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ERLAUTERUNGEN

1.ANALYSE:
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1.2

AUSGANGSLAGE:

Das Stmk. Raumordnungsgesetz 1974 i.d.g.F. und das Entwicklungs-
programm zur Versorgungsinfrastruktur (LGBI.Nr. 35/1988) sehen als
Voraussetzung fur die Erteilung von Widmungs- bzw. Baubewilligungen
fur Einkaufszentren die Erstellung eines Bebauungsplanes fiir das
bestehende Baugebiet vor.

Der vorliegende Bebauungsplan fiir den Bereich westlich der B 67a
WeinzéttlstralRe, im 2.0 Flachenwidmungsplan 1992,

Il.d. F. 2.03 als Baugebiet fur EZ Ill (gemaR § 23 (5) k) Stmk. ROG 1974
i.d.g.F.) festgelegte Flache, schafft diese rechtlichen Voraussetzungen.
Dieses Baugebiet liegt in einem Bereich mit hohem stadtebaulichen
Potential und ist direkt an wichtige tiberériliche Verkehrstrager
angeschlossen.

PLANUNGSGEBIET:

Das Planungsgebiet, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 729/3,

GB 63108 KG Andritz, welches zugleich dem Bauplatz Il geméaR
Widmungsbescheid vom 12.04.1994, GZ: A-17-K-11.362/1994-1
entspricht, wird im Osten von der Bundesstrafie B 67a Weinzéttistrale
begrenzt und erschlossen. Im Suden grenzt das 6ffentliche Gut,
Grundstuck Nr. 729/4, GB 63108, KG Andritz (“Am Arlandgrund”) im
Flachenausmal von 1.431 m? an, und daran wiederum die in
Fertigstellung befindliche mehrgeschossige Wohnhausanlage “Am
Arlandgrund”. Im Westen grenzt das Planungsgebiet an das 6ffentliche
Wassergut des Andritzbaches an. Die nérdliche Grenze des Planungs-
gebietes wird durch den angrenzenden, zusammenhangenden Industrie-
und Gewerbebereich (Euro-Papier sowie Firma Ehgartner) gebildet. Das
Planungsgebiet weist It. Grundbuchsauszug vom 10.3.1997 eine
Gesamtflache von 13.763 m? auf.
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STADTENTWICKLUNGSKONZEPT (STEK) GRAZ 1990:

Das Planungsgebiet und sein Umfeld sind fur die Stadtentwicklung nach
den Festlegungen des rechtsgiiltigen STEK Graz 1990 in mehrfacher
Hinsicht von Bedeutung:

- Das Planungsgebiet ist unmittelbar an das tibergeordnete
StralenerschlieBungssystem der BundesstralRe B 67a
angebunden. Die Haltestelle der StralRenbahnlinie Nr. 4 und 5
befindet sich in einer Entfernung von ca. 350 m nordéstlich des
Planungsgebietes.

- GemaR der raumlich-funktionellen Gliederung (STEK 90) wird
gegenstandlicher Bereich als zusammenhzngendes Industrie- und
Gewerbegebiet festgelegt.

In der ersten Anderung der raumlich-funktionellen Gliederung

(GZ: A 14-K-8/11988-79) gemaR Gemeinderatsbeschliuft vom 13.5.1993
erfolgte eine planmaRige Erweiterung des Bereiches firr Wohngebiete
mit mittlerer Dichte (max. 0,6/0,8) nach Norden bis zur StraRe Am
Arlandgrund.

Im Stadtentwicklungskonzept Graz 1990 sind Industrie- und Gewerbe-
bereiche nachfolgend definiert: (Industrie- und Gewerbebereiche sind
groBraumige, bestehende Industrie- und Gewerbegebiete mit gegebener
technischer Infrastruktur: Verkehr (BahnanschluB), Energieversorgung,
Entsorgung, Eignung aus klimatologischer Sicht).

Anzustreben ist daher:

- Verbesserung der klimatischen Gegebenheiten durch
Mafnahmen hinsichtlich der Energieversorgung und der
Emissionen;

- Schaffung von Ubergangsbereichen (Pufferzonen) mit intensiver
Bepflanzung zu Wohngebieten und umgekehrt.

