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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Flr das Areal EKZ Center Ost am St. Peter Gurtel existiert der 08.07.1 Bebauungsplan, GZ.: A 14-K-
810/2001-17, mit der Rechtswirksamkeit vom 02. Dezember 2010.

Die Stadt Graz beabsichtigt, den rechtswirksamen Bebauungsplan 08.07.1 zu dndern.

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes besteht ein Ansuchen der CO Projekt GmbH bzw. um
Anderung des Baugrenzlinienverlaufes sowie um rechtliche Klarstellung der
Bebauungsmoglichkeiten flir den Geschossbereich - 3. und 4. Obergeschoss; hier bestehen
Beschrankung betreffend die Breite von Baukorpern (Baukorperbreite bis max. 15m).

Die Anderung des (jetzigen rechtswirksamen) 08.07.1 Bebauungsplanes, 1. Anderung

zur Fassung des (neu zu erstellenden) 08.07.2 Bebauungsplanes, 2. Anderung umfasst die
Anderung des Planwerkes und der Verordnung.

Im Wesentlichen soll neben den, angesprochenen Anderung auch eine Anpassung an die
Rechtslage gemaR Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 (StROG 2010) erfolgen.

Das Planungsareal ist bereits iberwiegend bebaut; Bebauungsmoglichkeiten bestehen im Bereich
zwischen dem OBI-Baumarkt und dem Hauptgebaude des Center Ost, sowie noch im Westen des
Planungsgebietes (6stlich des bestehenden Blirogebdudes).

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als Bauland
,Einkaufszentrum 2 Uberlagerung mit Gewerbegebiet” sowie als ,,Gewerbegebiet” jeweils mit
einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,5 ausgewiesen.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der 08.07.2 Bebauungsplan
2. Anderung durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.
Zielsetzungen gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir den
gegenstandlichen Bereich nach § 16 Industrie, Gewerbe

(1) Sicherung bzw. Verbesserung der Infrastrukturellen ErschlieBung.

(2) Gestaltung der Uberginge zu Wohngebieten unter Beriicksichtigung von erforderlichen

ImmissionsschutzmaRnahmen.
(3) Verbesserung des Kleinklimas durch Dachbegriinung ist anzustreben.



und § 17 Einkaufszentrum
Erganzung bestehender Handelsschwerpunkte zur Sicherung einer raumlich gestreuten
Nahversorgung mit Gitern und Dienstleistungen durch Ausstattung dieser Bereiche mit
zusatzlichen Funktionen (beispielweise Biiro- und Freizeitnutzung)

2. Verfahren

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 22.01.2014 lGber den
Inhalt und das beabsichtigte Anhérungsverfahren des 08.07.2 Bebauungsplanes informiert.

ANHORUNG
Die grundbiicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden und der daran angrenzenden

Grundstlicke wurden angehort (Anhorung gemal § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).

Wahrend der Frist im Anhorungsverfahren vom 18.12.2013 bis 22.01.2014 langten 3
Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 08.07.2 Bebauungsplan, 2. Anderung weder in
der Verordnung noch in der zeichnerischen Darstellung gedndert.

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 43.555 m? brutto auf.

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

0 4.0 Stadtentwicklungskonzept

,,Industrie, Gewerbe” und ,Einkaufszentrum®

Ausschnitt aus dem 4.0
<~ Stadtentwicklungskonzept

%

- Der gelbe Pfeil bezeichnet
das Planungsgebiet

Auszug aus der Verordnung des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes:



0 4.0 Stadtentwicklungskonzept Deckplan 1 REPRO
,Siedlungs- und Industrielandschaft”

0 4.0 Stadtentwicklungskonzept Deckplan 3 Verkehr

Ausschnitt aus dem 4.0
Stadtentwicklungskonzept
(Deckplan 3)

Der gelbe Pfeil bezeichnet
das Planungsgebiet

Kategorie 5:
,Geringe Bedienqualitat”
Intervalle Gber 20 Minuten, ganzjahriger Betrieb, eventuell Taktverkehr

