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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 27.06.2006 ersucht die Bauvermietungsgesellschaft Poppmeier &
Co KG als Eigentimerin der Liegenschaft ,Citypark” in der KG Gries um die
Erstellung eines Bebauungsplanes. Ein geringer Teil des Planungsgebietes (Grst.
1367/2 u. 1372/1 KG Gries) steht im Eigentum von Hr. Franz Kous

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréBe von ca. 63.700 m? auf.

GemanB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser
Bereich als Kerngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,5 — 2,0 ausgewiesen.

GemaB Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 ist zur
Errichtung von Einkaufszentren die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Von Seiten des Antragstellers wurde Architekt Hierzegger mit der Erstellung eines
Gestaltungskonzeptes fliir das gegenstandliche Planungsgebiet beauftragt. Die
bestehenden und bewilligten Gebaudeteile wurden groBteils in dieses Konzept
integriert.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf
Basis des vorliegenden Gestaltungskonzeptes durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten
Siedlungsentwicklung im gegenstandlichen Bereich.

Zielsetzungen gemanB der Funktionellen Gliederung des 3.0
Stadtentwicklungskonzeptes Pkt.10.1.4 fiir den gegenstandlichen Bereich:
Handelsschwerpunkte am (bergeordneten StralBennetz

e Erweiterung bevorzugt an bestehenden Standorten

e Neuausweisungen am libergeordneten StraBennetz

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden zudem folgende
Stellungnahmen eingeholt:

e Stellungnahme des Kanalbauamtes vom 06.09.2006

e Stellungnahme der Abteilung fir Grinraum und Gewasser vom 28.11.2006
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e Verkehrsuntersuchung — Bebauungsplan Citypark Graz, verfasst von ZIS+P
Verkehrsplanung, Sammer und Partner ZT-GesmbH, im Auftrag des
Stadtplanungsamtes der Stadt Graz und der Citypark GmbH & Co KG

e Stellungnahmen der Abteilung fir Verkehrsplanung vom 26.01.2007 und vom
04.04.2007

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung
am 13.12.2006 Uber die beabsichtigte Auflage des 05.07.0 Bebauungsplan
Entwurfes informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte geman
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 29.12.2006.

Die grundbicherlichen Eigentiimerinnen der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und die Eigentimerlnnen der daran angrenzenden Grundstlicke sowie die fir die
ortliche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk.
Landesregierung wurden angehért (Anhérungsverfahren geman § 27 Abs 2 Stmk.
ROG.)

Es wurden zwei 6ffentliche Informationsveranstaltungen —am 05.02.2007 und am
14.05.2007 - durchgefihrt.

Waéhrend der Auflagefrist vom 08.01.2007 bis 23. 02.2007 langten 3 Stellungnahmen
und 30 Einwendungen, zum Teil mit gleich lautendem Inhalt und angeschlossenen
Unterschriftenlisten, im Stadtplanungsamt ein. In Summe weisen die Einwendungen
von privater Seite ca. 330 Unterschriften auf.
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Bezuglich der Einwendungserledigung hat sich der 05.07.0 Bebauungsplan in
folgenden Punkten geandert:

VERORDNUNG: (Anderungen sind unterstrichen dargestellt)

§4(3)

Die Errichtung von oberirdischen Verbindungsgingen und — briicken zwischen den
beiden nérdlicheren im Planwerk festgelegten Baufldchen ist ab dem ersten
ObergeschoB im untergeordneten Ausmaf auch auBBerhalb der Baugrenzlinien

zulassig.
§44)

Die Errichtung der Bebauung im Bereich Ecke Lazarettqiirtel — Korngasse ist
ausschlieBlich nach erfolgtem Abbruch der bestehenden Plakatwénde in diesem
Bereich zuldssiqg.

§6(3)

Das Dach der Bebauung im Bereich Lazarettqgurtel-Ecke Korngasse mit einer
festgelegten maximalen Gebaudehdhe von 3,50m ist mit einem intensiv begriinten
Flachdach auszufiihren. Ausnahmen geméan § 6 (2) und §5 (3) dieser Verordnung
sowie Aufbauten jeglicher Art sind in diesem Bereich unzulissig.

§8(1)

Die im Planwerk dargestellten Grinflachen, Fassadenbegriinungen,
Baumpflanzungen und Baumbestande sind fachgerecht anzulegen und/oder auf
Dauer zu erhalten. Geringfligige Abweichungen sind im Zuge der Bauplanung
zulassig. Dabei hat jedoch die Baumanzahl mindestens den Eintragungen im
Planwerk zu entsprechen.

