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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 22.2.2010 ersucht die Sinco GroBhandelsgesellschaft mbH. als
Eigentiimer der Liegenschaft 423 und 425 KG Webling um die Erstellung eines Be-
bauungsplanes.

Die Anderung des rechtswirksamen 16.03.2 Bebauungsplanes begriindet sich aus
dem Vorliegen gednderter Planungsvoraussetzungen — insbesondere der Bertick-
sichtigung des geplanten Ausbaues der StraBganger StraBe (Verbreiterung des jet-
zigen Profils um ca. 5m bis 7m), der Flachensicherung fur eine kiinftige Verbreite-
rung der Weblinger StraBe um ca. 1,5m sowie der erforderlichen Rechtsanpassung —
insbesondere der Umsetzung der Einkaufszentrenverordnung LGBI. 25/2004.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GrdBe von ca. 47.000m? auf.

GemaB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Be-
reich als ,Einkaufszentrum 1“ mit einer Bebauungsdichte von 0,5-1,0 ausgewiesen.
Zur Anderung bzw. Erweiterung eines Einkaufszentrums ist die Erstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Es liegen folgende Vorplanungen vor:
e Planungsgrundlagen: Delta Projektconsult GmbH, Wels
e Schalltechnischer Nachweis: Dr. Pfeiler GmbH vom 16.2.2010

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwick-
lung im gegenstandlichen Bereich.
Zielsetzungen gemanB der Funktionellen Gliederung des 3.0 Stadtentwicklungskon-
zeptes Pkt.10.1.4 fir den gegenstandlichen Bereich:

e _Handelsschwerpunkt am Ubergeordneten StraBennetz®

2. Verfahren



Die grundbticherlichen Eigentiimerlnnen der Grundstlicke im Bebauungsplangebiet
und die Eigentimerinnen der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fir die
ortliche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregie-
rung wurden angehért (Anhérung geman § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010)

Wahrend der Anhérung vom 13.08.2010 bis 3.09.2010 langten 3 Einwendungen im
Stadtplanungsamt ein.

Bezlglich der Einwendungserledigung hat sich der 13.03.3 Bebauungsplan in
folgenden Punkten geandert:

VERORDNUNG:

VO (alt) §6:

Der §6 der VO, mit Festlegung des Verwendungszwecks - Einkaufszentrum 1 -
und die Beschrankung der Verkaufsflache mit rund 15.000m? entfallt. Dies stellt
eine Rechtsanpassung im Sinne der Umsetzung der Einkaufszentrenverordnung
dar, welche keine Beschrankung der Verkaufsflache (ausgenommen fir Lebens-
mittel) in der Kernstadt Graz enthalt (die Bebauungsdichte, in Entsprechung zur
diesbezlglichen Ausweisung im Flachenwidmungsplan betragt 0,5 bis 1,0).

VO (alt) §7 Gebaudehdhe:

Die Gebaudehbhen teilweise mit 5m bzw. 9m festgelegt, entfallen und wird diese
nun mit einheitlich 10m im Plan eingetragen.

VO (alt) §9 Anlegung von Grinflachen:

Wird durch §7der VO (neu) ersetzt und werden die Inhalte zur Begriinung, den ,frei-
raumplanerischen Standards® entsprechend eingeflgt.

VO (alt) §10 LarmschutzmaBnahmen:

Wird durch § 8 der VO (neu) ersetzt und bildet die Grundlage flr die konkrete Um-
setzung der ,Larmschutzwand West“ bzw. der Erhéhung der ,Larmschutzwand
Nord*.

VO (neu) §5 Traufenseitige Gebdudehdhen, Dacher:

Hinzufigung Abs 3:

Flachdacher, gréBer als 300m? sind zu begriinen. Dabei ist eine Substrathéhe von

mindestens 10cm vorzusehen.

VO (neu) §8 LarmschutzmaBnahmen:

(1)  BaumaBnahmen vor der StraBenfluchtlinie der Weblinger StraBe sind unzu-
lassig ausgenommen Larmschutzeinrichtungen.

2) Eine Larmschutz wand ist im Abstand von mindestens 1,5m zur westlichen
Grundgrenze zu errichten. Der Abstandsstreifen ist zu begriinen und mit Ba-
schen u. dgl. gartnerisch auszugestalten.

(3)  Die Ausformung der konkreten LarmschutzmaBnahme bleibt dem jeweiligen
Bewilligungsverfahren vorbehalten.




PLANWERK:

Baugrenzlinien neu - beginnend im Westen:

Der Abstand der Baugrenzlinie zur westlichen Grundgrenze betragt 15m (vorher im
Bereich der Logistikhalle 20m und ca. 70m zum Einkaufszentrum);

im Stdenwesten wird der offene Bereich zwischen Logistikhalle und Einkaufszent-
rumsgebaude durch eine Baugrenzlinie geschlossen;

die nordliche Baugrenzlinie wird parallel zur Weblinger StraBe, in Richtung Westen
fortgesetzt;

Die Baugrenzlinie zur StraBganger StraBe wird um ca. 14m in Richtung Westen ver-
schoben (begrindet durch den Ausbau der StraBganger StraBe und die Einfligung
eines Grlnstreifens).

