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13.02.2 Bebauungsplan
»,Wiener StraRe Einkaufzentrum Kovac“, 2.Anderung

Auflage des Entwurfs

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Der 13.02.0 Bebauungsplan , Wiener StralRe Einkaufszentrum Kovac” wurde am 6. Mérz
1997 vom Gemeinderat beschlossen und erlangte mit 8. August 1997 die
Rechtswirksamkeit. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 19. November 2009
vom Gemeinderat beschlossen und wurde mit 11. Marz 2010 rechtswirksam.
Anpassungen an die Rechtslage sowie Anderungen in Bezug auf die Anordnung von
Stellpldtzen machten eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Fa. MC Donald’s verfolgt nun als Mieter die Absicht einer Erweiterung ihrer
Betriebsstatte im norddstlichen Bereich des Planungsgebietes. Dartiber hinaus ist die 2.
Anderung des Bebauungsplanes durch Anpassungen an aktuelle Rechts- u.
Planungsgrundlagen bedingt. Das Stadtplanungsamt hat den vorliegenden Bebauungsplan
— Entwurf zur 2. Anderung auf Anfrage der Mieter bzw. des Eigentiimers, der Shopping
Nord GmbH, ausgearbeitet.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die rechtlichen und stadtebaulichen Grundlagen fir
bestehende und die zuklinftigen Nutzungen und eine Verbesserung der
AuBenraumgestaltung geschaffen werden.

Die beiden rechtskraftigen Bebauungspldne (13.05.0 Bebauungsplan ,Wiener Strafle —
Obere Weid“ und dem 13.02.1 Bebauungsplan , Einkaufszentrum Kovac”) wurden in
dieser Anderung nun zu einem Bebauungsplan zusammengefasst. Grund dafiir ist, die
Festlegungen zu vereinheitlichen und die Verkehrserschlieung,(PKW- Zufahrten,
Durchwegungen, Parkplatzmanagement, ...) in seiner Gesamtheit zu betrachten.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von 73.708 m? auf.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan liegt das gegenstdndliche Bebauungsplangebiet im
»,Kerngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6-1,2 und ,Einkaufszentrum 2“ mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,5-1,0.

Gemal Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan besteht bei der Fortflihrung von
Einkaufszentren nach dem Stmk ROG Bebauungsplanpflicht.



GemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzept liegt das Planungsareal im
Bereich , Einkaufszentren“.

Fir die Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Planungen / Studien / Stellungnahmen
vor:
e Gestaltungskonzept fir das Gebdude B (McDonald’s), Verfasser: Viereck Architekten ZT-
GmbH, 13.09.2017
e Bushaltestelle Center Nord LP, Verfasser: FA16 Land Steiermark, 2016
e Verkehrsuntersuchung Shopping Nord, Verfasser: Planum Fallast Tischler & Partner GmbH
vom August 2017 und erganzende Stellungnahme bez. Beschaftigtenparkplatze vom
25.09.2017
e Verkehrsuntersuchung Erweiterung des Standortes Shopping Nord, vom Biiro Planum,
Fallast Tischler und Partner Gmbh, 12. Janner 2022
e Bebauungs- und Erweiterungsstudie, Biiro Kampits und Gamerith, 2021, 2022
e Vertragsentwurf iber die Errichtung, Erhaltung und Finanzierung des Projektes ,, B67
Grazer StraBe km 49,0 bis 49,40 — Standorterweiterung Shopping Nord“, 17. August 2022

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen und Stellen der Stadt Graz wurde die 2.
Anderung des Bebauungsplanes auf Basis des vorliegenden Gestaltungskonzeptes sowie des durch
das Land Steiermark bereits genehmigte Kreuzungsprojekt durch das Stadtplanungsamt erstellt.

2. Verfahren

Der Ausschuss fir Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 18. Oktober 2023 (ber die
beabsichtigte Auflage des 13.02.2 Bebauungsplan Entwurfes ,,Wiener StraRe Einkaufzentrum
Kovac — 2. Anderung” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgt gemald § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 03. November
2023.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden
angehort und der Bebauungsplan tGiber 10 Wochen, in der Zeit vom 04. November 2023 bis zum
12. Janner 2024 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6

Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wird innerhalb des Auflagezeitraums durchgefihrt
werden.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet des 13.02.2 Bebauungsplan - Entwurf weist gesamt eine Grofie von
ca. 73.708 m? auf. Es steht im grundbirgerlichen Eigentum der EKZ Shopping
Nord GmbH bzw. FMZ Shopping Nord.