§8(9)

Die Mindestabstande zum aufgehenden Mauerwerk geméan 8§88 (7) und (8) der
gegenstindlichen Verordnung kdnnen bei einer Maueroberkante bis maximal 3m
vom FuB des Baumes aus gemessen entsprechend verringert werden.

§ 8 (13)

Die oberste Decke der Bebauung im Bereich Lazarettglrtel-Ecke Korngasse mit
einer festgelegten maximalen Gebaudehéhe von 3,50m (inkl. Dachbegriinung) ist mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 150cm Héhe zu Uberdecken, zu
begriinen und gartnerisch auszugestalten. Es sind zumindest 3 mittelkronige
Laubbdume mit Mindeststammumfang 16/18 auf diesem intensiv begriinten Dach zu

pflanzen.

§ 8 (14)

Die bestehende Bd6schung zwischen dem Gehsteig am Lazarettglrtel und der
straBenbegleitenden Bebauung ist eben und niveaugleich mit dem bestehenden
Gehsteig aufzuschitten, zu begriinen und gértnerisch zu gestalten

§9 (1)

entfallt




§9(2)

Innerhalb der im Planwerk eingetragenen Zone ist die Errichtung einer
Zulieferungszufahrt zuldssig. Der Winkel zwischen Zufahrt und Korngasse hat in
etwa dem eingetragenen zu entsprechen.

§9 (4)

Werbeanlagen und Ankindigungseinrichtungen auf Gebauden sind direkt an der
Fassade zu montieren und dirfen die Gebaudehdhe nicht Gberschreiten. Frei
stehende Anlagen auf D&chern sind nur in Form von Einzelbuchstaben zur
Standortbewerbung und nur innerhalb der maximal zuldssigen Gebaudehbdhe

zulassig.

PLANWERK:

e geanderte Festlegung der Baugrenzlinien, der maximale Gebaudehéhen und
der Ausbildung der Bebauung im Bereich Ecke Lazarettglrtel — Korngasse

e geanderte Festlegung der Baugrenzlinien entlang der Fabriksgasse

e geanderte Zufahrtssituation im Bereich der Korngasse
GemanB § 29 Abs 6 Stmk ROG 1974 i.d.g.F. erfolgte zu dieser Bebauungsplan-
Anderung die Anhérung der Betroffenen.
Zu dieser geanderten Fassung des Auflageentwurfes sind keine Einwendungen
eingegangen.
Als Ergebnis der Birgerinneninformationsveranstaltung am 14.05.2007 wird die im
Planwerk festgelegte Zone der mdglichen Zufahrt im Bereich der Korngasse
geringfligig reduziert.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.



3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 63.700 m?2 brutto It.
Grundbuchauszug vom 05.12.2006 auf. Derzeit steht es im grundbirgerlichen
Eigentum der Bauvermietungsgesellschaft Poppmeier & Co KG und von Hrn. Franz
Kous.

¢ Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 3.0 Stadtentwicklungskonzept
Funktionellen Gliederung: Handelsschwerpunkt am tibergeordneten
StraBennetz
Stadtmorphologie: Gebiete fir Handel, Dienstleistung und
Freizeitaktivitaten/Einkaufszentren

o 3.0 FlAchenwidmungsplan
Kerngebiet, Dichte 0,5-2,0

o Deckplani — Baulandzonierung
Gebiete, in denen fur Einkaufszentren gemaB § 27 Abs 1a Stmk ROG ein
Bebauungsplan zu erstellen ist

o Karte 1 — Abwasserplan
Bauland — kanalisiert

o Karte 2 — Verkehrslarmkataster
Lazarettglrtel: Gber 70 bis 75 db
Korngasse: Uber 55 bis 60 db
Fabriksgasse: tber 55 bis 60 db
Brickengasse: tiber 40 bis 45 db

o Karte 3 — Versorqung mit Fernwarme und Erdgas
Fernwarme Vorranggebiet

o Karte 4 — Raumliches Leitbild
Handels-, Biro- und Dienstleistungszone, Einkaufszentren

o Grines Netz
Lazarettglrtel: HauptstraBe aufwerten — StraBenraum gestalterisch aufwerten,
vorhandene Griinelemente erhalten/pflegen.
Fabriksgasse: Griinverbindung aufwerten/verbessern.
Im Planungsgebiet: Grinverbindungen herstellen, samtliche Funktionen
verbessern/herstellen.

e Situierung und Umgebung
GroBraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der tibergeordneten StraBenverbindung
Lazarettgurtel im Bezirk Gries.



Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden:

kleiner Gewerbebetrieb im Kerngebiet, daran anschlieBend ,Allgemeines
Wohngebiet“ mit einer Dichte von 0,2 — 1,4.

In diesem allgemeinen Wohngebiet herrscht der GeschoBwohnbau, in Form von
Blockrand- bzw. straBenbegleitender Bebauuung vor. Das anliegende Quartier
um den Oeverseepark beinhaltet zudem ein Gymnasium.

Im Siden:

Direkt angrenzend: Gewerbegebiet 0,3 — 2,5.

Daran angrenzend finden sich weiter stdlich in Richtung der Kreuzung
Fabriksgasse — Karlauer Platz einige Wohnhauser, im Bereich Karlauer Platz
Ansatze einer Blockrandbebauung (Kerngebiet [EZ], 0,5 — 2,0)

Im Osten:

Kern-, Blro-, Geschéaftsgebiet mit allgemeinem Wohngebiet
(Nutzungsuberlagerung), ausgenommen Einkaufszentren. Direkt anschlieBend an
das Planungsgebiet befinden sich kleinteilige Einfamilienhausstrukturen.

Im Westen:

Das Planungsgebiet grenzt hier an den Lazarettgrtel, eine Gbergeordnete
Verkehrsverbindung mit hohen Frequenzen.

Westlich des Lazarettglrtels liegen Grundstlicke mit hohem
Entwicklungspotential, gewidmet als Kerngebiet mit einer Dichte von 0,5 — 2,5.

Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist gemanB der Luftbildauswertung annéhernd eben. Im
Bereich 6stlich des Lazarettglrtels gibt es einen Gelandesprung (Béschung).

Es weist Bestockung auf.

GemanB der Stellungnahme der Abteilung fir Grinraum und Gewéasser vom
28.11.2006 ist der vorhandene Baumbestand entlang der inneren ErschlieBung
und der umgrenzenden StraBenraume in jedem Fall zu erhalten.

Das Planungsgebiet weist eine bestehende Bebauung auf. Auf den
Grundstiicken der Bauvermietungsgesellschaft Poppmeier & Co KG bestehen ein
mehrgeschossiges Einkaufszentrum, ein Blrogebaude und ein Arztehaus.

Im Siidosten des Planungsgebietes befindet sich eine Tankstelle. Zwei
groBflachige Parkh&user grenzen im Stidwesten und Osten an das bestehende
Einkaufszentrum an. Die Grundstiicke im Eigentum von Hrn. Franz Kous sind
unbebaut und werden als Gartnerei genutzt.

Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.
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ErschlieBung/Verkehr

Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBBennetz erfolgt Gber den
Lazarettgurtel. Weitere Zufahrten zum Areal des Planungsgebiets bestehen von
der Korngasse, von der Fabrikgasse und (in Bau) von der Karlauer StraBBe aus.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist unmittelbar gegeben.

o Buslinie 50, Haltestelle am Lazarettglrtel, ca.10 Minuten Takt,
Bedienung von Betriebsbeginn bis Betriebsende

o Buslinien 31, 32, 33, 39 und 67, Haltstelle im Bereich Lazarettgasse-Ecke
Lissagasse, Entfernung ca. 400m Radius vom Haupteingang des
bestehenden Einkaufszentrums, ca. 10 Minuten Takt.

o Private Buslinie 35, Haltestelle im Areal Citypark

Am LazarettgUrtel und im Bereich der Briickengasse bestehen Anschlisse an
das Radwegenetz der Stadt Graz.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwéasser hat Uber das 6ffentliche Kanalnetz zu
erfolgen. Anschlussmdglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befinden sich im
Bereich des Lazarettglrtels, in der Fabriksgasse, in der Briickengasse und in der
Korngasse.

Die Dach- und Oberflachenwésser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal
eingeleitet werden und sind Uber ein gesondertes
Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

GemaB Karte 3 zum 3.0 FIachenwidmungsplan liegt das Planungsgebiet in einem
Fernwarme-Vorranggebiet.

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Grundsatzlich wird festgehalten, dass die Festlegungen des Bebauungsplanes keine
Auswirkungen auf bestehende Anlagen haben.

Langfristig wird eine Anpassung des Bestandes an die Festlegungen des
gegenstandlichen Bebauungsplanes angestrebt.