2.0 FLACHENWIDMUNGSPLAN i.d.F. 2.03:




Das Planungsgebiet, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 729/3, EZ 101,
KG Andritz, ist im 2.0 Flachenwidmungsplan i. d. F. 2.03 als Einkaufs-
zentrum Il (vollwertiges Bauland) mit einer Bebauungsdichte von 0,3 bis
1,0 festgelegt.

Im Wortlaut zum zweiten Flachenwidmungsplan werden aufgrund der
Deckpléne Nr. 1 - 4 nachfolgende Festlegungen bzw. Beschrankungen
getroffen:

Deckplan Nr. 1: Keine Bebauungsplanpflicht - ausgenommen
Einkaufszentren

Deckplan Nr. 2: Keine Beschrankungen

Deckplan Nr. 3: Abwasserentsorgung: Der Bereich ist nach
Stand der Technik entsorgt

Deckplan Nr. 4: Erdgas/Fernwarme: Der Bereich ist an das
Fernwarmenetz angeschlossen.

Folgende Baulandkategorien mit Bebauungsdichten grenzen an das
Planungsgebiet an:

Im Stden grenzt Allgemeines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte
von 0,2-1,0 an (Wohnhausanlage der GWS und GGW mit bis zu 14,00 m
hohen Gebauden).

Im Norden grenzt Industrie- und Gewerbegebiet Il mit einer
Bebauungsdichte von 0,2 - 2,5 an (bestehende Hallen der Firma
Ehgartner und EURO-Papier).

Im Nordosten und Osten grenzt (getrennt durch die B 67a) Industrie- und
Gewerbegebiet | mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,5 an. Fiir Teile
des J/1 ist im Rahmen des noch nicht abgeschlossenen Flachenwid-
mungsplan-Anderungsverfahren 2.06 (Teil 2) die Anderung auf EZ Il

0,5 - 1,0 vorgesehen.

Im Westen grenzt das éffentliche Gewssser - Andritzbach, der in der
Folge in die Mur einmiindet, mit einer steilen Bdschung und daran
anschlieRend wiederum Freiland bzw. Wald an.
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UMWELTSITUATION:

Laut STEK Graz 1990 - Stadtklimaanalyse, Klimatopkarte, befindet sich
das Planungsgebiet innerhalb des ,Blockgurtels Nord-8*: Geringer
EinfluR des Murtalauswindes bzw. Fehlen von Kaltluftzufuhr aus
Seitentalern.

Planungshinweise:
Begrunung von Parkplatzen und Anschluf® an Fernwarme oder Ferngas.

BESTANDSSITUATION:

Das Planungsgebiet stellt einen Teilbereich der ehemaligen Papierfabrik
Andritz dar. Aufgrund der fritheren betrieblichen Nutzung muRte davon
ausgegangen werden, dal} im Nahebereich des Andritzbaches auch
Altablagerungen aufgrund der Vornutzungen (Rindenreste, u.dgl.)
vorhanden sein kénnten. Diesbeziiglich wurde auch eine Untersuchung
von Dipl.-Ing. Peter Eustacchio, Zivilingenieur furr technische Chemie
durch Befund und Gutachten vom 3.05.1995 im Auftrag der Firma Strobl
Baugeselischaft, Gleisdorfer Strae 2, 8160 Weiz, durchgefiihrt. Dem
Untersuchungsergebnis ist zu entnehmen, daR hinsichtlich Feststoffe die
Richtwerte fir Inertstoffe nur von Arsen und TOC iiberschritten werden.
Damit sind aufgrund dieser Parameter der mit Asche und Schlacke
versetzte Aushub der Klasse fir Reststoffdeponien zuzuordnen.
Hinsichtlich Eluat ergab die Mischprobe, daR das Grundwasser im
Hinblick auf seine Nutzbarkeit als Trinkwasser nicht nachteilig beeinfluf3t
wird. Hinsichtlich des vorgefundenen Holzmateriales wird erganzend
festgestellt, da® das mit Holzabfallen durchsetzte Aushubmaterial einen
typischen Abfall darstellt, der der Eluatklasse Il zuzuordnen ist.