Luftbild 1 (2022): Auszug aus den Geodaten (Graz). Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
Der Bauplatz liegt gemaR 4.0 Stadtentwicklungskonzept im , Einkaufszentrum*

Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF)

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.
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In den Zielen und MaRRnahmen It. dem Stadtentwicklungskonzeptes wird dazu folgendes
angefihrt:

$ 17 EINKAUFSZENTREN:

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



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

(3) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

§26 gem. 4.0 STEK Entwurf Baulanddurchgriinung

(24) Forcierung von begriinten Dédchern zur Wasserretention und zur Verbesserung des

Kleinklimas insbesondere durch

- Begriinung von neu errichteten Flachdéchern und Déchern bis zu einer Neigung von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhdngende Dachfldchen einer baulichen Anlage
mit einem Dachfldchenausmaf unter 300 m? sofern die Dachbegriinung nicht zur
Einfiigung ins Strafsen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fiir maximal 1/3 der
Dachfliche kann eine Ausnahme beispielsweise fiir die Errichtung von technischen
Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden.
Flir die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behérde dariiber
hinaus Ausnahmen erteilen.
Innerhalb der Grazer Altstadtschutzzonen sind Ausnahmen auf Basis eines Gutachtens
der Altstadterhaltungskommission zuléissig.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt (Siedlungs- und Industrielandschaften)

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Wasserschongebiet 1
Lage innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz-Thalerhof

Verkehr (Deckplan 3):

Auszug aus dem Deckplan
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Der Bauplatz liegt hinsichtlich der ErschlieBung mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel in der
Kategorie 4.

Kategorie 4:
»Stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung”

Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

Einkaufzentren (Deckplan 5):

Auszug aus dem Deckplan
5zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept.

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Geltungsbereiche

Maximal zulassige Verkaufsflache fir den Bereich ,A“: unbegrenzt (limitiert durch
Baudichte und Stmk Einkaufszentren Verordnung)

Davon ist eine maximale Verkaufsflache flr Lebensmittel (Einkaufszentrum 1)

fur 5000 m? zuldssig (ggst. Bebauungsplangebiet Einkaufszentrum 2).

1.0 Rdumliches Leitbild
,Betriebsgebiet” im Teilraum Nr. 14 (Miihlgang Nor - Kalvarienberg)

Betriebsgebiete

a. Charakteristik: mehrgeschossige oft grofSficichige Bebauungen fiir Produktion,
Gewerbe, Handel oder Dienstleistungen; oft ergénzt durch fldchige Nutzungen fiir
Parkierungen, Manipulation, Lagerungen o.d.; durch Gestaltung der Freiréiume und
Grunausstattung erfolgt die Einfligung in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes.
Lage zur Strafle: Abgeriickt, Strafsenbegleitend

Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz u.a.: Erhalt und Ausbau von
strafSengeleitenden Baumpflanzungen, Ausbildung von griinen Rédndern



Zuldssige Formen der Parkierung: Tief- oder Hochgaragen, Stellpldtze im Bereich von
Abstellfléichen im Freien nur im untergeordneten Ausmaf3 und mit entsprechender

Begriinung

Auszug aus dem 1.0

e

Rdumlichen Leitbild.

Die blaue

Umrandung

bezeichnet das

Planungsgebiet.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der nordliche Teil des Planungsgebietes liegt gemal 4.0 Flachenwidmungsplan im

,Kerngebiet”- Sanierungsgebiet Lairm mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,2.

Der siidliche Teil des Planungsgebietes liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan im

»Einkaufszentrum 2“mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 bis 1,0.

- Auszug aus dem 4.0

Flachenwidmungsplan

Die blaue Umrandung

bezeichnet das

Planungsgebiet.