Bestand und vorliegende Planungen:

Im Bestand hat der Citypark Graz It. Angabe Citypark/ Buro Hierzegger ca.
113.756m? BruttogeschoBflache. Diese gliedert sich wie folgt:
Verkaufsflache (inkl. Gastronomie, Lager): 38.088m?

Dienstleistung: 6945m?

Restflachen (ErschlieBung, Technik): 16.006m?

Parkebenen und Parkdecks: 52.717m?
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Far die mdgliche Erweiterung liegt seitens des Betreibers kein konkreter Zeitplan vor.
Eine Umsetzung bis zum Jahre 2015 wird als realistisch betrachtet.

Das Ausbauszenario sieht eine Erweiterung auf gesamt 127.106m?
BruttogeschoBflache vor.

Diese gliedert sich wie folgt:

Verkaufsflache (inkl. Gastronomie, Lager): 42.488m?

Dienstleistung: 8.445m?

Restflachen (ErschlieBung, Technik): 17.456m?

Parkebenen und Parkdecks: 58.717m?

Die Festlegungen des gegenstandlichen Bebauungsplanes beriicksichtigen
weitgehend die bestehende Bebauung, legen jedoch groBten Wert auf die
Ausbildung der Randzonen. Im Ubergang zu den benachbarten Siedlungsgebieten
sind Baumstreifen zur besseren Vertraglichkeit unterschiedlicher Nutzungen
auszubilden. Weiters wird dem StraBenraum des Lazarettglrtels hohe Bedeutung
beigemessen. Durch die Anordnung von StraBen - begleitenden Grinstreifen inkl.
Baumpflanzungen verbessert sich sowohl der StraBenraum selbst, als auch das
Image und die Prasentation des Einkaufszentrums nach aufBen.

Die festgelegten Gebaudehdhen orientieren sich einerseits an der Lage an einer
Ubergeordneten StraBenachse (Lazarettgirtel), andererseits erfolgt eine vermittelnde
Abstufung der Baukdrper in Richtung der anliegenden Wohngebiete (Bereich
Oeverseegasse, Brickengasse, teilweise dstlicher Bereich Fabriksgasse).

Im Zuge der Einwendungserledigung ergab sich eine verstarkte Anordnung der
Baumassen entlang des Lazarettgirtels. Die im urspringlichen Entwurf mégliche
Auskragung Uber die festgelegte Baufluchtlinie im Nord-Westen entféllt. An der
Nord-Ost-Ecke zur Korngasse wird die maximal zulassige Gebaudehbéhe im Sinne
eines Ubergangs zur bestehenden Blockrandbebauung verringert.

Die im Auflageentwurf zulassige Bebauung unter dem Niveau des Gurtels wird
insofern verandert, als der stdlichere Teil entfallt und der nérdlichere nunmehr eine
maximale Gebaudehdhe von 3,50m bezogen auf den H6henbezugspunkt 350,0
erreichen kann. Dieser Gebaudeteil ist weiters mit einem intensiv begriinten Dach
und verpflichtenden Baumpflanzungen auszubilden. Weiters sind in Teilbereichen
Fassadenbegriinungen vorgesehen.

Die maximale Gebaudehdhe von 3,50m gewahrleistet, dass sich die
Baumpflanzungen entlang des Girtels trotz des Baukérpers entsprechend
entwickeln kénnen. Durch die vorgeschriebene Aufastung auf 2,5m und einem
Hohenunterschied zwischen dem FuB der Baume und der maximalen
Gebaudeoberkante von 3,0m liegt die Krone bei der gegebenen Breite des
Baumstreifens oberhalb des Gebaudes.

Das Heranrlicken eines Teiles der Bebauung Uber die ansonsten festgelegte
Bauflucht wird durch die intensive, dreidimensionale Begrinung dieses
Gebaudeteiles kompensiert. Damit entsteht entlang des Lazarettglrtels ein griner
Identifikationspunkt, der zur Orientierung im Gebiet beitragt und als nérdlicher
weicher Abschluss der Liegenschaft City Park dient.

Zudem wird er 6kologisch wirksam.
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Hbhenbezugspunkt fir die im Planwerk eingetragenen, maximalen traufenseitigen
Gebaudehbhen ist der Hohenbezugspunkt 350,0 im Prazisionsnivellement.
Hinsichtlich der Lage ist das der Bereich der Fahrbahn am Lazarettgtrtel auf Héhe
des bestehenden Cityparks. Dieser Hohenbezugspunkt entspricht 0,00m. Alle
angegebenen Hb6hen werden relativ zu diesem Héhenpunkt angegeben.