0 4.0 Stadtentwicklungskonzept Deckplan 4 Verkehrslarmkataster

Ausschnitt aus dem 4.0
Stadtentwicklungskonzept
(Deckplan 4)

Der gelbe Pfeil bezeichnet
das Planungsgebiet

St.-Peter-Giirtel: 70 bis 75 dB (LAeq, Nacht)
Messendorfer StraRe: 50 bis 55 dB (LAeq, Nacht)
Anton Jandl Weg: 44 bis 50 dB (LAeq, Nacht)



4
Schienenlarm: 50 bis 55 dB (LAeq, Nacht)

0 3.0 Flachenwidmungsplan 2002
Das Planungsgebiet liegt gemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im
Bauland ,Einkaufszentrum 2 Uberlagerung mit Gewerbegebiet” sowie im
,Gewerbegebiet” jeweils mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,5.

Ausschnitt aus dem 3.0
Flachenwidmungsplan

Der gelbe Pfeil bezeichnet
das Planungsgebiet

0 Deckplan 1 Baulandzonierung
Rechtskraftiger 08.07.1 Bebauungsplan

[1208] < Ausschnitt aus dem 3.0
Flachenwidmungsplan

<
(Deckplan 1)

Der gelbe Pfeil bezeichnet
das Planungsgebiet

0 Deckplan 2 Baulandzonierung Beschrankungszonen fir die Raumheizung gem. § 30(7)
StROG 2010 iVm § 11 Abs 2 der VO zum 3.08 Flachenwidmungsplan



Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Abwasserentsorgung (Karte 1 zu 3.0 FLAWI 2002):
Zentral entsorgt

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011
Mittel bis langfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme

Raumliches Leitbild
Betriebsgebiete fiir Industrie, Gewerbe, Produktion und Forschung

Stadtklimaanalyse

Das Planungsgebiet befindet sich nach Klimatopkarte im Bereich 8; Stadtrandgurtel,
zumeist nur geringe Uberwirmung, allerdings eingelagerte Industrie- und
Gewerbeflachen; Zone mit sehr geringer Durchliiftung und hoher Nebelhaufigkeit.

Als Planungsempfehlung sind emissionsarme Betriebe, Anschluss an die Fernwarme oder
Gas moglich.

Ausschnitt aus der
Klimatopkarte

Der gelbe Pfeil bezeichnet
das Planungsgebiet




e Situierung und Umgebung

GroRraumige Lage:
Das gegenstandliche Planungsareal liegt im Sidwesten des St. Peter Girtels Ostlich der
Eisenbahntrasse der Ostbahn.

Luftbild 1 (2011):
Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Kleinraumige Umgebung:

Im Nordwesten verlauft der St. Peter Girtel, im Westen die Messendorfer Strale und die
Eisenbahntrasse der Ostbahn. Im Siiden besteht, im Zusammenhang mit Einfamilienhdusern,
raumbildende Vegetation durch die Baum- und Strauchbepflanzung. Im Osten bestehen
Ackerflachen.

e Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand:
Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung leicht gegen Siidwesten fallend. Die
Parkplatze bzw. die angrenzenden Griinstreifen weisen Baumpflanzungen auf. Das
Planungsareal ist nahezu abgeschlossen bebaut. Im Zentrum besteht das Einkaufszentrum Ost,
im Westen ein Blirogebdude und im Osten ein Obi-Baumarkt

e ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Rad- FuRwege):
Der Anschluss an das lbergeordnete StraBennetz erfolgt Gber den St. Peter Glirtel.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300m Radius gegeben.

Kategorie 5:
,Geringe Bedienqualitat”
Intervalle Gber 20 Minuten, ganzjahriger Betreib, eventuell Taktverkehr

0 Buslinie Buslinie Nr. 75U, Haltestelle Center Ost, ca.30 Minuten Takt,
exkl. Abend- und Wochenendverkehr

Im Bereich Messendorfer StraRe und Neufeldweg besteht ein Anschluss an das Radwegenetz
der Stadt Graz.



Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist technisch voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten. Oberflachen-
wasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

GemaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet in einem Mittel bis
langfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme.