Deckpladne:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flaichenwidmungsplan):
Nordlicher Bereich: 13.05.0 Bebauungsplan ,,Wiener Stral’e — Obere Weid”,
rechtswirksam: 02.03.2005
Sudlicher Bereich: 13.02.1 Bebauungsplan , Einkaufszentrum Kovac“, 1. Anderung,
rechtswirksam: 11.03.2010

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die blaue
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Beschrankungszonen fir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan)
gem. § 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0
Flachenwidmungsplan:

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

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir
die Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten
wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) bzw.
Abteilung 14 der Stmk. Landesregierung (2D-Untersuchung):

Im 4.0 Flachenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete — Gefahrenzonen —
Hochwasser festgelegt, , dass jene Baulandfidchen, die gemdf8 dem Deckplan 3 innerhalb
der Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer gelben
Gefahrenzone liegen als Sanierungsgebiet - Hochwasser (HW) gelten; [...]“

Der Bauplatz liegt zum Teil aullerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-
Hochwasser.



Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die blaue
Umrandung

" bezeichnet das
Planungsgebiet.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

Verkehrslarmkataster

StraRenverkehrslarm
in dB (Nacht)

30-35
35-39
39-44
44-29
49-54
54-59
59- 64
64- 69
69 - 74

74-79

BERRNNRCCHEN;

79-80

Auszug aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan, Verkehrslarmkataster.
Die blaue Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

Wie in der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf-2.Auflage ersichtlich ist,
werden entlang der Wiener Strale bis zu 74 dB L,Aeq wahrend der Nachtstunden (22-6h)
erreicht.



weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

Grazer Baumschutzverordnung idgF:

Die Grundstiicke befinden sich innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der
Baumschutzverordnung.

Grunes Netz Graz:

Auszug aus dem Grinen Netz Graz.
Die blaue Umrandung bezeichnet das
Planungsgebiet.

Die gelbe Linie entlang der Wiener Stralle
bedeutet: Hauptverkehrsstrafse aufwerten,
Strafsenraum gestalterisch aufwerten,
vorhandene Griinelemente erhalten, pflegen.
~ Grine Linie: Griinverbindung aufwerten,
verbessern

Dunkelgelbe Linie: Griinverbindung erhalten,
Wegverbindung herstellen.

Rosa Linie: Griinverbindung
herstellen/errichten.

] I oﬁ%
A
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Das Griine Netz in der vorliegenden Form wurde am 19.04.2007 vom Gemeinderat
einstimmig beschlossen und bildet die fachliche Grundlage fiir die Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung, sowie auch fiir diverse Behdrdenentscheidungen.

Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Naturerlebnis und einer
auf die Malstadblichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten
Stadtentwicklung.

Stadtklimaanalyse:

Klimatopkarte: Diiseneffektzone im Nordwesten

Klimatische Besonderheit: Sehr gut durchliftete Talbereiche (Diiseneffektzone des
Murtalauswindes)

Planerische Empfehlung: Bebauung 2-3 geschossig, Gebdaudeausrichtung (W-NW)

Kommunales Energiekonzept (KEK):
Mittel-langfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme (ab. ca. 2025)

Situierung und Umgebung

GroRréumige Lage:

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 4 km nordlich des Stadtzentrums, westlich des
Kreuzungsbereiches der B 67 (Wiener Stralle) mit einem Ast der B 67a (Wiener Stral3e via
Weinzodlbricke Richtung Andritz). Entlang der B 67 sind (iberwiegend Gewerbe- und
Handelsnutzungen vorhanden.
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Luftbild 2 (2015)
Schragaufnahme, ©Stadt
Graz — Stadtvermessung.

Blick in Richtung Stiden.

Kleinrdumige Lage:

Im ndaheren Umkreis ist eine Haufung von liberwiegend grofl¥flachigen Betrieben festzustellen.
Im Siden und Westen grenzt jeweils ein Streifen Freiland (bestockte Boschung) an und
dariber hinaus befinden sich Grundstiicke mit Ein- bzw. Mehrfamilienwohnhauser.

Im Norden wird das Planungsgebiet durch eine Eisenbahnflache (Schleppbahn) begrenzt, ehe
sich Uiberwiegend gewerblich genutzte Flachen (Einkaufszentrum) in diesem angrenzenden
Kerngebiet fortsetzen.