Erlduterungen zu den Geb&udehéhen:

Die im Planwerk angegebenen maximalen Gebaudehdéhen beziehen sich auf den
Hbéhenbezugspunkt im Bereich des Lazarettgirtels (350,0 im Prazisionsnivellement
entspricht 0,00m). Alle H6hen werden relativ zu diesem dargestellt.

Bedingt durch die unterschiedlichen Gelandehdhen (Gelandegefalle nach Stidosten)
ergeben sich folgende Gebdudehéhen — Betrachtungsebenen sind die gegebenen
Fahrbahnhéhen bzw. die jetzige, gegebene Gelandesituation:

LazarettgUrtel:

Gelandeniveau = Fahrbahn = 350,0 = 0,00m

GH max bezogen auf 0,00m = 25m (gréBte Gebaudehdhe, nur in genau definierten
Teilbereichen maglich)

Sichtbare maximale Geb&udehéhe = 0,00m+25m= ca. 25m

Fabriksgasse:

Im Bereich der Abbiegespuren Kreuzung Lazarettgurtel:
Gelandeniveau = Fahrbahn = 348,5 = -1,5m,

GH max bezogen auf 0,00m = 20m

Sichtbare maximale Gebaudehéhe = 1,5m+20m= ca. 21,5m
Im Bereich nérdliche Abgrenzung des Planungsgebietes:
Gelandeniveau = Fahrbahn = 346,6 = -3,4m

GH max bezogen auf 0,00m = 12m

Sichtbare maximale Gebaudehéhe = 3,4m+12m=ca. 15,4m

Korngasse:
Gelandeniveau = Fahrbahn Bereich Kreuzung Oeverseegasse = 347,3 = -2,7m

GH max bezogen auf 0,00m =15m
Sichtbare maximale Geb&udehohe = 2,7m+15m=-ca. 17,7m

Briickengasse:

Gelandeniveau = Fahrbahn Bereich Briickengasse 8 = 347,2 = -2,8m
GH max bezogen auf 0,00m = 15m

Sichtbare maximale Gebaudehéhe = 2,8m+15m=ca.17,8m

Aufgrund eines gegebenen hohen Versiegelungsgrad im gegenstandlichen
Bebauungsplangebiet sind die Dacher im Sinne einer Verringerung der
Abstrahlungswéarme, im Sinne des Wasserrlickhaltes und einer méglichen
Staubbindung samtlich begriint auszubilden.
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5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Die Zufahrten erfolgen vom Lazarettgtirtel, von der Fabriksgasse, der Briickengasse
und, in Bau befindlich, von der Karlauer StraBe aus.

Im Auftrag des Stadtplanungsamtes und der Citypark GmbH & Co KG wurde von der
ZIS&P Verkehrsplanung Sammer und Partner ZT-GmbH eine Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt, die die Nachweise der Funktionsfahigkeit folgender kritischer
Kreuzungen flhrt:

el azarettgurtel — Fabriksgasse — Hohenstaufergasse
eKarlauerstraBe — Fabriksgasse — Herrgottwiesgasse
e Anbindung an den Lazarettglrtel (Garagenausfahrt Parkdeck West)

Die Untersuchung zeigte, dass fur den bestehenden Citypark flr alle genannten
Kreuzungen eine ausreichende Leistungsfahigkeit im Bestand gegeben ist.
Einzelne Stréme sind in den Spitzenzeiten an der Grenze der Leistungsfahigkeit,
aber jedenfalls noch funktionsfahig.

Im Weiteren wurde das Ausbauszenario 2015 — dh eine Steigerung der
BruttogeschoBflache von den bisherigen 113.756m?2 auf 127.106m? - das entspricht
einem Zuwachs von 12%, untersucht. Dieses Ausbauszenario beinhaltet auch einen
Zuwachs an Stellplatzen von ca. 240 Stk — diese Summe entspricht in etwa einem
Zuwachs von 12%.

