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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie:

Im 2.09 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz —

9. Anderung 1997 sind die Grundstiicke 824/2, 299/11, 299/15 u. 824/3 der
KG Webling im Flachenausmal} von ca. 32.230 m? als Kern-, Biiro- u.
Geschaftsgebiet, ausgenommen Einkaufszentren |* mit einer Bebauungsdichte
von 0,5 — 1,2 ausgewiesen.

Aufgabe der ortlichen Raumordnungsbehérde ist hier, den baulichen Bestand
bzw. mégliche bauliche Entwicklungen mit den Bestimmungen Uber Kem-, Buro-
u. Geschéaftsgebiet und Gber Einkaufszentren |l entsprechend dem Stmk ROG
und dem Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur (EZ-Verordnung)
in Einklang zu bringen.

Die Fa. Grin beabsichtigt auf dem Planungareal des 16.05 Bebauungsplanes
zum bestehenden Einkaufszentrum ,Baumarkt Praktiker” ein teilweise 2-gesch.
bzw. teilweise 3-gesch. Gebaude zu errichten und einer Einkaufszentrums-
nutzung |l zuzufihren.

Geplant ist, westlich an das Bestandsgeb&aude eine Erschliefungshalle — Mall —
zu errichten, welche die Verbindung zwischen dem Bestandsbau, dem geplanten
westlichen Einkaufszentrum, der geplanten Uberdachten Ladezone und der
dariiberliegenden geplanten KFZ-Parkflache herstellt. Somit wird eine kompakte
bauliche Losung angestrebt, welche eine zusatzliche Erschliefung (LKW und
PKW) von der A 2-Siidautobahn (Weblinger-Stumpf) erhalt.

Ein diesbezlgliches verkehrstechnisches Gutachten tiber Verkehrsanbindung
Weblinger-Stumpf und Karntner Strae”, erstellt von der Ingenieurgemeinschaft
Dipl.-Ing. Bernhard Kaufmann und Dipl.-Ing. Dr. techn. Hans Kriebernegg, ist
den Unterlagen zum Bebauungsplan beigelegt und wird unter Pkt. 3.6
Verkehrliche Erschliefung des Erlauterungberichtes behandelt.
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Im Bereich des Neubaues soll eine Bruttogeschossflache im Erdgeschoss von
ca. 3.900 m? im 1. Obergeschoss ca. 3.200 m? und im 2. Obergeschoss ebenso
eine Bruttogeschossflache von 3.200 m? zur Errichtung gelangen (ohne
rechnerische Berilicksichtigung des im Gebaude integrierten Verladehofes).
Eine maximal zulassige Verkaufsflache von 15.000 m? und eine maximal
zulassige Gesamtbetriebsflache von 25.000 m? - EZ II-Nutzung wird angestrebt.
Die Notwendigkeit zur Erstellung eines Bebauungsplanes als Voraussetzung fir
die Erteilung einer Baubewilligung nach dem Stmk Baugesetz 1995 ergibt sich
aus den Bestimmungen des § 27 Abs 1a Stmk ROG und § 3 Abs 11 des
Entwicklungsprogrammes zur Versorgungsinfrastruktur® (EZVO) LGBI

Nr. 35/1988.

Gemal § 27 Abs 1a Stmk ROG sind in dem Bebauungsplan die gesetzlichen
Regelungen fir Einkaufszentren in Verbindung mit den Bestimmungen der
EZVO umzusetzen.

A

Zur Erstellung des Bebauungsplanes wurden Stellungnahmen der Bauamter des
Magistrates Graz eingeholt, welche nicht zur Ganze, jedoch weitestgehend
berlicksichtigt werden konnten.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 1.7.1999 beschlossen, den Entwurf
des 16.05 Bebauungsplanes ,Einkaufszentrum Grin", Karntnerstralte 228,
aufzulegen.

Die Kundmachung des Bebauungsplan-Auflagebeschlusses erfolgt geman § 27
Abs. 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs.1 Stmk. ROG 1874 im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 22.7.1999.

Von der Kundmachung wurden jene Dienststellen, Organisationen und Ein-
richtungen des Bundes und des Landes gemal der im § 28 Abs 1 Stmk ROG
enthaltenen Aufzahlung sowie gemal Benachrichtigungsverordnung der Stmk
Landesregierung, LGBI Nr.1989/101, schriftlich benachrichtigt.

