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BUro Battyan

Landeshauptstadt Graz
Stadtplanungsamt

Frau DI Eva-Maria Benedikt
Europaplatz 20/0G 6

8020 Graz

Per E-Mail: eva-maria.benedikt@stadt.graz.at

Umwelterheblichkeitsprufung fur der Anderungspunkt Karntner StralRe ehemalig KIKA
zur Anderung 4.10 des Stadtentwicklungskonzeptes
Prifung Ausschlusskriterien

Ihre GZ.: A14 — 087503/2025/0009

Graz, 23.12.2025
GZ.: 1061/2025
B.: SB, BD
1. Auftrag und Fragestellung

Die Stadt Graz hat am 14.11.2025 den schriftlichen Auftrag erteilt, die im Betreff angefiihrte
Planungsanderung gemaR Leitfaden der Leitfaden ,SUP in der 6rtlichen Raumplanung - 2.
Auflage® anhand der sogenannten Ausschlusskriterien zu beurteilen.

2. Methode

Gemal Leitfaden der Leitfaden ,SUP in der drtlichen Raumplanung - 2. Auflage®, Stand: Ap-
ril 2011, hrsg.: Amt der Steierméarkischen Landesregierung, Abteilung 13 / Bau- und Raum-
ordnung, 8010 Graz, wird die Planungsanderung auf mdgliche Umweltauswirkungen geprift.

3. Planungsmotiv

Die 10. Anderung des 4.0 Stadtentwicklungskonzepts soll Nachnutzungsmaoglichkeiten fiir
ein derzeit leerstehendes Einkaufszentrum durch ein Gewerbeunternehmen schaffen. Im All-
gemeinen erfolgt die Anderung insbesondere entsprechend der Raumordnungsgrundséatze
gemal § 3 (1) Stmk. ROG 2010, z.B. die sparsame und sorgsame Verwendung der naturli-
chen Ressourcen wie Boden sowie die Nutzung von Grundflachen unter Beachtung eines
sparsamen Flachenverbrauches.
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4. Planungsanderung und Beurteilungsgegenstand
GemaR 10. Anderung des Stadtentwicklungskonzepts 4.0 ist folgende Anderung® geplant:
Der Verordnungstext (Vorabzug 25.11.2025) lautet:

§2

Gegenuber dem 4.0 STEK 2013 in der Fassung der 8. Anderung Teil A der Landeshaupt-
stadt Graz werden folgende Anderungen des Entwicklungsplanes inkl. Deckplanen sowie im
Bereichstypenplan des Raumlichen Leitbildes (4.03 STEK) vorgenommen:

1. Karntner Stral3e - Verteilerkreis Webling

Anderung einer Flache 6stlich der Karntner StraRe und westlich des Verteilerkreises Webling
von der bisherigen Funktion Einkaufszentren in eine Uberlagerung der Funktionen
Einkaufszentren / Industrie, Gewerbe im Ausmal} von ca. 22.473 m2

§3

Abgesehen von den Anderungen und Erganzungen gemaR §§ 2 der ggst. Verordnung blei-
ben der Wortlaut der Verordnung zum 4.0 STEK 2013 der Landeshauptstadt Graz in der
Fassung der 8. Anderung Teil A sowie der Wortlaut der Verordnung zum Raumlichen Leitbild
(4.03 STEK) inhaltlich unberihrt aufrecht.

4.10 STADTENTWICKLUNGSKONZEPT
DER LANDESHAUPTSTADT GRAZ 1

10. ANDERUNG A14-087503/2025

Hiriveis
Anderungsbereich

5 =P rdir g K bt e
ENTWURFSAUFLAGE VOM ......2025 bis ......2025
GR-BESCHLUSS VOM

RECHTSWIRKSAM  AB % ) IEIz

Abb. 1: 10. Anderung Entwicklungsplan 4.0 idgF., Vorabzug 25.11.2025 (Stadt Graz), 0.M.

1 Stadtplanungsamt, per E-Mail von 25.11.2025
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5. Prifung nach Ausschlusskriterien

GemalR Leitfaden der Leitfaden ,SUP in der ortlichen Raumplanung - 2. Auflage® wird die
Planungsanderung anhand folgender Ausschlusskriterien geprift.