Die Zusammenfassung der
Verkehrsuntersuchung — Bebauungsplan Citypark Graz, verfasst von der
Ziviltechnikergesellschaft Sammer & Partner wird auszugsweise zitiert:

Als Basis fir die Abschétzung des zuklinftigen KFZ-Verkehrsaufkommen wurde eine
Steigerung um ca. +12% herangezogen, dieser Wert entspricht in etwa der
Steigerung aller fiir das Verkehrsaufkommen relevanten EinflussgréBen
(BruttogeschoBfldche, Verkaufsfldche, Stellpldtze). Daraus ergeben sich als
Bemessungsgrundlage fir die Spitzenstunden an einem Dezember-Freitag in der
Vorweihnachtszeit (2015) ca. 1.084 PKW-Fahrten pro Stunde und Richtung.

e Planfall A — 2015, Ausbauszenario mit bestehender Verkehrsanbindung:
An der Kreuzung Lazarettgliirtel — Fabriksgasse — Hohenstaufergasse kommt es
beim Planfall A — 2015 zu Uberlastungen. Fiir die Bereitstellung einer ausreichenden
Leistungsfahigkeit sind folgende MaBnahmen erforderlich:

- Einrichten eines zweiten Linksabbiegestreifens vom Lazarettglrtel von Norden
zur Fabriksgasse (bauliche Umgestaltung erforderlich, auch in der
Fabriksgasse)

- Einrichten von getrennten Rechtsabbiege- und Linksabbiegefahrstreifen in der
Hohenstaufengasse und entsprechende bauliche Umgestaltung. Diese
MaBnahme ist vorwiegend durch die zusétzliche Verkehrsbelastungen in
Folge der Trendentwicklung und durch die zusétzlich geplanten Nutzungen
des Entwicklungkonzeptes Glrtelturm verursacht und nicht durch den
Citypark Graz.

An der Kreuzung KarlauerstraBe — Fabriksgasse — Herrgottwiesgasse kommt beim
Planfall A — 2015 in den Spitzenzeiten der Linksabbiegestrom von der
KarlauerstraBe von Norden zur Herrgottwiesgasse an die Grenzen der
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Leistungsféhigkeit. Durch eine Umverteilung der Griinzeiten der VLSA kann das
Problem reduziert werden, zusétzlich wird eine Verldngerung des
Linksabbiegestreifens empfohlen. {(...)

e Planfall B — 2015, Ausbauszenario 2015 mit einer zuséatzlichen Anbindung

an die KarlauerstraBe zwischen Karlauplatz und Késtenbaumgasse

An der Kreuzung Lazarettglrtel — Fabriksgasse — Hohenstaufengasse ist bei Planfall
B — 2015 ebenso wie beim Planfall A — 2015 die Errichtung von getrennten Rechts-
und Linksabbiegefahrstreifen bei der Zufahrt von der Hohenstaufengasse
erforderlich. Die Errichtung eines zweiten Linksabbiege-Fahrstreifens vom
Lazarettgdrtel von Norden zur Fabriksgasse ist bei Planfall B — 2015 nicht zwingend
erforderlich, wird aber mittel- bis langfristig empfohlen.
An der Kreuzung KarlauerstraBBe — Fabriksgasse — Herrgottwiesgasse ist bei Planfall
B-2015 gleich wie bei Planfall A-2015 eine Verldngerung des Linksabbiege-
Fahrstreifens von der KarlauerstralBe von Norden zur Herrgottwiesgasse
(Ummarkierung) und eine Anpassung der Griinzeitverteilung erforderlich. Zuséatzlich
ist eine Abstimmung der VLSA-Regelungen dieser Kreuzung mit der VLSA-Regelung
der neuen Einfahrt Citypark zwischen Karlauerplatz und Késtenbaumgasse
erforderlich.

Bei den restlichen untersuchten Kreuzungen bzw. Zufahrten sind durch die Planfélle
A-2015 und B-2015 in Relation zum Bestand (Planfall 0-2006) keine starken
Verdnderungen bzw. Probleme zu erwarten. Eine komfortablere und verkehrssichere
Anbindung fiir Radfahrer und FuBBgédnger von der Oeverseegasse wird bei einer
Realisierung der Ausbauvorhaben im Norden empfohlen (direkte Anbindung von der
Oeverseegasse zum Eingang Citypark fiir FuBgédnger und Radfahrer).

Hinweis: Die verkehrstechnische Beurteilung basiert auf der von den Betreibern des
Cityparks als realistisch angegebene Ausweitung der Verkaufsflachen und
Parkpladtze um ca. 12% gegentiber dem Bestand. Sollte in Zukunft eine deutlich
stdrkere Ausweitung der Verkaufsfldchen oder Parkpldtze um mehr als die
angegebenen 12% gegentiber dem Bestand realisiert werden, ist eine neue
verkehrstechnische Beurteilung erforderlich. Gegebenenfalls sind in diesem Fall
zusétzliche MaBnahmen erforderlich.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Planfall B eintritt, da sich die Zufahrt
von der Karlauer StraBe aus bereits in Bau befindet.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung wurde von der Abteilung fir Verkehrsplanung
geprift und far schlissig befunden.