In Zusammenhang mit einem Flachentausch im Bereich der Grundsticke
2949/11, 299/15 (Eigentiimer Griin) und 299/32 (&ffentliches Gut) verringert sich
die Flache des Planungsgebietes um 917 m? (ca. 2,7 % der Flache des
Planungsgebietes).

Diese Anderung wirkt sich auf den Verlauf der Abgrenzung des Gliltigkeits-
bereiches des Bebauungsplanes, jedoch nicht auf die inhaltlichen Festlegungen
des Bebauungsplanes, ausgenommen eine geringfligige Verschiebung der
ostlichen Baugrenzlinie aus. Daher wurde die Flachenanderung und der
geringflugig abgeanderte Baugrenzlinienverlauf in der Bebauungsplanung
(Planwerk und im Wortlaut) berticksichtigt.

Zwischenzeitlich wurde eine gednderte vom Grillweg ausgehende Zu- und
Abfahrt zum Bauplatz bewilligt und im Planwerk dargestellt (Bewilligung des
Strallen- u. Brickenbauamtes, GZ.: A 10/1-1-1106/1-1989).

Wahrend der Einwendungsfrist vom 23.7.1999 bis 17.9.1999 langten keine
Einwendung im Stadtplanungsamt ein.
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2. Verordnungen und gesetzliche Bindungen Der Schnttiabrer: ... Ll o

2.1

2.2

3.1

Stadtentwicklungskonzept 1990

Gemal Stadtentwicklungskonzept (STEK) 1990 ist der Gebietsbereich als
Jndustrie- u. Gewerbegebiet" ausgewiesen.

Gemal funktioneller Gliederung sind EZ Il an dafir geeigneten Standorten
auszuweisen.

2.0 Flachenwidmungsplan 1992:

Im 2.09 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz —
9. Anderung 1997 ist das Bebauungsplanungsgebiet als ,Kern-, Biro- u.
Geschaftsgebiet ausgenommen Einkaufszentrum |* mit einem Bebauungs-
dichtewert von 0,5 — 1,2 ausgewiesen.
Deckplan 1 - Baulandzonierung:
Die Erstellung eines Bebauungsplanes ist fir die fur
Einkaufszentrumsnutzung erforderlich.
Deckplan 2 - Beschrankungen fiir die Raumheizung: nicht betroffen
Deckplan 3 - Abwasserentsorgung: Nach dem Stand der Technik entsorgt
Deckplan 4 - Energieversorgung: Erdgas, Fernwarmeausbau vorgesehen.

Bestandssituation, Lage und ErschlieRung

Planungsgebiet: '

Das Gesamtausmal des Planungsgebietes betragt ca. 32.230 m?

Im Westen grenzt das Planungsareal derzeit noch an die Rampe des
Autobahnstumpfes der A 2 (zwischenzeitlich wurde ein Teil dieses
Autobahnstumpes (jetzt Gst.Nr. 824/3) von der Fa. Griin erworben, daran
schlieftt eine kiinftige Gemeindestraflte (Gst.Nr. 824/4 und 824/5) an.

Im Norden grenzt der Grillweg an. Weiter nordlich befinden sich hauptsachlich
1- bis 2-geschossige Wohngebaude mit Nebengebaude in privaten Garten. An
der Kreuzung Grillweg/Anton Mell-Weg besteht eine gewerbliche Anlage.

Im 2.0 Flachenwidmungsplan ist im stlichen Anschluss an das Planungsgebiet
eine Strafle (Gst.Nr. 299/32 — Eigentimer Stadt Graz) ausgewiesen.

Im Nord-Osten befindet sich ein Kinderspielplatz. Weiter im Nord-Osten, an der
Kreuzung Karntner Strafie — Grillweg befindet sich das Wohnhochhaus
Kéarntner Strale 212.

Im Osten besteht das Gebaude Karntner Stralte 216, welches flr
Verkaufszwecke genutzt wird. An der Karntner Stral’e sind noch die
Wohnhochhauser Nr. 218, 220 und 226 situiert.

Im Stden besteht der noch verbleibende Teil des Autobahnstumpfes der

A 2-Studautobahn und das Autohaus VW - Karntner Stralke 234.
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Topographie/Baumbestand:

Das Planungsgebiet ist nahezu eben, im Bereich der Rampe des ehemaligen
Autobahnstumpfes jetzt privates Grundstiick der Fa. Griin, fallt das Gelande
nach Norden bzw. bestehen Bdschungen nach Osten.