5.1. Priufung auf ,,Abschichtung” (Priufung auf hoherer Planungsstufe)

Eine Prifung auf h6herer Planungsstufe wére z.B. gegeben, wenn die mdglichen Umwelt-
auswirkungen auf einem, dem Stadtentwicklungskonzept tbergeordneten Planungsinstru-
ment (z.B. dem Regionalen Entwicklungsprogramm Steirischer Zentralraum 2016) bereits
beurteilt wurden.

- Nein, diese Anderung wurde auf keiner hoheren Planungsstufe gepriift. Dieses Aus-
schlusskriterium trifft somit nicht zu.

5.2. Geringfiigige Anderung / Kleine Gebiete (Anderung maximal 3.000m2)

- Nein, diese Anderung liberschreitet den Schwellenwert von 3.000m2. Dieses Ausschluss-
kriterium trifft somit nicht zu.

5.3. Eigenart und Charakter bleiben unverandert

Aufgrund der bereits gegebenen widmungsbezogenen betrieblichen Eigenart, der bereits
eingerdumten Intensivnutzung als Einkaufszentrum sowie den zu priufenden Umweltauswir-
kungen der neuen Funktion ,Industrie, Gewerbe® kann nicht eindeutig beurteilt werden, ob
dieses Ausschlusskriterium geltend gemacht werden kann. Dies wird im Folgenden geprdift.

Im ggst. Fall wird ,Eigenart und Charakter im STEK abstrakt in Form eines Nutzungsrah-
mens (funktionelle Gliederung) mit konkreten Vorgaben der Baulandkategorien im Flachen-
widmungsplan und durch den hier unveranderten Erganzungsplanen (u.a. das Raumliche
Leitbild mit konkreten Vorgaben flr den Bereichstyp) definiert. Andere Planungsfestlegungen
wie z.B. die konkrete Baulandkategorie im Flachenwidmungsplan bleiben dabei aul3er Be-
tracht.

5.3.1. Raumordnungsrechtliche Bestimmungen

Im Folgenden wird anhand der Planungsfestlegungen und der daraus ableitbaren raumord-
nungsrechtlichen Wirkungen gepruft, ob sich aufgrund der geplanten Anderung zwischen
dem Bereichstyp ,Einkaufszentren in eine Uberlagerung der Funktionen Einkaufszentren /
Industrie, Gewerbe“ die Eigenart und der Charakter im Anderungsbereich &ndern kann. Nut-
zungs- und Baubestand bleiben dabei auRer Betracht, da es sich um keine Projektprifung
handelt.

Die Funktion ,Einkaufszentren* ermdglicht im Flachenwidmungsplan die Ausweisung der
Baugebiete ,Einkaufszentrum 1 und ,Einkaufszentrum 2. Gemal Deckplan 5 zum 4.10
STEK ist der Anderungsbereich (unverandert) hinsichtlich der zuldssigen Verkaufsflache als
Einkaufszentrenkategorie A1 (unbeschréankt), davon maximal zulassige Verkaufsflache fur
Lebensmittel mit 800m2, festgelegt.
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Diese Ausweisung ermdglicht somit bisher im Besonderen Einkaufszentren ohne Lebensmit-
tel, im Ubrigen Handelsbetriebe fur den Lebensmittelnandel mit einer Verkaufsflache von
maximal 800 m2. Weitere Einschrankungen bestehen nicht.

Mogliche Umweltauswirkungen von Einkaufszentren sind typischerweise Luft- und Schalle-
missionen zufolge Verkehrserregung und technische Anlagen wie z.B. Liftungs- und Heizan-
lagen.

Als einzuhaltender Umweltstandard gemaf3 § 30 (1) Z 6 ROG 2010 gelten fiir Einkaufszen-
tren 1 und 2

- die Vermeidung unzumutbarer Immissionen und groRRraumiger Uberlastung der
Verkehrsinfrastruktur durch den Betrieb des Einkaufszentrums (...) und
- die Vermeidung von unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft

Der Begriff ,unzumutbar® wird im Rahmen der 6rtlichen Raumordnung mit ,gesundheitsge-
fahrdend” gleichgesetzt und gewéhrleistet daher keinen besonders wirksamen Umweltstan-
dard.