Ostlich des Bebauungsplangebietes verliuft die B-67. Parallel dazu verlduft ein Abschnitt des
Miuhlganges. Darliber hinaus erstreckt sich eine gewerblich genutzte Flache bis hin zum
rechten Murufer.

Gebietspragend ist die stark befahrene B67 (Wiener Stralle), welche eine zentrale
Verkehrsachse zwischen dem Grazer Umland und dem Stadtzentrum darstellt.

Insgesamt weist das Planungsgebiet mit Bauplatzen und zugehoérigen Verkehrsflachen eine
Gesamtflache von 73.708 m? auf.

Topographie

Das Planungsgebiet ist gemald der Luftbildauswertung groRteils annahernd eben. Im siidlichen
und westlichen Randbereich (Freiland), dort wo die bestockte Boschung zu erkennen ist, weist
das Gelande teilweise einen Niveauunterschied bis zu 6 m auf.

Gebdudebestand

Das Planungsgebiet umfasst ein ,Fachmarktzentrum® und weist mehrere Bestandsgebaude
(Hallen) mit Handelsbetrieben und Lagerflachen auf. Der GroRteil der unbebauten Flachen
dient als Abstell- und Manipulationsflachen fiir den Zu- und Abtransport bzw. ruhenden
Verkehr und ist weitgehend versiegelt. Der gesamte Komplex wirkt in seiner baulichen
Struktur heterogen. Hinsichtlich der Grinanlagen, Bepflanzungen und Baumbestande wirkt
das Areal noch wenig durchgriint, vor allem entlang der Wiener StraRe.
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Der gem. dem 13.02.1 Bebauungsplan maximale Bebauungsdichtewert von 1,0 ist im Bestand
derzeit bei Weitem nicht ausgeschdpft. Uberschligig liegt die Bebauungsdichte im Bestand bei
ca.0,5.

Die derzeitigen Nutzungen beinhalten Geschafte fir Schuhe, Bekleidung, Mischwaren, einige
Dienstleister, einem Elektrofachhandel, einem KFZ-Fachhandel sowie Biiro- u. Lagerflachen.
Die Verkaufsflache im Fachmarkt betragt It. Angaben des Eigentlimers (website) ca. 7500 m.

e Umwelteinfliisse, Lirm
Das Planungsgebiet ist durch die Lirmentwicklung aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der
B 67 (Wiener StraRe) beeintrachtigt und liegt zudem im Grundwasserschongebiet 1.
Die stadtklimatologischen Besonderheiten sind unter dem Punkt ,Stadtklimaanalyse”
aufgelistet.

e  ErschlieBung/Verkehr
Die verkehrliche Analyse des Planungsgebietes erfolgte durch das Biro Planum Fallast Tischler
& Partner GmbH. Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung wird zusammengefasst:

Der Anschluss an das iibergeordnete StralRennetz erfolgt tGiber die Wiener StraRe
B67 durch zwei Zu- u. Abfahrten zum Areal (Nord/Stid) sowie durch eine Zufahrt aus
Richtung Norden auf Hohe der bestehenden Bushaltestelle.

Die innere ErschlieBung im Bereich des Einkaufszentrums ist vorhanden.

Offentliche VerkehrserschlieBung: Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist
durch die Buslinie 52 in der Wiener StraRRe gegeben. Es besteht eine Haltestelle an
der Wiener StraRe bzw. angrenzend an das Bebauungsplangebiet.

Ein Radweg fliihrt von der Weinzddlbriicke im Nordosten Uber den Kreuzungsbereich,
vorbei am Haupteingang des ,,Shopping Nord“ bis zu den Wohngebieten westlich des
Einkaufszentrums. Die Unterfiihrung im Bereich ROmerstralle ermdéglicht mit Hilfe
einer Treppe und einer Schieberinne das Uberqueren der Bahngleise.

Die Bestandsinfrastruktur fiir Fuganger innerhalb des Planungsgebietes ist
ausreichend, da alle Relationen zu FuBwegen vorhanden sind. FuBwege umschlieRen
weitgehend das gesamte Areal des Einkaufszentrums. Im Areal des EKZ sind fiir die
malgeblichen Querungsstellen an den Hauptachsen Schutzwege vorhanden.