Aufgrund der gegebenen, steil abfallenden Béschung soll entsprechend
dem Widmungsbescheid vom 12.04.1994, GZ: A 17-K-11.362/1994-1 ein
Bereich in einer Tiefe von 15 m von jeglicher Bebauung freigehalten
werden.

Hinsichtlich der das Planungsgebiet querenden Hauptwasserver-
sorgungsleitung der Grazer Stadtwerke wird auf Ausfiihrungen der
betroffenen Abteilung verwiesen. Demnach ist eine Uberbauung der
Sicherheitsbereiche der Wasserleitung grundsétzlich méglich, soferne
ein Kollektorgang errichtet wird.

Die in ca. 25 m Entfernung westlich des Planungsgebietes in Nord-Siid-
Richtung vorbeifiihrende 110 KV-Starkstromfreileitung der Steweag wird
von den geplanten baulichen MaBnahmen nicht tangiert.
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Die ebenfalls in Nord-Siid-Richtung das Planungsgebiet querende

20 KV-Freileitung der Grazer Stadtwerke wird ebenfalls von baulichen
MaRnahmen nicht beriihrt, da diese sich innerhalb des 15 m Freihalte-
bereiches, gemessen vom Andritzbach, befindet. Die 5 KV-Starkstrom-
freileitung der STEG ist im Rahmen baulicher MaRnahmen entsprechend
zu verlegen (siehe die Einwendungserledigung).

Hinsichtlich der Einbindung des neuen &ffentlichen Gutes ("Am
Arlandgrund”) in die BundesstraRe B 67a (Weinzéttistrale),
Gst.Nr. 729/4 im FlachenausmaR von 1.431 m’ liegt eine verkehrs-
technische Stellungnahme der Stadtbaudirektion - Referat
Verkehrsplanung vom 7.10.1997 vor (siehe Schreiben im Akt und
Einwendungserledigung).

Hinsichtlich der Wohnbebauung Arland und den nérdlich angrenzenden
Grundeigentiimern wurde zivilrechtlich vereinbart, dai entlang der
gemeinsamen Grundgrenze eine Larmschutzwand zu errichten ist.
Diesbezuglich erfolgte im Auftrag der GWS eine erganzende Stellung-
nahme des Dipl.-Ing. Dr. Gerhard Tomberger zum larmtechnischen
Projekt unter Beriicksichtigung der letztaktuellen Variante fiir die
Errichtung eines Einkaufszentrums Ill nérdlich der Wohnanlage.

Hinsichtlich der l&rmtechnischen Untersuchung waren unter Einhaltung
der folgenden Vorgaben, Lage und maximale Anzahl der PKW-Stell-

platze auf dem vorgesehenen Kundenparkplatz aus larmtechnischer
Sicht zu ermitteln:

Ergebnis:

Lage der Kundenparkplatze: Stellplatze sind ausschlieRlich ostlich des
EKZ méglich.

Maximale Anzahl der PKW-Stellplatze: 210

GRUN- UND FREIRAUME:

Entlang der Strale “Am Arlandgrund” wird slidseitig derzeit ein
insgesamt 4 m breiter Griinstreifen in Zusammenhang mit der
Wohnbaurealisierung ausgebildet. Im Bebauungsplan ist vorgesehen,
den Uferbereichsstreifen des Andritzbaches in einer Tiefe von 15 m von
jeglicher Bebauung freizuhalten, zumal in diesem Bereich auch der
Sicherheitsstreifen der 110 KV-Leitung der STEWEAG, sowie der 20 kV-
Freileitung der Grazer Stadtwerke fallen. Ostlich dieses 15 m
Freihaltebereiches, welcher an der Bdschungsoberkante noch einen
zusatzlichen Griinstreifen beinhaltet, sind lediglich die Zu- und Abfahrten
sowie Manipulationsméglichkeiten fiir Zu- und Ablieferung vorgesehen.