Als Baumbestand sind lediglich die im AuBenanlagenbereich — PKW-Stellfliche
gepflanzten Einzelbdume anzufihren.

Bauliche Bestande - existente Bewilligunaen:

Im Planungsgebiet besteht die 2-geschossige Halle, welche im ¢a. 6.150 m?
grofien Erdgeschoss als Baumarkt Praktiker genutzt wird. Das Obergeschoss
weist eine Bruttogeschossflache von ca. 6000 m? auf. Fir den derzeitigen
Betrieb sind nérdlich und &stlich der Halle ca. 330 KFZ-Stellplatze im Bestand
gegeben.

Bewilligungen:
Widmungsbewilligungen:
A17-K-12.918/1 — 1973
A 17-K-3.886/1988-1

Baubewilligungen:
A 10/3-C-16.175/1996-1
A 10/3-C-19.522/1997-1

InfrastrukturNer- und Entsorgunag:

Der Bereich ist infrastrukturell zur Ganze erschlossen.

Ein 6ffentlicher Kanal — Sammler — verlauft auf dem Grundstiick §24/3,
Hinsichtlich der Wartungsarbeiten am &ffentlichen Kanal, des im Bauwerks-
bereich einzuhaltenden Lichtraumprofiles, der zu gewahrleistenden
Zuganglichkeit liegt eine Stellungnahme des Kanalbauamtes vor, welches im
Baubewilligungsverfahren heranzuziehen ist.

Verkehrliche Erschliefllung:

a) Zur Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein verkehrstechnisches
Gutachten Verkehrsanbindung Weblinger-Stumpf und Karntner-Stralte”
von den Verfasserung Ingenieurgemeinschaft Kaufmann-Kriebernegg
beigelegt. Die Stellungnahme der Stadtbaudirektion — Referat flr
Verkehrsplanung und die Stellungnahme des Stral3en- u. Briickenbauamtes
wird im Anhang beigegeben.

b} Strallenmafige Erschlielung:
Das Bebauungsplangebiet ist fir den Kundenverkehr mit 2 Ein- und
Ausfahrten vom Grillweg erschlossen. Weiters wird eine Ein- und Ausfahrt
fir den Kundenverkehr vom Stden her von der A 2 — Siidautobahn
geschaffen.
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Die Verkehrsfilhrung fir den Liefer — LKW-Verkehr erfolgt ebenfalls von der
Autobahnrampe in die vorgesehene gedeckte Ladezone. Es wird daher die
Zufahrt Gber das verbleibende &ffentliche Gut des Weblinger-Stumpfes im
nordwestlichen Bereich des unteren Parkdecks vorgesehen und es soll die
Abfahrt nach der Entladezone im gedeckten Bereich der Stidhalle in
Richtung Karntner Strale erfolgen.

Geplant ist, die gesamten vorgesehenen Verkehrsanbindungen im Bereich
des Bebauungsplanungsgebietes mittels Schrankenanlage zu sichern, um
allifallige Abkilrzungsfahrten von und zur Autobahn gréfitmaglich zu
verhindern.

¢) Offentlicher Verkehr

Die Erschlieffung ist Gber die Buslinie 32 und 65 in der Kartner Stralle
gegeben.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bebauung, Mal} der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplanungsgebiet weist eine Flache von ca. 32.230 m? auf.
Fir die bestehende und kinftig entwickelbare Bebauung wurde ein Rahmen
durch Festlegung von Baugrenzlinien erstelit.

Gemall § 8 der Verordnung ist die traufenseitige Gebaudehohe mit hochstens
5,00 m bzw. 15,00 m festgelegt, wabei in Abs. 2 Ausnahmen von dieser
Regelung angefiihrt sind.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist neben den festgelegten Baugrenzlinien-
verlauf und der einzuhaltenden Gebaudehodhe durch die Festlegung der max.
Bebauungsdichte im Ausmal} von hochstens 1,0, der Gesamtbetriebsflache
von hochstens 25.000 m? und der Verkaufsflache von héchstens 15.000 m?
bestimmt. .