Durch die nun geplante Uberlagerung mit der Funktion ,Industrie, Gewerbe* wird zuséatzlich
die Moglichkeit fir neue industriell-gewerbliche Nutzung eingerdumt. Die zulassigen Bau-
landkategorien umfassen Gewerbegebiet und Industriegebiet 1. Die Ausweisung von Indust-
riegebiet 2 ist nicht beabsichtigt und wéare tiberdies geméan § 4 (1a) ROG 2010 bei der Fla-
chenwidmung einer verpflichtenden Umweltprifung zu unterziehen.

In emissionstechnischer Hinsicht stellt hierbei das Industriegebiet 1 somit den ungtinstigsten
Fall dar und beschrénken sich demnach die folgenden Untersuchungen auf diese Bauland-
kategorie.

Als einzuhaltender Umweltstandard gemaf 8§ 30 (1) Z 5 ROG 2010 gilt:

- a) Industriegebiet 1, das sind Flachen, die fir solche Betriebe und Anlagen bestimmt
sind, die keine unzumutbaren Belastigungen oder gesundheitsgefahrdenden Im-
missionen verursachen, wobei auch betriebliche Schulungseinrichtungen, For-
schungseinrichtungen (z. B. Technologiezentren), Verwaltungs- und Geschaftsge-
baude oder die flur die Aufrechterhaltung von Betrieben und Anlagen betrieblich erfor-
derlichen Wohnungen, wenn diese mit dem Betriebsgebdude eine bauliche Einheit
bilden, errichtet werden kdnnen;

Hinsichtlich der Umweltstandards sind beide ermdglichten Baulandkategorien im ROG 2010
ahnlich geregelt. Als Grenzwert gilt zusammenfassend, dass das Mal3 der Unzumutbarkeit
oder Gesundheitsgefahrdung nicht tberschritten werden darf. Demzufolge bleibt Eigenart
und Charakter in emissionstechnischer Hinsicht unverandert.
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5.3.2. Gegeniberstellung anhand schalltechnischer Richtwerte

Die schalltechnischen Planungsrichtwerte fiir die jeweiligen Baulandkategorien werden in der
ONORM S5021 und der OAL- Richtlinie 36- Blatt 1 wie folgt definiert:

Flachenbezogener
Baulandkategorie nach iNORM S5021: Schallleistungspegel
Laeq [dB)
Kat (Standplatz Tag Abend | Nacht
1 Ruhegebiete, Kurgebiete und Kurbezirke 45 40 35
2 Wohngebiet in Vororten, Wochenendhausgebiet, 50 45 40
léndliches Wohngebiet
3 Stadtisches Wohngebiet, Gebiet fir Bauten land- |55 50 45
und forstwirtschaftlicher Betriebe mit Wohnungen
4 Kerngebiet (Biiros, Geschifte, Handel, Verwal- 40 55 50
tungsgebaude chne wesentlicher stérender
Schallemission, Wohnungen, Krankenh&user],
Gebiet fir Betriebe ohne Schallemission
5 Gebiet fir Betriebe mit gewerblichen und indus- 65 40 55
triellen Gitererzeugungs- und Dienstleistungs-
statten
N b [Gebiet.mit blesonders grofier Schallemission zB * * *
Industriegebiet)

* Fiir Industriegebiete sind die Schallleistungspegel anlassbezogen zu ermitteln.

Abb. 2: Tabelle gemaR ONORM S5021

Vorschlag fiir den Planungsrichtwert gemin OAL-Richtlinie 36 Blatt 1 2007
Stmk. Raumordnungsgesetz 2010 Laes=TIdBI Liss=M[dB)
Reines Wohngebiet 50 40
Allgemeines Wohngebiet 55 45
Dorfgebiet 55 45
Kerngebiet &0 50
Gewerbegebiet &5 55
—— Industriegebiet 1/ 2 = -
Erhalungsgebiet 50 &0
Ferienwohngebiet 50 40
Hurgebiet 45 a5