Die Baugrenzlinien gelten fir Hauptgebaude, nicht jedoch fir die bestehende Tank-
stellenanlage.

StraBganger StraBBe - Ausbauprojeki:

An der StraBganger StraBe wird der neue StraBenverlauf im Planwerk dargestellt.
Als Begriindung ist die Berilcksichtigung des geplanten Ausbaus der StraBganger
StraBe anzufihren. Im Anschluss daran folgt ein 8m breiter Grinstreifen (mit Baum-
reihe) und daraufhin ist ein Gebaudeabstand von mindestens 10m einzuhalten. Da-
mit wird eine attraktive Griingestaltung zum StraBenraum ermdéglicht.

Weblinger StraBe - Reqgulierung:

Far die Weblinger StraBe wird, ausgehend von der nérdlichen StraBenfluchtlinie, ei-
ne Breite von 10m (vorher: ca. 8,50m eingetragen). Die Begrindung liegt in einer
vorausschauenden Flachensicherung fliir den StraBenausbau.

Gebaudehdhe:
Die Gebaudehdhe wird einheitlich mit 10m (vorher teilweise 5m bzw. 9m) festge-
legt.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 47.000m?2 brutto auf. Es steht
im grundbtirgerlichen Eigentum von der Sinco GroBhandelsgesellschaft mbH.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 3.0 Stadtentwicklungskonzept ,Handelsschwerpunkt am Gbergeordneten
StraBennetz*
o 3.0 Flachenwidmungsplan: ,Einkaufszentrum 1*
o Deckplane; Karten
Karte 2 — Verkehrslarm: Weblinger StraBe : 55-60 dB
StraBganger StraBe: 65-70 dB

o Réaumliches Leitbild : ,Handels-, Biro- u. Dienstleistungszonen*



Situierung und Umgebung

GroBraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im stidwestlichen Bereich von Graz an der StraBganger
StraBe, im Nahebereich zum Verteilerkreis Webling bzw. zur Autobahn A9 und
A2.

Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist geman der Luftbildauswertung annéhernd eben.
Es weist eine Bestockung der Rander des Planungsgebietes auf.

Das Einkaufszentrum Metro weist folgende Flachen — zirka AusmaBe auf:
Flache im Erdgeschoss 16.000m?, freistehende Logistikhalle 2.100m? bzw. ein
Parkdach mit 5.700m? und diverse flachenkleinere Nebenanlagen. Bebauungs-
dichte Bestand: ca. 0,65, Bruttogeschossflache Bestand: ca. 30.550mz2. Der
rechtswirksame16.03.2 Bebauungsplan lasst jetzt schon die Ausschdpfung der,
It. Flachenwidmungsplan maximal méglichen Bebauungsdichte von 1,0 bzw. der
damit verbundenen, maximal mdglichen Bruttogeschossflache zu.

ErschlieBung/Verkehr

Eine positive Stellungnahme der Abteilung fir Verkehrsplanung vom 12.10.2010,
GZ A10/8 -10.759/2009-3 und eine Verkehrstechnische Untersuchung — der Zu-
und Ausfahrten des Metro-Marktes an der StraBganger StralBe im Zusammen-
hang mit dem 16.03.3 Bebauungsplan Metro, liegt vor (Verfasser .ZIS+P).

Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt iber die StraBganger
StraBe.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist gegeben:
o Buslinie 31 und 62: Haltestelle Weblinger StraBe (am Metroareal)
Tagesverkehr im 10Minuten Takt,
o Buslinie 32 mit Haltestelle in der Karntner StraBe / Sattlerweg (in Nahelage
zum Einkaufszentrum)

Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz:

Im Bereich der StraBganger StraBe besteht ein Busfahrstreifen, welcher fir Rad-
fahrer freigegeben ist.

In der MartinhofstraBBe besteht eine beschilderte Hauptradroute ausgehend vom
StraBganger Bad im untergeordneten StraBennetz.

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Stellungnahme des Kanalbauamtes GZ 010686/2009 - auszugsweise:

Die Entsorgung der Schmutzwésser hat tiber das éffentliche Kanalnetz zu erfol-
gen. Die Anschlussméglichkeit an den 6&ffentlichen Kanal befindet sich in der
Weblinger StraBe sowie der StraBganger Stral3e.



Sédmtliche Regenwdésser, deren AusmapB die derzeit zugestandene Ableitungs-
menge Uberschreiten, dlrfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind dber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

GemaB Karte 3, zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002: Lage im Erdgas - Vor-
ranggebiet.