Entlang der Wiener StralRe ,,...ist ein Gehweg mit einer sehr geringen Breite
vorhanden. Dieser entspricht zwar dem Platzbedarf fiir die Bewegung eines einzelnen
Fufigidngers It. RVS, ein Gehweg neben dem FlieSverkehr bei einer zuldssigen
Geschwindigkeit von bis zu 40 km/h sollte jedoch eine Regelbreite von 2 m,
mindestens jedoch 1,5 m besitzen.” (Zitat: Verkehrsuntersuchung Shopping Nord)

e Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser erfolgt liber das 6ffentliche Kanalnetz.
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Dach- und Oberflachenwasser

Die Dach- u. Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Entsorgung Abfall

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk.
AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene
Fraktionen (Restmiill, Bioabfalle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas,
Kunststoffverpackungen, Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fiir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens
ausreichend groRBe Sammelstellen (Millrdume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.
Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplatzen der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten 6rtlichen
Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten
Holding Graz abzustimmen.

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 bis 7, 10 und 11 der VO)

Mit dieser Anderung des Bebauungsplanes soll die Anpassung an die rechtlichen und
stadtebaulichen Grundlagen fiir die weitere Nutzung des Bestandes sowie eine Verbesserung
der AulRenraumgestaltung ermdglicht werden.

Die Anpassungen griinden auf folgenden Faktoren:

1) StraBenrechtlich genehmigte Zu- u. Abfahrt mit VSLA im stidlichen Bereich
des Areals. Korrektur der Lage im Bebauungsplan.

2) Verbreiterung des Gehweges entlang der Wiener StraRe gem.
Verkehrsuntersuchung ,Shopping Nord*“.

3) Darstellung der bereits ausgebauten Bushaltestelle an der Wiener Strafle mit
Flachenbedarf auf dem Areal des Bebauungsplangebietes.

4) Rechtsanpassungen aufgrund des § 31 (10) des StROG, LGBI. 139, 2015: ,Bei
Neu- und Zubauten von Einkaufszentren ist insbesondere im Sinn des § 3 Abs.
17 2 auf eine wirtschaftliche Nutzung der Baulandfléche Bedacht zu
nehmen. Bei der Neuerrichtung und bei Zubauten von Einkaufszentren mit
mehr als 2000 m? Verkaufsfldche ist die Mindestanzahl der nach § 71 Abs. 3
des Steiermdrkischen Baugesetzes erforderlichen Abstellplétze in Garagen
oder auf der obersten Geschofsdecke derart bereitzustellen, dass zumindest
zwei Nutzungsfunktionen liberlagert werden.”

5) Gem. §26 (25) des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes sind ,,...bei
Neuerrichtung, Erweiterung und Umgestaltung von PKW-Parkpldtzen pro 5
Stellplitze eine Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten [...].


https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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6) Adaptierungen an den rechtmaRigen Bestand sowie Arrondierungen der
Baugrenzlinien zugunsten einer zukiinftig geordneten, baulichen
Entwicklung innerhalb des Planungsgebietes. Eine planmaRig qualitative
Aufwertung in architektonischer Hinsicht (Bestand) wird angestrebt.

Ausgehend vom rechtméafligen Bestand innerhalb des Planungsgebietes und den geplanten
ErweiterungsmaRnahmen werden die einzelnen Anderungspunkte ndher behandelt:

Zu §2 Bebauungsweisen, Nutzungen

Es wurde die offen, gekuppelt und geschlossene Bebauungsweise festgelegt.

In der 2. Anderung bzw. im vorliegenden Entwurf wurde innerhalb des Planungsgebietes die
Verkehrsflache (im Plan mit ,,(V)“ ausgewiesen.

Die Wohnnutzung im Kerngebiet wurde ganzlich ausgeschlossen. Aufgrund der
emissionsbelasteten Lage ist eine Umsetzung einer qualitatsvollen Wohnnutzung nicht
moglich.