Hinsichtlich der vorgesehenen ca. 210 KFZ-Stellplatze wird je 6 Stell-
platze 1 Baum vorgeschrieben. Alle zu pflanzenden Biume haben einen
Stammumfang von mindestens 20/25 cm nach Baumschulnorm
aufzuweisen. Die an der WeinzéttlstralRe (B 67a) bestehenden Eschen
wurden auf Basis der bestehenden Luftbilder aufgenommen. Die GroRe
der Baumkronen wurde vor Ort gemessen. Die Eschengruppe noérdlich
des Grundstiickes weist unterschiedliche Kronenbreiten auf. Die zu
erhaltende Esche an der nérdlichen Grundgrenze des Planungsgebietes
weist einen Kronendurchmesser von ca. 7 m, der solitar stehende Baum
in der sudoéstlichen Ecke eine Kronen ca. 9 m auf.

Die Lagen der Bauflucht- und Baugrenzlinien beriicksichtigen diesen
Baumbestand.

2. PLANUNG:
2.1 STADTEBAULICHE RAHMENSETZUNG:

2.2

2.2

Im Jahre 1993 wurde fir das Gesamtareal LArlandgrinde” ein
stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefiihrt: Das erstgereihte
Projekt sieht fur das vorliegende Grundstiick bis zu 3-geschossige
Objekte in offener Bebauungsweise unter Aufnahme der siidlich sich
fortsetzenden Bauflucht vor. Der Gebaudeabstand zur Strake ,Am
Arlandgrund” wurde mit 10,00 m vorgeschlagen. Dieses Ergebnis hat
seinen Niederschlag im Widmungsbescheid vom 12.4.1994 gefunden.

Der vorliegende Bebauungsplan iibernimmt diese stadtebaulichen
Parameter, wobei lediglich alternativ eine Abstimmung auf die nérdlich
folgende Bauflucht des Bestandes ,Europapier* angeboten wird und
entsprechende Zustimmungserklarungen der nérdlichen Nachbarn eine
gekuppelte Bebauung an den gemeinsamen Grenzen zulassen.

GESTALTUNGSKONZEPT:

Ausgehend vom rechtsgiiltigen Widmungsbewilligungsbescheid vom
12. April 1994, GZ: A 17-K-11.362/1994-1 und den durch das Umfeld
ableitbaren Rahmenbedingungen werden nachstehende raumlich-
funktionelle Gliederungselemente naher behandelt

BAUMASSENVERTEILUNG:

Die Hauptgeb&aude mussen mindestens 2,50 m und diirfen héchstens
11,00 m Geb&audehohe erreichen. Anzustreben ist im dstlichen Teil des
Planungsgebietes eine Aufnahme der auf den nérdlichen bzw. stdlichen
Nachbarliegenschaften bestehenden Gebsudefronten.
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GRUN- UND FREIFLACHENSICHERUNG:

- Entlang des 6ffentlichen Gutes “Am Arlandgrund” sind beiderseits
der StraRengrundgrenze Baume zur Ausbildung einer Allee mit
gleichzeitiger Abschirmwirkung gegeniiber dem EZ IIl zu pflanzen.

- Die bestehende Eschengruppe im Nordosten des
Planungsgebietes, sowie die solitar stehende Esche im
Kreuzungsbereich Arlandgrund/ WeinzéttlstraRe sind, ebenso wie
die erforderlichen Freiflachen zwischen dem 6ffentlichen Gut
Bundesstrae und dem geplanten Parkplatz zu erhalten und zu
pflegen.

- Der Freihaltebereich entlang des 6ffentlichen Wassergutes
Andritzbach in einer Tiefe von 15 m darf keiner baulichen
Verwertung zugefuhrt werden. Entlang der Béschungsoberkante
ist ein Grinstreifen zum Zwecke der Pflanzung von Baumen
sicherzustellen.

- Sicherstellung von PflegemaRnahmen im Bereich der bepflanzten
Béschung (Freihaltestreifen).