GemaB der Stellungnahme der Abteilung fir Verkehrsplanung vom 04.April 2007
(A10/8-3457/2007-1) stellen sich nach Prifung der in der genannten
Verkehrsuntersuchung von ZIS+P vorgeschlagenen Szenarien die notwendigen
MaBnahmen wie folgt dar:

e Die zuséatzliche Anbindung an die KarlauerstraBe (Planfall B — 2015, siehe
Erlauterungsbericht) ist nahezu fertig gestellt, und wird somit flr die
Erweiterung zur Verfigung stehen.

e Die VLSA im Bereich der neuen Zufahrt und die VLSA am Karlauerplatz
wurden bereits aufeinander abgestimmt.
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e Mobgliche Adaptierungen in der KarlauerstraBe sollen von der Stadt Graz, da
dieses eine GemeindestraBe und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist,
untersucht werden.

e FiOr Adaptierungen des Kreuzungsbereiches Lazarettglrtel mit der
Fabriksgasse und Hohenstaufengasse besteht derzeit kein aktueller
Handlungsbedarf.

Der Ausbau des Lazarettglrtels soll auf Flachen westlich des Gurtels erfolgen.

Die bestehende Bebauung im Bebauungsplangebiet riickt bereits sehr weit an den
bestehenden Glrtel heran. Bei einem Ausbau des Giirtels auf dieser dstlichen Seite
ware kein Raum mehr fir die im StraBenraum dringend benétigten
Baumpflanzungen. Die westlich an den Lazarettglrtel grenzenden Grundstiicke
stehen groBteils im Eigentum der Interkauf Beteiligungsgesellschaft mbH & Co KEG.
Da diese Grundstlicke zurzeit nicht adaquat bebaut sind und eine Entwicklung des
Gebietes geplant ist, stellt dies eine gute Chance zur qualitatvollen Erweiterung des
LazarettgUrtels dar. Fir diesen westlichen Bereich des Lazarettgurtels besteht
Bebauungsplanpflicht.

Die im Auflageentwurf vorgesehene Zufahrt im Bereich der Korngasse in
Verlangerung der Oeverseegasse wird entsprechend der Einwendungserledigungen
und den Ergebnissen der Blrgerlnneninformationsveranstaltungen wie folgt
adaptiert:

Der vorgesehene Geh- und Radweg wird von der Zulieferung getrennt.

Der Geh- Radweg verlauft wie bisher in der direkten Verlangerung der
Oeverseegasse.

Die Zulieferung wird Richtung Lazarettgurtel verschoben. Im Planwerk wird eine
Zone festgelegt, innerhalb welcher diese neue Zufahrt ausschlieBlich errichtet
werden kann. Weiters ist die Zufahrt spitzwinkelig zur Korngasse auszuftihren
(Verlauf von NW nach SO), um ein Einbiegen aus Richtung Osten zu verhindern.
Die neue Zufahrt in diesem Bereich soll als reine Zulieferung ausgebildet werden.

Suadlich der Korngasse werden im Planwerk Abtretungsflachen festgelegt, die zur
Errichtung eines Gehsteiges in diesem Bereich erforderlich sind.

In der Briickengasse und entlang des Lazarettgurtels bestehen Radwege, Uber
welche das Einkaufszentrum an das 6ffentliche Radnetz angebunden ist.

Innerhalb des Planungsgebietes finden sich Radwege, die zeitlich eingeschrankt
nutzbar sind. Durch den neuen Geh-und Radweg-Zugang wird fir die anliegenden
Wohngebiete um den Oeverseepark eine komfortable fuBlaufige Erreichbarkeit des
Einkaufszentrums realisiert.

PKW — Abstellplatze
Zur Zeit stehen fir die Kunden des Cityparks zwei Parkhauser zur Verfligung:
e Parkhaus Ost mit ca. 1156 Stellplatzen
e Parkhaus West mit ca. 779 Stellplatzen
e Zusatzliche Stellplatze am Citypark-Areal mit ca. 132 Stellplatzen
(Angaben gemaB Citypark GmbH & Co KG)
Auch in diesem Bereich wird durch den genannten Ausbau des Einkaufszentrums
mit einem Zuwachs von ca. 12% gerechnet, das entspricht ca. 240 Stellplatzen.
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Die Errichtung der KFZ-Abstellplatze soll im Sinne einer sparsamen Baulandnutzung
als Hoch- bzw. Tiefgaragen erfolgen. Lediglich im gekennzeichneten Bereich ist
unter Einhaltung der strengen Begrinungsauflagen die Errichtung von Parkplatzen in
freier Aufstellung erlaubt. In diesem Fall ist besonderes Augenmerk auf die
Ausbildung der Rander und Ubergéange zu den benachbarten Grundgrenzen zu
legen. Aufgrund des bestehenden hohen Versiegelungsgrades im
Bebauungsplangebiet ist die Oberflache im Bereich der offenen Parkierungsflache
sickerfahig auszubilden.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Entlang der umgebenden StraBenrdume als auch entlang der inneren
ErschlieBungen sollen Baumreihen dem Areal ein durchgehendes griines Netz und
somit qualitatvollere Freirdume gewahrleisten.