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 bis 5 der VO)

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien und Hohenzonierungslinien
festgelegt. Die baugesetzlich geltenden Mindestgrenzabstande zu den Randern des
Planungsgebietes bzw. Grenzabstande bzw. weit dariiber hinausgehend sind It. Bebauungs-
plan einzuhalten.

Im Plan ist die jeweils maximal zulassige traufenseitige Gebaudehohe eingetragen.

Zu § 4 BAUGRENZLINIEN HOHENZONIERUNG; BAUKORPERBREITE:

hier ersetzt nun § 4(3) zum 08.07.2 BPL die Festlegungen des § 8 (1) bis (3) des 08.07.1 BPL.
und lautet nun:

»Bei Gebdudeteilen (iber der traufenseitigen Gebdudehéhe von 9,0 m ist eine Baukdrperbreite
von héchstens 15m zuléissig. Der Abstand dieser Gebdudeteile voneinander hat mindestens
15m zu betragen. Die Léngsausrichtung der Gebdude hat von Nordwesten nach Siidosten zu
erfolgen.”

Damit wird klargestellt, dass Gebdudeteile Gber volumindseren ,Sockelgeschossen” (wie z. B.
beim Hauptgebaude des Center Ost umgesetzt), welche bis zu einer traufenseitigen
Gebdudehdhe von 9m reichen kdnnen, eine maximale Baukorperbreite von héchstens 15m
einzuhalten haben und dass diese Gebadudeteile von einander Mindestabstande einzuhalten
haben — jeweils mindestens 15m. Diese Festlegung erzeugt einen vergleichbaren,
gleichwertigen stadtebaulichen Rahmen wie in der urspriinglichen Festlegung des § 8 der
Verordnung zum 08.07.1 Bebauungsplan, wobei auf die in der Darstellung schwer
nachvollziehbaren Bereiche

(Bereich A, Bereiche B und Zone 1, Zone 2) nunmehr verzichtet werden kann. Hiermit wird
keine groRere Anzahl von diesen Gebaudeteilen ermdglicht.

Zu Anderungen im Planwerk zum 08.07.1 BPL:
Hohenzonierungslinie fir den Bereich fir die traufenseitige Gebaudehdhe bis max. 16m:

Diese Hohenzonierungslinie verlauft nun durchgehend im Abstand von 17m zur stdlichen
Grundgrenze; urspriinglich ,,springender” (nicht durchgehender) Verlauf. Der baugesetz-
maRige Grenzabstand fiir ein 5-geschossiges Gebdude (Gebdudehohe bis max. 16m) betragt
7m, womit die jetzige Eintragung einen weit dartiber hinausgehenden (rdaumlich
ausreichenden) Grenzabstand festlegt und diese Hohenzonierungslinie schon teilweise in
diesem Abstand zur stdlichen Grundgrenze verlaufend, in der bisherigen Plandarstellung



eingetragen war.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
Die Hauptzufahrt erfolgt vom St. Peter Glrtel aus.

Innere ErschlieBung (Strallen, FulR- und Radwege):

Das Areal des Center Ost ist fir FuBganger und Radfahrer offen zuganglich. Eine bauliche
Verbindung (im Bereich der Boschung) von der Messendorfer Strale zum Bebauungsplanareal
wird seitens der Projektbetreiber errichtet werden und steht dann der Nutzung durch die
Offentlichkeit zur Verfiigung — diese mégliche 6ffentliche Nutzung erfolgt ohne diesbeziigliche
Servitutsregelung im Grundbuch.

Hinsichtlich der verkehrlichen Nutzung des Planungsgebietes und der Verkehrsanlagen ist vom
Bestand auszugehen — es kommt zu keiner Anderung gegeniiber den Planungsansitzen des
rechtswirksamen 08.07.1 Bebbauungsplan ,,St. Peter Giirtel” 1. Anderung.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu §7 der VO)

Auf die Festlegungen in §7 der Verordnung zum 08.07.2 Bebauungsplan, 2. Anderung wird
hingewiesen. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

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

Der 08.07.2 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im MalRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in
roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt

sind.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des
Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt (iber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)