- Neu zu errichtende Parkplétze sind durch zusatzliche Griinflachen
zu gliedern. Fir je 6 Abstellflachen ist mindestens eine
Baumpflanzung vorzusehen.

- Flachdacher sind zu begriinen.

KLIMATOLOGIE:

Stadtklimatologische Anliegen werden bei den stadtebaulichen
Rahmensetzungen (Pkt. 2.1) ebenfalls wie im Griin- und
Freiflachenkonzept beriicksichtigt und in der Folge zusammengefalt.
Zur langfristigen Erhaltung der Umwelthygiene werden folgende
normative Regelungen im Bebauungsplanverfahren festgelegt:

— Flachdacher sind zu begrinen.

— Parkplatzflachen sind durch Baumpflanzungen in Verbindung mit
Grinstreifen zu gliedern.
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INHALT DES BEBAUUNGSPLANES:

Der Bebauungsplan baut auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme -
Analyse, den Festlegungen des STEK 1990 sowie des Flachenwid-
mungsplanes, den rechtlichen Vorgaben (der Widmungsbewilligung vom
12. April 1994 sowie der Baubewilligung vom 26.2.1996), den landes-
gesetzlichen Bestimmungen und den stadtebaulichen Zielsetzungen des
Gestaltungskonzeptes auf.

Innerhalb der Auflagezeit des Entwurfes wurden 3 Einwendungen
eingebracht. In Behandlung der Einwendungen wurden die
Verkaufsflache, die Gesamtbetriebsfléche sowie die Zu- und Abfahrten
im Verordnungstext geregelt.

- Die Inhalte des Flachenwidmungsplanes werden fiir das
Planungsgebiet (EZ lll-Gebiete und anschlieRendes Stadtgebiet)
ersichtlich gemacht.

- Der Bebauungsplan legt durch die Baugrenzlinien und
Baufluchtlinien die bebaubaren und die freizuhaltenden Flachen
innerhalb der festgelegten Bauplatzgrenzen fest.

- Die Grenzen offentlicher Verkehrsflachen werden durch die
Stralengrundgrenzen bzw. StraBenfluchtlinien festgelegt.

- Die Festlegung der Mindest- und Héchstwerte der
Bebauungsdichte laut 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 i.d.F.
Nr. 2.03 begrenzen die Entwicklungsméglichkeiten des
Baugebietes.

- Die zulassige Verkaufsflache wird in Abhéngigkeit von den
zulassigen PKW-Abstellplatzen eingeschrankt.

- Die zulassige Gesamtbetriebsflache entspricht der zulassigen
BruttogeschoRflache bezogen auf die BauplatzgroRe.

- Die Festlegung des Bebauungsgrades soll ein ausreichendes
Ausmal an Freiflachen innerhalb des Bauplatzes sicherstellen.

- Die Gestaltung der Freiflachen soll durch die Festlegung von zu
begrinenden Flachen und durch Baumpflanzungen sichergestellt
werden.

- Die zukunftigen Baumassen werden durch die Festlegungen von
Bebauungsdichte, Bebauungsgrad und die Mindest- bzw.
Hochstwerte der Gebaudehéhe festgesetzt.



- Die freizuhaltende Hauptwasserleitung ist mit der Schutzzone im
Plan eingetragen.

3. ALLGEMEINES:

Weitere Festlegungen uber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in
den einzelnen Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Der 12.03 Bebauungsplan enthalt ein Planwerk im M 1:500 auf Basis
des digitalen Stadtplanes von Graz mit Katasterdaten mit Stand
Mai 1997 sowie Naturdaten von den Biiros Pumpernig und Kukuvec.

Der Plan ist als vierfarbiges Druckwerk ausgefiihrt, wobei die stadte-

baulichen Festlegungen betreffend die Grlngestaltung in griiner
Farbe dargestellt sind.

Far den Gemeinderat:

(Dipl.Ing. Heinz Rosmann)

Beilagen:
e Ausschnitt Flachenwidmungsplan 1992, M 1:5000 (2.0, 2.01, 2.03)
e Luftbild