** Grenzwerte sind erforderlichenfalls fir den hdéchstzuldssigen A-bewertelen
Schallleistungspegel festzulegen, fe nach Grolfe des Gebiets und seiner Lage zur

Machbarschalt

Grenswerle sind erforderlichenfalls far den hochstrulassigen A-bewerlelen
Schallfeistungspegel festzulegen, fe nach Grofle des Gebrets und semer Lage fur

Nachbarschaft

Abb. 3: Tabelle gemaR OAL-Richtlinie

Fur die Baulandkategorie Industriegebiet 1 werden keine konkreten Planungsrichtwerte fest-
gelegt, jedoch auf ein zu berticksichtigendes Konfliktpotenzial je nach Grof3e des Gebiets
und seiner Lage zur Nachbarschaft hingewiesen. Die Baulandkategorie Einkaufszentrum ist
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in keiner Norm angeflhrt, jedoch typischerweise mit vergleichbaren Emissionen verbunden
und daher dem Industriegebiet 1 gleichzustellen.

Zur GroRRe des Gebiets ist festzustellen, dass gemaf 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF. im
Umfeld des Anderungsbereichs groRflachige Bereiche fiir betriebliche Nutzungen in Form
der Funktionen Industrie, Gewerbe und Einkaufszentren festgelegt sind und der ggst. Ande-
rungsbereich im Vergleich dazu deutlich untergeordnet ist.

Das Konfliktpotenzial zu den nachsten larmsensiblen Baugebieten ist in der Flachenwidmung
und den Projektgenehmigungsverfahren zu berlcksichtigen.
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5.3.3. Gegeniberstellung anhand der Funktionellen Gliederung
Im rechtswirksamen 4.08 STEK (Teil A) werden die ggst. Funktionen wie folgt definiert:

Fir die bis dato festgelegte Funktion ,Einkaufszentren® gelten folgende Bestimmungen.

§ 17 EINKAUFSZENTREN:

(1) Ausweitung von Einkaufszentren oder Dichteanhebung nur unter Bedachtnahme auf die
Vertraglichkeit mit dem Umfeld und die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes.

(2) Ergédnzung bestehender Handelsschwerpunkte zur Sicherung einer rdumlich gestreuten
Nahversorgung mit Gltern und Dienstleistungen durch Ausstattung dieser Bereiche mit
zusatzlichen Funktionen (beispielsweise Biiro- oder Freizeitnutzung).

(3) Verbesserung des Kleinklimas durch Dach- und Fassadenbegriinung ist anzustreben.

(4) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhohung des Griinanteils

Als Umweltstandards werden demnach die Vertraglichkeit mit dem Umfeld, die Verbesse-
rung des Kleinklimas durch Dach und Fassadenbegriinung, die Beschrankung der Bodenver-
siegelung und Erhéhung des Griinanteils definiert.

Fur die neu festgelegte Funktion ,Industrie, Gewerbe* gelten folgende Bestimmungen.

§ 16 INDUSTRIE, GEWERBE:

(1) Sicherung bzw. Verbesserung der Infrastrukturellen ErschlieRung.

(2) Gestaltung der Ubergange zu Wohngebieten unter Berticksichtigung von erforderlichen
ImmissionsschutzmalBnahmen.

(3) Verbesserung des Kleinklimas durch Dach- und Fassadenbegriinung ist anzustreben.

(4) Verbesserung der Umweltauswirkungen durch MaRnahmen hinsichtlich der
Energieversorgung und der Emissionen.

(5) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhohung des Griinanteils

Als Umweltstandards werden demnach die Gestaltung der Ubergange zu Wohngebieten,
die erforderlichen missionstechnische MaRhahmen, die Dach- und Fassadenbegriinung, die
Beschrénkung der Bodenversiegelung und die Erhéhung des Grinanteils definiert.

