einwand wird wie folgt nachgekommen:

Die bisher zulassige Bebauung unter dem Niveau des Gurtels wird insofern veran-
dert, als der sudlichere Teil entfallt und der nérdlichere nunmehr eine maximale Ge-
baudehohe von 3,50m bezogen auf den Héhenbezugspunkt 350,0 erreichen kann.
Dieser Gebaudeteil ist weiters mit einem intensiv begriinten Dach und verpflichten-
den Baumpflanzungen auszubilden. Weiters sind in Teilbereichen Fassadenbegru-
nungen vorgesehen.

Die maximale Gebaudehthe von 3,50m gewabhrleistet, dass sich die Baumpflanzun-
gen entlang des Gurtels trotz des Baukoérpers entsprechend entwickeln konnen.
Durch die vorgeschriebene Aufastung auf 2,5m und einem Héhenunterschied zwi-
schen dem FulR der Baume und der maximalen Gebaudeoberkante von 3,0m liegt
die Krone bei der gegebenen Breite des Baumstreifens oberhalb des Gebaudes.
Das Heranruicken eines Teiles der Bebauung Uber die ansonsten festgelegte Bau-
flucht wird durch die intensive, dreidimensionale Begrinung dieses Gebaudeteiles
kompensiert. Damit entsteht entlang des Lazarettgurtels ein griner Identifikations-
punkt, der zur Orientierung im Gebiet beitragt und als nordlicher weicher Abschluss
der Liegenschaft City Park dient. Zudem wird er 6kologisch wirksam.

Zu 8.

Die Festlegungen des Bebauungsplanes haben keine Auswirkungen auf bestehende
Anlagen.

Parkplatze entlang des Lazarettgirtels sind langfristig stadtebaulich nicht erwiinscht
und werden daher im Planwerk nicht dargestellt.

Zu 9.

Das Planwerk des Bebauungsplanes wird auf Basis des Katasters der Stadt Graz
erstellt. In diesem ist die bewilligte Tankstelle noch nicht dargestellt, daher findet sie
sich auch im gegenstandlichen Bebauungsplan nicht wieder.

Bewilligte Anlagen sind von den Festlegungen des gegenstandlichen Bebauungspla-
nes jedoch nicht betroffen.



-15-—

4. Anderungen gegeniuiber dem Auflageentwurf

Bezuglich der Einwendungserledigung hat sich der 05.07.0 Bebauungsplan in fol-
genden Punkten geandert:

VERORDNUNG: (Anderungen sind unterstrichen dargestellt)

84 (3)

Die Errichtung von oberirdischen Verbindungsgédngen und — briicken zwischen den
beiden ndrdlicheren im Planwerk festgelegten Bauflachen ist ab dem ersten
Obergeschol? im untergeordneten Ausmaf auch auRerhalb der Baugrenzlinien

zulassig.

84 (4)

Die Errichtung der Bebauung im Bereich Ecke Lazarettqlrtel — Korngasse ist
ausschlief3lich nach erfolgtem Abbruch der bestehenden Plakatwdnde in diesem
Bereich zulassig.

86 (3)

Das Dach der Bebauung im Bereich Lazarettgurtel-Ecke Korngasse mit einer festge-
legten maximalen Gebaudehothe von 3,50m ist mit einem intensiv begriinten Flach-
dach auszufihren. Ausnahmen gemal 8 6 (2) und 85 (3) dieser Verordnung sowie
Aufbauten jeglicher Art sind in diesem Bereich unzul&ssig.

88 (1)

Die im Planwerk dargestellten Grunflachen, Fassadenbegrinungen,
Baumpflanzungen und Baumbestande sind fachgerecht anzulegen und/oder auf
Dauer zu erhalten. Geringfugige Abweichungen sind im Zuge der Bauplanung
zulassig. Dabei hat jedoch die Baumanzahl mindestens den Eintragungen im
Planwerk zu entsprechen.

88 (9)

Die Mindestabstdnde zum aufgehenden Mauerwerk geméaf 88 (7) und (8) der ge-
genstandlichen Verordnung kénnen bei einer Maueroberkante bis maximal 3m vom
Full des Baumes aus gemessen entsprechend verringert werden.

8§ 8 (13)

Die oberste Decke der Bebauung im Bereich Lazarettglrtel-Ecke Korngasse mit ei-
ner festgelegten maximalen Gebaudehdhe von 3,50m (inkl. Dachbegriinung) ist mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 150cm Hbhe zu Uberdecken, zu begri-
nen und gartnerisch auszugestalten. Es sind zumindest 3 mittelkronige Laubbaume
mit Mindeststammumfang 16/18 auf diesem intensiv begriinten Dach zu pflanzen.

8 8 (14)

Die bestehende Bdschung zwischen dem Gehsteig am Lazarettgurtel und der stra-
Renbegleitenden Bebauung ist eben und niveaugleich mit dem bestehenden Geh-
steig aufzuschitten, zu begrinen und gértnerisch zu gestalten

§9(1)

entfallt
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89 (2

Innerhalb der im Planwerk eingetragenen Zone ist die Errichtung einer Zulieferungs-
zufahrt zulassiqg. Der Winkel zwischen Zufahrt und Korngasse hat in etwa dem einge-
tragenen zu entsprechen.

89 (4)

Werbeanlagen und Ankindigungseinrichtungen auf Gebauden sind direkt an der
Fassade zu montieren und dirfen die Gebaudehdhe nicht Uberschreiten. Frei ste-
hende Anlagen auf Dachern sind nur in Form von Einzelbuchstaben zur Standortbe-
werbung und nur innerhalb der maximal zulassigen Gebaudehdhe zulassig.

PLANWERK:

e geanderte Festlegung der Baugrenzlinien, der maximale Gebaudehdhen und
der Ausbildung der Bebauung im Bereich Ecke Lazarettgurtel — Korngasse

e geanderte Festlegung der Baugrenzlinien entlang der Fabriksgasse

e geanderte Zufahrtssituation im Bereich der Korngasse
Gemal’ § 29 Abs 6 Stmk ROG 1974 i.d.g.F. erfolgte zu dieser Bebauungsplan-
Anderung die Anhorung der Betroffenen.
Zu dieser geanderten Fassung des Auflageentwurfes sind keine Einwendungen
eingegangen.
Als Ergebnis der Birgerinneninformationsveranstaltung am 14.05.2007 wird die im
Planwerk festgelegte Zone der moglichen Zufahrt im Bereich der Korngasse

geringfugig reduziert.

Diese Anderung hat keine Auswirkungen auf Dritte.
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5. Inhalt

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

Er entspricht den inhaltli

chen Anforderungen gemaf § 28 Stmk ROG und ist widerspruchsfrei zum 3.0
Stadtentwicklungskonzept sowie zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der
Landeshauptstadt Graz .

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden
Erlauterungsbericht verwiesen.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Be-
stimmungen des Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt mit Benachrichtigung mit entspre-
chender Erlauterung und Begriundung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz grindet sich auf
den § 27 Abs 1 in Verbindung mit § 29 Abs 3 - 11 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBI Nr.
13/2005.
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Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung stellt den

Antrag,

der Gemeinderat wolle

1. den 05.07.0 Bebauungsplan Lazarettgurtel, bestehend aus dem Wortlaut, der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbe-
richt sowie

2. die Einwendungserledigungen beschliel3en.

Die Sachbearbeiterin: Der Abteilungsvorstand:

Der Stadtbaudirektor:

Der Stadtsenatsreferent:

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

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung hat in seiner Sitzung
F=1 1 0 [ den vorliegenden Antrag vorberaten.

Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.

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



