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12.09 Bebauungsplan Dok: Bpl107412.09\Erl-Beschluss

Einkaufszentrum Il ,,Stiefelkénig”
Weinzottlstralle 14
XIl.Bez., KG.Andritz

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Im 2.06 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz — 6. Anderung
sind die Grundsticke 703/9 u.Teil v. 703/1 der KG Andritz im Flachenausmaf
von ca. 15.100 m* als ,Einkaufszentrum II" mit einer Bebauungsdichte von

0.5 - 1,0 ausgewiesen.

Aufgabe der orilichen Raumordnungsbehorde ist hier, den baulichen Bestand
bzw. magliche bauliche Entwicklungen mit den Bestimmungen tber Einkaufs-
zentren entsprechend dem Stmk ROG und dem Entwicklungsprogramm zur
Versorgungsinfrastruktur (EZ-Verordnung) in Einklang zu bringen.

Die Fa. Stiefelktnig beabsichtigt auf dem Planungsgebiet des 12.09 Bebauungs-
planes EZ Il Stiefelkdnig” ein bestehendes Lagergebaude umzubauen und in
2-geschossiger Ausformung einer Einkaufszentrumsnutzung Il zuzufihren.

Im Zuge des Umbaues soll im Erdgeschof} eine Verkaufsflache von ca. 2450 m?
hergestellt werden, incl. Nebenrdume, Erschlieung und Sanitarraume ergibt
sich eine Betriebsflache im Ausmalt von ca. 4300 m2.

Im ersten, neu zu errichtenden Obergeschol soll eine Verkaufsflache von

ca. 2350 m? errichtet werden, wadurch sich in der ehemaligen Lagerhalle eine
Verkaufsflache von insgesamt ca. 4800 m? ergibt.

Langs der ostlichen Grundgrenze im Anschiuld an einem im Stiden befindlichen
Spar-Markt (aufterhalb des Bebauungsplanungsgebietes) befindet sich eine
erdgeschossige Hallenanlage, welche eine Einkaufszentrums II-Nutzung bereits
im Bestand aufweist. In dieser Anlage sind 4 Geschafte untergebracht, welche
eine Verkaufsflache von ca. 2.260 m® aufweisen. Am stdlichen Rande dieser
Anlage ist ein kieines Cafe in Betrieb.

Die Notwendigkeit zur Erstellung eines Bebauungsplanes als Voraussetzung fiir
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® (EZVQ) LGBI

Nr. 35/1988,
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Gemall § 27 Abs 1a Stmk ROG sind in dem Bebauungsplan die gesetzticherf ==
Regelungen fur Einkaufszentren in Verbindung mit den Bestimmungen der
EZVO umzusetzen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 21.1.1999 beschlossen, den Entwurf
des 12.09 Bebebauungsplanes Einkaufszentrum Il ,Stiefelkénig" aufzulegen.

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 4.2.1999.

Von der Kundmachung wurden jene Dienststellen, Organisationen und
Einrichtungen des Bundes und des Landes gemal der im § 29 Abs 1 Stmk ROG
enthaltenen Aufzahlung sowie gemall Benachrichtigungsverordnung der Stmk
Landesregierung, LGBI Nr. 1989/101, schriftlich benachrichtigt.

Wahrend der Einwendungsfrist vom 5.2.1999 bis 2.4.1999 langten 3 Einwen-
dungen im Stadtplanungsamt ein.

Bezlglich der Einwendungserledigung wird auf den Bericht an den Gemeinderat
vom 10.6.1999 verwiesen.

Verordnungen und gesetzliche Bindungen

Stadtentwicklungskonzept 1990

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

Gemal funktioneller Gliederung sind EZ |l an dafiir geeigneten Standorten
auszuweisen.

2.0 Flachenwidmungsplan 1992;

Im 2.06 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz — 6. Anderung
ist das Bebauungsplanungsgebiet als  Einkaufszentrum 11" mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,5 — 1,0 ausgewiesen.

Deckplan 1 - Baulandzonierung:
Die Erstellung eines Bebauungsplanes ist fur die flr
Einkaufszentrumsnutzung erforderlich.
Deckplan 2 - Beschrankungen fir die Raumheizung: nicht betroffen
Deckplan 3 - Abwasserentsorgung: Nach dem Stand der Technik entsorgt
Deckplan 4 - Energieversorgung: Fernwarme
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Bestandssituation, Lage und ErschlieBung Ll £

Planungsgebiet:

Das Gesamtausmal} des Planungsgebietes befragt ca. 15.100 m?.