Besonders im Inneren des Areals bestehen bereits qualitatvolle Baumpflanzungen,
diese sind unbedingt zu erhalten.

Im Bereich zum Lazarettglrtel finden sich im Bestand Baumpflanzungen, die dem
StraBenraum in keiner Weise entsprechen. In diesen Féllen ist es sinnvoller, diese
bestehenden und nicht entsprechenden Baume durch groBkronige Laubbaume, die
den Vorgaben dieser Verordnung entsprechen, zu ersetzen. Ein Entfernen ohne
Ersatz ist unzuldssig!

Entsprechend der Stellungnahme der Abteilung fir Griinraum und Gewasser vom
28.11.2006 werden folgende Baumsorten empfohlen:

Korngasse: Acer campestre ,Elsrijk”/ Feldahorn mit einem Stammabstand von 12m.
LazarettgUrtel: Acer plantanoides / Spitzahorn mit einem Stammabstand von 15m.

Der breite StraBenraum des Lazarettglrtels, auch mit seiner tibergeordneten
verkehrlichen Bedeutung, benétigt entsprechend groBkronige Laubbaume. Diese
mussen in ihrer Dimension sowohl dem vorgefundenen StraBenraum als auch den
anliegenden Gebauden entsprechen.

Zur Optimierung der Breite der Baumstreifen als auch im Sinne einer
entsprechenden Kronenentwicklung wird davon ausgegangen, dass die Baume nicht
mittig auf die Baumstreifen gepflanzt werden, sondern naher an die AuBBengrenze
des Planungsgebietes heranriicken. Aufgrund der vorgeschriebenen Aufastung auf
2,5m kann die Baumkrone im Bereich der Geh- und Radwege in das 6ffentliche Gut
hineinragen. Weiters ermdglicht die genannte Aufastung eine Unterschreitung der
festgelegten Mindestabstande der Baumpflanzungen zum aufgehenden Mauerwerk
bei einer Maueroberkante bis maximal 3m vom FuB des Baumes ohne die
Kronenentwicklung negativ zu beeinflussen.

Die ausmittige Pflanzung und die Méglichkeit des Uberwachsens des angrenzenden
offentlichen Gutes aufgrund der geforderten Aufastung erméglicht die Ausbildung
von relativ schmalen Baumstreifen und dennoch der Einhaltung der geforderten
Rahmenbedingungen.
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Die Béschung entlang des Geh-Radweges am Lazarettglrtel — Ecke Korngasse soll
niveaugleich mit dem angrenzenden Gehsteig angeschittet und bepflanzt werden.
Auf diese Art wird eine durchgangige Baumreihe geschaffen, die Gestaltung des
StraBenraumes gewinnt an Aufenthaltsqualitat.

Die mdgliche KFZ-Abstellflache im norddstlichen Bereich erféhrt eine Gliederung
durch Baumreihen (1 Baum je 6 Stellplatze). In den Randzonen der
Parkierungsflache sind ebenso Baumstreifen mit zuséatzlichen Strauchpflanzungen
als Pufferzonen vorzusehen, um die Konfrontation der Nachbarn mit den geparkten
PKWs verringern.

Seitens der Abteilung fir Griinraum und Gewasser wird fir die Parkierungsflache
folgende Baumsorte empfohlen:
Acer rubrum / Amerikanischer Rotahorn.

Bei sdmtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.
7. ALLGEMEINES

e Der 05.07.0 Bebauungsplan Lazarettglrtel besteht aus dem Verordnungstext, der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im MaBstab 1:500 und
auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgeftihrt, wobei die stadtebaulichen Festle-
gungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in
griiner Farbe dargestellt sind.

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

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

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt Gber Benachrichtigung mit
entsprechender Erlauterung und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

(D.1. Michael Redik)