Auf Basis der Verkehrsuntersuchungen wurde die Verkaufsflache im gesamten
Planungsgebiet mit 36.000 m? gegrenzt, davon diirfen gemaR Deckplan 5 zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept maximal 5000 m? Verkaufsflache fur den Lebensmittelhandel
realisiert werden.

Zu §3 Baufelder, Bruttogeschossflache

Die 5 im rechtskraftigen Bebauungsplan definierten Bauplatze wurden im Plan gel6éscht. Von
der Beibehaltung der flinf, mit dem aktuellen Gebdaudebestand nicht mehr in
Zusammenhang stehenden Bauplitze, wurde im Zuge der 2. Anderung nach juristischer
Beratung abgesehen.

Es wurden Baufelder festgelegt. Diese sind mit romischen Ziffern bezeichnet. (I-1V)

Die Baufelder setzen sich immer aus mehreren Grundstlicken zusammen, die im Eigentum
einer Person/Gesellschaft sind. (gleiche Einlagezahl im Grundbuch).

Fir die Baufelder wurde gemaR der Grundflache und der Ausweisung im
Flachenwidmungsplan eine maximale Bruttogeschossflache festgelegt. Diese darf nicht
Uberschritten werden. Ebenso wurde fiir jedes Baufeld ein maximaler Bebauungsgrad
festgeschrieben.

Zu §5 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Bricken

Zwischen dem Baufeld | und Il ist im Verordnungstext die Moglichkeit aufgezeigt, eine
Verbindungsbriicke mit einer maximalen Breite von 4,50 m zu errichten. Die lichte H6he
muss mind. 5,50m betragen.

Auf den Baufeldern sind unterschiedliche Baubereiche zulassig.

Im Zuge der 2. Anderung wurde eine Adaptierung der Bauflucht- und Baugrenzlinien in Form
von Arrondierungen vorgenommen. Eine planmaRig qualitative Aufwertung zugunsten einer
klaren Formensprache wird dabei aus stadtebaulich gestalterischer Sicht angestrebt.
Unabhangig von den festgelegten Bauflucht- und Baugrenzlinien gelten die Abstande gemaf
dem Steiermarkischen Baugesetz 1995 idgF.
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Zu §6 Baubereiche, Gebdude-, Gesamthohen, Dacher

Im Plan sind die maximal zuldssigen Gebdaudehohen (= Gesamthdhen) eingetragen und in der
Verordnung sind die maximal zuldssigen Gebdudehohen (= Gesamthdhen) je Baubereich
textlich erfasst. Fiir jeden Baubereich wurde ein eigener Hohenbezugspunkt in der
Verordnung festgelegt.

Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher und flach geneigte
Déacher bis zu 10° zu begriinen, wobei die Flachensumme der befestigten Dachterrassen,
Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B.
Stiegenh&user und Lifte auf max. 1/3 der gesamten Dachflache pro Bauplatz begrenzt
wurden. Ziele dieser Begrenzung sind — in diesbeziiglicher Ubereinstimmung mit dem 4.02
Stadtentwicklungskonzept-, die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhohung der
Luftfeuchtigkeit und die Reduktion der Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem
wird durch die Vegetationsschicht ein langsameres AbflieBen der Niederschlagswasser
erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefahigkeit des gewachsenen Bodens unterstiitzt.

Zu §7 Formale Gestaltung von Gebduden

Im Sinne einer klimawirksamen Bauwerksgestaltung ist unabhangig von der
Festlegung einer Dachbegriinung auch eine bodengebundene Fassadebegriinung
umzusetzen. Hierbei wurde beriicksichtigt, dass im Kerngebiet bzw. Einkaufzentrum
moglicherweise Gebdude(-teile) mit mehrfachen und mehrseitigen
Zugangsmoglichkeiten bzw. Schaufenstern errichtet werden sollen; die
Fassadenbegriinung ist dementsprechend auf mindestens 20% der gesamten
Fassadenflachen und an zumindest zwei unterschiedlichen Fassadenseiten
vorzusehen. Um Ausfille in der Fassadenbepflanzung durch hohe
Warmeabstrahlung von Fassadenmaterialien zu vermeiden ist die Verwendung von
metallischen Oberflachen in diesen Pflanzbereichen untersagt.