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Im Wesentlichen soll das Einkaufszentrum 1 - METRO als homogen ausgebildeter
Baukdrper in Erscheinung treten. Im Westen des Areals wo der (neue) Baugrenzli-
nienverlauf eine VergréBerung des Baupotentials zulasst, ist die Errichtung von Ein-
hausungen betreffend den Zulieferverkehr ein langfristiges und nunmehr ermdglich-
tes Ziel. Verbesserungen im Bereich des Schallschutzes sollen unmittelbar vorge-
nommen werden: Es ist eine Erhéhung der Schallschutzwand im Norden (Weblinger
StraBe) um 1m sowie die Errichtung einer Schallschutzwand im Westen (Héhe ca.
2,50m) im Baubewilligungsverfahren zu konkretisieren und umzusetzen und damit
eine Verbesserung des Schallschutzes herbeizufthren.

Die bestehende Bebauungsdichte betragt ca. 0,65. Die maximal zuldssige Bebau-
ungsdichte mit 1,0 ist ein Wert, welcher in Verbindung mit der Bauplatzgr6Be (hier
ca. 47.000m?) der Nutzung Einkaufszentrum 1 und der sehr guten Verkehrslage
(auch Nahelage zu Autobahnen) keinen Uberzogenen Dichtewert darstellt. Im Weite-
ren ist auf das, dieser Nutzung immanente Verhaltnis zwischen Verkaufsflachen und
den anderen Flachen wie Lager, Kihlrdume, technische Raume, Restaurant, Biro
(ein Verhaltnis von ca. 40% Verkauf zu 60% anderen Flachen) hinzuweisen.

Der §6 der VO (alt), mit Festlegung des Verwendungszwecks - Einkaufszentrum 1 -
und einer Beschrankung der Verkaufsflache mit rund 15.000m?2 entfallt. Dies stellt
eine Rechtsanpassung im Sinne der Umsetzung der Einkaufszentrenverordnung
LGBI. 25/2004 dar, welche keine Beschrankung der Verkaufsflache (ausgenommen
fir Lebensmittel) in der Kernstadt Graz enthalt. Die bestehende Bruttogeschossfla-
che betragt ca. 30.550mz2. Das, im Rahmen der Bebauungsdichte von maximal 1,0,
verbleibende Potential der Bruttogeschossflache betragt ca. 16.450mz2. Mit der Aus-
weitung der Baugrenzlinien in Richtung Westen des Planungsgebietes ist keine, Uber
den Flachenwidmungsplan hinausgehende Erhéhung der Bruttogeschossflache ver-
bunden. Die Gebaudehdhe (in der Anhérung: maximal 15m) verbleibt nun bei maxi-
mal 10m.

Die derzeitig Eingangssituation bzw. die Prasentation des Einkaufszentrums, ist von
der StraBganger StraBe weit zurlickgesetzt. Dieser Bereich zwischen Gebaude und
offentlichem Gut wird als Parkplatz, teilweise lberdacht, teilweise mit KFZ - Abstell-
platzen im Freien genutzt. Hier ist eine stadtebaulich-, architektonische Verbesse-
rung anzustreben und mit der Anderung dieses Bebauungsplanes ist diese Entwick-
lung auch erméglicht.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Die Hauptzufahrt verbleibt und erfolgt von der Weblinger StraBBe aus.
FUr die innere ErschlieBung im Planungsgebiet ist eine Anderung derzeit nicht vor-
gesehen.



In folgenden Bereichen sind Abléseflachen in der Zukunft erforderlich:

o Im Bereich der StraBganger StraBe ca. 950m? - Teil des Gstks: 423, es
erfolgt eine VerauBerung zu einem spateren Zeitpunkt an das Land
Steiermark zum Zwecke des StraBenausbaus — eine diesbezlgliche
Vereinbarung der Sinco GroBhandelsgesellschaft mbH vom
11.10.2010 liegt vor.

o Im Bereich der Weblinger StraBe ca. 380m?, dies erfolgt im Sinne einer
vorausschauenden Flachensicherung zum StraBenausbau.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
Siehe §5(3) und §7 der VO:

GemanB §5(3) der VO sind Flachdacher, gréBer als 300m? zu begriinen;
im § 7 der VO sind die BegriinungsmaBnahmen festgelegt.

Weiters soll die Zone zur StraBganger StraBe ein attraktiveres Erscheinungsbild er-
halten - wobei der Ausbau der StraBganger StraBe (Verbreiterung des Profils) zu
berlicksichtigen war. Mittels eines Grlnstreifens (Breite 8m) mit einer Baumreihe,
sowie eines darauf hin folgenden Abstandes flir das kinftige Gebaude, ist die
Grundlage fir eine Verbesserung in diesem Bereich vorgegeben.

6. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 9 der VO)

e Der 16.03.3 Bebauungsplan Weblinger StraBe — StraBganger StraBe ,Einkaufs-
zentrum 1 METRO®, 3. Anderung besteht aus dem Verordnungstext, der zeichne-
rischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die
zeichnerische Darstellung erfolgt im MaBstab 1:500 und auf Basis des digitalen
Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stéddtebaulichen Fest-
legungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in
griiner Farbe dargestellt sind.

e Weitere Festlegungen Uber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den einzel-
nen Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

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

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

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Arch. Heinz Schéttli)