Dabei ist davon auszugehen, dass nach den Unterlagen eine Gesamtbrutto-
gescholiflaiche von ca. 12.150 m? als bereits bestehend anzusehen ist. Gemai
der Baubewilligung vom 16.4.1997 erhthen sich die bebauten Flachen im
Erdgeschoss auf ca. 8.300 m? Die Baubewilligung aus 1997 wurde bis jetzt
noch nicht durch bauliche MalRinahmen umgesetzt.

Das Bebauungskonzept sieht im Erdgeschoss eine Halle neu, Rampen und
einen integrierten, grofien Verladehof vor. Insgesamt ergibt die geplante
Baumalinahme ca. 10.000 m#, wobei der integrierte Verladehof den tber-
wiegenden Teil dieser Bebauung ausmacht.

Bauliche Bestande im Ausmall von ca. 13.000 m? Bruttogeschossflache und
das vorliegende Bebauungskonzept im Ausmalt von ca. 18.000 m? Brutto-
geschossflache ergeben eine nach dem heutigen Stande angestrebte
Bruttogeschossflache im Ausmaf von ca. 31.000 m?,
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Um mogliche bauliche Entwicklungen noch zuzulassen, wurde die Bebauungs-
dichte mit hdchstens 1,0 festgesetzt und Uber die Bestande und geplante
Bebauung hinaus noch ein Spielraum von ca. 2.150 m? eingeraumt.

Da die hochstzulassige Verkaufsflache mit 15.000 m? festgelegt ist und davon
durch das Bestandsgebaude bereits ca. 8.700 m® durch die 2-geschossige
Bestandshalle verbraucht sind, verbleibt fiir die kiinftige Verkaufsflache ein
Potential von ca. 6.300 m?,

Da die hochstzulassige Gesamtbetriebsflache mit 25.000 m? festgelegt ist und
davon bereits ca. 13.000 m? durch den Bestand verbraucht wurden, verbleibt
flr die kinftige Gesamtbetriebsflache ein Potential von ca. 12.000 m2.

Es ist festzustellen, daf} die kiinftigen Baumafinahmen innerhalb der im
Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzlinien zu errichten ist.

Die hauptsachliche bauliche Entwicklung wird daher im Westen im Anschluss
an die Bestandshalle des Baumarktes Praktiker bis zum Gst.Nr. 824/4 —
Verkehrsflache — und bis zur siidlichen Grundgrenze, also im Anschluss an das
im Stden befindliche Industrie- u. Gewerbegebiet, durchgefuhrt werden.

Laut Unterlagen sind im Bestand ca. 330 Steliplatze festzustellen, weitere

295 KFZ-Stellplatze sollen neu hergestellt werden,

Wenn die Herstellung von kunftigen vorzuschreibenden KFZ-Abstelipiatzen in
der Erdgeschossebene nicht ausreicht, ist gemal § 10 der Verordnung im
jeweiligen Bewilligungsverfahren die Errichtung von Tiefgaragen oder die
Integration von KFZ-Stellplatzen im Gebaude aufzutragen.

Verkehrsfunktionen

Durch die bestehenden und geplanten Zu- und Ausfahrten zum Planungsgebiet
des Bebauungsplanes sind die Verkehrsfunktionen als gegeben anzusehen.
Die Aufschliefung durch den offentlichen Verkehr ist gegeben.

Freiflachen, Griinflachen, Grinraumgestaltung

In diesem Zusammenhang wird auf § 12 der Verordnung - Anlegung von
Grinflachen und Bepflanzungen hingewiesen.

Im § 12 ist geregelt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind, ausge-
nommen davon sind begehbare Terrassen, Glaskonstruktionen und Aus-
bildungen technischen Erfordernisses.

Im Planwerk sind die Pflanzung von Baumen (in ungefahrer Lage) und die
Grinflachen eingetragen.

Die Festlegungen Grunflachen und Baumpflanzungen betreffend erfolgten im
Sinne des § 8 — Freiflachen und Bepflanzungen des Stmk BauG 1995.
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Stédtebauliche Kennzahlen:
Flache des Planungsgebietes: 32.230 m?
Bebauungsdichte: max. 1,0
Bebauungsgrad: max. 0,55
Traufenseitige Gebaudehthe: héchstens 15,00 m

Allgemeines:
Der 16.05 Bebauungsplan enthalt ein Planwerk im M 1:1000 auf Basis des

digitalen Stadtplanes von Graz. Der Plan ist als farbige Plottung ausgefthrt,
wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter Farbe dargestellt sind.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl.Ing. Heinz Rosmann)