Aus Grinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekten von
dunklen Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert Gbernommen. Der
Hellbezugswert ist der Wert, der Lichtmenge die von der Oberflache reflektiert wird.
Gemessen wird dieser Wert in Prozent (100% = weil}, 0% ist schwarz).

Zu 8§10 Sonstiges
Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen hinsichtlich Lage und GrofR3e dient einer hohen
gestalterischen Qualitat im StraRenbild.

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Héhe maximal 1,50 m) soll hohe, den
Ausblick einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in
Zusammenhang mit der raumlichen Wirkung sichern. Fiir besondere Verwendungszwecke ist
eine Einfriedung bis zu einer HGhe von 2,0m zulassig.

Zu § 11 Bestehende Gebadude

Bei bestehenden, bewilligten Gebduden und Gebdudeteilen auBerhalb der fiir die Bebauung
bestimmten Flachen, sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRnahmen zulassig, ferner
Anderungen des Verwendungszweckes entsprechend der Ausweisung im
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Flachenwidmungsplan sowie dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten. (Unter
Zubau ist jegliche Art von zusatzlicher baulicher Anlage zu verstehen.

Das Bestandsgebaude , Wiener StralRe” darf durch den einmaligen Zubau eines Liftes bzw.
die Errichtung einer Rampe im Sinne der Barrierefreiheit ertlichtigt werden.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu §8 der VO)

Die Abteilung fir Verkehrsplanung hat weitere Verkehrsuntersuchungen gefordert. Diese
wurden im Auftrag des Grundeigentiimers seitens des Bliro Planum Fallast Tischler & Partner
GmbH erstellt und seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung tiberpriift.

Hauptzufahrten

Die zwei Haupt- Zu- u. Abfahrten fiir Kraftfahrzeuge zum Planungsgebiet erfolgen Uber die
bestehenden Erschliefungsstrallen, ausgehend von der Wiener StraRe, im Norden bzw. im
Suden.

In den Verkehrserschliefungsstudien wurden die Auswirkungen der Bebauung auf die
Leistungsfahigkeit im umliegenden StraBennetz untersucht. Laut Aussage der Abteilung fir
Verkehrsplanung ist eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben.

PKW-Abstellpldtze

Die Gesamtanzahl der PKW-Stellplatze ist gemaR der Verkehrserschliefungsstudie mit
maximal 1300 Stick reglementiert.

Nach § 31 Abs.10 StROG 2010 sind bei Neuerrichtung und bei Zubauten von Einkaufszentren
mit mehr als 2000 m? Verkaufsflache die Mindestanzahl der nach § 71 Abs. 3 Steiermarkischen
Baugesetz erforderlichen Abstellflachen in Garagen oder auf der obersten Geschossdecke
derart bereitzustellen, dass zumindest zwei Nutzungsfunktionen lberlagert werden.

Die PKW-Abstellflachen sind in Tiefgaragen, in Hochgaragen oder auf den im Plan
gekennzeichneten Aufstellflachen im Freien, zu errichten. Durch die planliche Festlegung
,ungeféhren Gréfie” der PKW-Abstellflachen kann in Detailplanungen eine Platzausnutzung
optimiert werden.

Die Lage von Hoch- u. Tiefgaragen obliegt dem Bauherrn. Hochgaragen/Parkdecks haben
jedenfalls innerhalb der im Plan dargestellten Baugrenzlinien zu liegen Die Zu- u. Abfahrt von
zukunftigen Hoch —u. Tiefgaragen sind so zu wahlen, dass die Fahrbewegungen auf dem
Planungsgebiet im Freien moglichst gering gehalten werden.

Fahrradabstellplatze

Die zu errichtende Anzahl der Mindestabstellplatze an Fahrradern ist im Stmk. Baugesetz (§92)
festgelegt und wird auch in der 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht weiter geregelt. Die
VerkehrserschlieBungsstudie vom Biiro Planum Fallast Tischler & Partner GmbH besagt, dass
die Anzahl der Radabstellplatze im gesamten ,Shopping-Nord Geldnde” als ausreichend und
auch fur die Zukunft dimensioniert sind.