Hinsichtlich der Umweltstandards sind beide Funktionen in der funktionellen Gliederung des
4.08 STEK (Teil A) nahezu ident geregelt. Demzufolge bleibt Eigenart und Charakter unver-
andert.
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5.3.4. Festlegungen des 1.0 Raumlichen Leitbilds idgF. 4.08 STEK Teil A

Gemal 1.0 Raumliches Leitbild ist der Anderungsbereich als Bereichstyp ,10 - Betriebsge-
biete ausgewiesen. Die zugehorige Verordnung trifft Festlegungen wie z.B. Erhalt und Aus-
bau von stralRenbegleitenden Baumpflanzungen; Ausbildung von griinen Réndern, Tief- oder
Hochgaragen, zuséatzliche Stellplatze im Bereich von Abstellflachen im Freien nur in unterge-
ordneter Anzahl und mit entsprechender Begriinung.“ Aufgrund der Fortschreibung dieser
Planungsfestlegungen bleibt Eigenart und Charakter trotz gednderter Funktioneller Gliede-
rung jedenfalls unverandert.

Zusammenfassend bleibt aufgrund der raumordnungsrechtlich definierten Umweltstandards,
der funktionellen Gliederung und der Fortfilhrung des Raumlichen Leitbilds Eigenart und
Charakter unverandert und kann dieses Ausschlusskriterium geltend gemacht werden.

5.3.5. Bau- und Nutzungscharakter im Bestand

Der Anderungsbereich ist im Bestand mit einer Tankstelle, einer groRvolumigen Einzelhan-
delsimmobilie und einem zugehérigen Parkhaus bebaut. Die Freiflachen sind mit Verkehrs-
und Manipulationsflachen grof3flachig versiegelt. Die Bebauungsstruktur und das hohe Aus-
malfd der Bodenversiegelung sind sowohl fir die bisherige Funktion ,Einkaufszentren® als
auch fiir die Funktion ,Industrie, Gewerbe“ typisch. Eine wesentliche Anderung der Struktur-
und Nutzungsverhaltnisse ist durch die geplante Funktionstiberlagerung nicht zu erwarten.

In den angrenzenden Gebieten sind ebenso Flachen mit der Funktion ,Industrie und Ge-
werbe“ ausgewiesen und werden diese entsprechend genutzt.

Im Anderungsbereich sind hochrangige und bereits stark verkehrsbelastete Straen vorhan-
den, das bestehende Einkaufszentrum war jedenfalls ein Verkehrserreger. Eine Veranderung
der Verkehrsbelastung ist durch die geplante Anderung der Funktion nicht zu erwarten.

Eigenart und Charakter des Gebiets werden daher nicht verandert.

Zl’ll - a 1 el L

Ab. 4 Schrégluftbld, Blié Richtung Norde

(oole Eah) mit Kennzeichnug des AnderunBreichs
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5.4. Offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen

Wie bereits unter 5.3.1. Raumordnungsrechtliche Bestimmungen dargelegt, sind die im ROG
2010 definierten Umweltstandards der hier ermdglichten Baulandkategorien Einkaufszentren
1 und 2 sowie Industriegebiete 1 sehr &hnlich. Als Grenzwert gilt zusammenfassend, dass
das Mal} der Unzumutbarkeit oder Gesundheitsgefahrdung nicht Gberschritten werden darf.
Wenngleich damit ein bestimmtes bzw. betriebserforderliches Emissionsmal3 eingeraumt
wird, sind Verschlechterungen in Bezug auf die bisherigen Planungsfestlegungen und erheb-
liche Umweltauswirkungen auszuschliel3en.

6. Schlussfolgerung

Die Prifung anhand der Ausschlusskriterien hat zusammenfassend ergeben, dass die bei-
den Ausschlusskriterien ,Eigenart und Charakter bleiben unverandert” und ,Offensichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen® zutreffen. Die Beurteilung stitzt sich mafRgebend
auf die Ahnlichkeit der moglichen Baulandkategorien, den Funktionen im 4.08 STEK (Teil A)
sowie der Fortfiihrung des Raumlichen Leitbilds.

GemaR Leitfaden der Leitfaden ,,SUP in der ortlichen Raumplanung - 2. Auflage* ist
bei Vorliegen von zumindest einem Ausschlusskriterium — wie hier der Fall - keine tie-
fergehende Prufung wie insbesondere eine Umwelterheblichkeitsprifung erforderlich.

Biro Battyan, am 23.12.2025
B.: Stefan Battyan
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