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzte ausgefihrte
oberirdische Abstellflachen fir Fahrrader im Nahbereich der Eingdange zu errichten. Werden
mehrere Baukorper geplant, so sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den
Nutzer:innen den kiirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.
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Stellplatze fiir Lastenrdder und Fahrradanhanger sind zu berlicksichtigen. Radservicestellen
(Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert

Senkrechtparken Fahrgasse mit Vorderradiberiappung  Fahrgasse Lastenrider
20m  20m 32m 20m | 25m

LR = fir Lastenrdder geeignet

Mindestmale fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, S. 81

Abstellanlagen fiir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz §4, Abs. 1 folgend definiert:

- ,Abstellanlagen fiir Fahrrider: Fahrrad-Abstellplitze mit felgenschonenden Vorrichtungen
zum standsicheren Abstellen der Fahrrider und der Méglichkeit zum Absperren des
Fahrradrahmens, ...”

Geh- und Radweg/Baufeld Il
Bei Bautatigkeiten (Zubau oder/und Neubau) auf dem Baufeld Il muss der Geh- und Radweg
in einer Mindestbreite von 3,50 m in Abstimmung mit der Verkehrsplanung und dem

StraRenamt der Stadt Graz errichtet werden. Die ungefahre Lage des Weges ist im Planwerk
mit gelben Punkten markiert.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 9 der VO)

Die Anderung der Freiraumgestaltung gegeniiber dem 13.02.1 Bebauungsplan nimmt Bezug
auf die Zielsetzung Verbesserung des Versiegelungsgrades (Entsiegelung) und der Erhéhung
der Grinflachen.

Die Gestaltung der Stadteinfahrt Graz-Nord soll dabei v.a. durch Baumpflanzungen entlang der
Wiener StralRe gegeniiber dem Bestand verbessert werden. In Verbindung mit dem zu
verbreitenden Gehweg soll ein mit Baumen bepflanzter Griinstreifen entstehen. Die

Baumbestdnde sollen dabei gem. RVS einen ausreichenden Abstand zur StraBengrundgrenze
der Wiener Stral3e einnehmen.
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Die Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens
0,70 m Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgdnge) niveaugleich mit dem
angrenzenden, gewachsenen Geldnde zu liberdecken und gartnerisch auszugestalten.

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension
der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und die
dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen und punktuell zu erhéhen. Bei Pflanzung von
mittel- und grofRkronigen Baumen ist die Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,50 m
Hohe zu erhbhen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhdhen fiir Baumpflanzungen unter
Verwendung von Beton- Kérben oder -Ringen kann nicht als addquater Baumstandort
gewertet werden und ist somit nicht zulassig.

Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baum-Achsabstdnde so gewahlt
werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen méglich ist. Durch die
planliche Festlegung der ,ungefdhren GroRe” kann in der Detailplanung entsprechend reagiert
bzw. optimiert werden. Die Dacher sind extensiv zu begriinen. Bei samtlichen Pflanzungen
sollten in Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung Griinraum und Gewasser immer
hitzeresistente Sorten bevorzugt werden

Im Bauverfahren ist ein AuSenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur
Freiflachengestaltung (§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und
Freiflachen) nachvollziehbar zu machen. Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei-
und Grinflachengestaltung darzustellen: bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte
Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art
und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangeben der Freiflachen,
Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im
Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflachengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem AufSenanlagenplan moglich.

www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan

Im Zuge der Bauverfahren ist die Berechnung des Griinflachenfaktors verpflichtend den
Einreich-Unterlagen beizulegen.

Im Zuge des digitalen Formulars werden nicht nur die Werte der Bodenversieglung abgefragt,
sondern auch Dach- und Fassadenbegriinungsflachen und mégliche Baumboni gepriift.

ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 12 der VO)

Der 13.02.2 Bebauungsplan , Wiener StralRe Einkaufzentrum Kovac” — 2.Anderung

besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung
und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Malstab 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.


http://www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan
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Nach der erfolgten Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes werden die innerhalb der
Anhorungsfrist eingegangen Einwendungen bearbeitet. Der Bebauungsplan wird gemeinsam
mit den Einwendungsbehandlungen dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt werden.

Ab der Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam sein und im
Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger

(elektronisch unterschrieben)
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