Situierung und Umgebung:

Im Westen grenzt das Planungsgebiet an die Weinzottistralte — B67a Grazer
Ring Stralte. Weiter westlich der Weinzottistralte bestehen z.T. 2-geschossige
Industrie- u. Gewerbebetriebe bzw. im Sid-Westen besteht die grolRe Wohn-
anlage ,Arlandgriinde”, welche von der Weinzittlstralte bis zum Murufer reicht.
Im Stden unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend besteht ein Lebens-
mittelgeschaft der Fa. Spar, daraufhin folgt die Papierfabrikgasse und weiter
sldlich ein mit Wohnhausern bebautes Areal, welches Gebaude bis zu

6 Geschosse aufweist. Ostlich entwickelte sich eine 2- bis 3-gesch. Wohnbe-
bauung mit Steildachern, teilweise mit ausgebautem Dachgescholb. Im Norden
an den Bauplatz grenzt das Zentrallager der Fa. Stiefelkénig, welches bis zur
Stralte Am Andritzbach heranreicht.

Topographie/Baumbestand:

Das Planungsgebiet ist nahezu eben.

Am Rande des Planungsgebietes existiert langs der Weinzottistralle ein
begleitender Griinstreifen mit Baumpflanzungen und im Bereich der KFZ-
Stellplatze bestehen ebenso Baumpflanzungen.

Im Bereich der dstlichen Grundgrenze besteht ein Grinstreifen mit Pappeln.

Bauliche Bestdnde - existente Bewilligungen:

Auf dem Bauplatz besteht eine 1-geschossige Halle, welche ca. 2260 m?
Verkaufsflache, 4 Geschafte und ein Cafe beinhaltet. Die traufenseitige
Gebaudehdhe reicht von ca. 3,75 m bis ca. 6,5 m. Der Eingangsbereich ist mit
einem Pultdach Uberdeckt und wurde die Firstlinie in einer Héhe von ca. 9,35 m
ausgebildet. Der Abstand dieses Hallengebaudes zur 6stlichen Grundgrenze
betragt ca. 4,00 m. Im Siden ist die Halle unmittelbar an einen Lebensmitttel-
markt in geschlossener Bauweise angebaut.

Fir die beschriebene Hallenanlage existiert die Bebaubewilligung A 17-C-
16.001/1996-2 fur den Neubau von Lagerhallen, einem Cafe und einer KFZ-
Absteliflache im Freien.

Weiters existiert ein Bescheid des Baupolizeiamtes vom 10.7.1998 auf
Unterlassung der Benutzung.

Die im Norden situierte Halle wird derzeit als Lager genutzt und hat im Erd-
gescholb derzeit lediglich 3 Geschéafte im Betrieb. Der Abstand zur Strallen-
grundgrenze der Weinzottistralle betragt ca. 2,3 m zur dstlichen Bauplatz-
grenze ca. 4,00 m. Dieser Hallenteil ist 1-geschossig mit der Gebaudehdhe vaon
ca. 8,00 m und weist eine Flache von ca. 4450 m? auf. Diese Halle ist Teil des
Bauprojekies des Zentrallagers der Fa. Stiefelkénig und ebenso Teil der dafir
vorliegenden Bewilligungen.
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Kenngrofien des Bestandes It. Unterlagen:
Bebauungsdichte u. Bebauungsgrad 0,5
Bruttogescholflache, Gesamtbetriebsflache ca. 7550 m?
Maximale Gebaudehdhe ca. 8,00 m

KFZ-Stellplatze: 147

Infrastruktur/\Ver- und Entsorgung:

Der Bereich ist infrastrukturell zur Ganze erschlossen.

Verkehrliche Erschliellung:

a) Bundesstralle im Bereich des Bebauungsplanes:
In einer Stellungnahme der Fachabt. 2b StralRen- u. Briickenbau LBD llb 64
M 1/96-42 vom 10.9.1996 wird ausgedriickt, dal im BundesstralRenbereich
keine Planungen aufliegen und kein Einwand gegen die beabsichtigten
Baumalnahmen besteht.

b) StralRenmalige Erschliefung:
Das Bebauungsplangebiet ist mit einer Ein- und Ausfahrt, ausgehend von
der Weinzdttistralie, erschlossen.

c) Offentlicher Verkehr
In einer Entfernung von ca. 500 m verkehrt die Tramlinie 4 und & und im
Bereich der Grazerstralle die Buslinie 53.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bebauung, Bebauungsweise, Malk der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplanungsgebiet weist eine Flache von ca. 15.100 m? auf.
Die bestehende und kinftig entwickelbare Bebauung ist im Rahmen der
festgelegten Baugrenzlinien herzustellen.

In § 5 ist die geschlossene Bebauungsweise festgelegt. Diese Bebauungs-
weise ist im Sliden gegenlber dem angrenzenden Sparmarkt bereits gegeben
und wird im Bereich der nordlichen Halle zum weiter nardlich befindlichen
Zentrallager noch punktuell herzustellen sein.

Gemal § 9 der Verordnung ist die traufenseitige Gebaudehdhe mit héchstens
7,00 m bzw. 8,50 m festgelegt, wobei in Abs. 2 Ausnahmen von dieser
Regelung angefiihrt sind.

Das Maf der baulichen Nutzung ist neben den festgelegten Baugrenzlinien-
verlauf und der einzuhaltenden Geb&udehdhe durch die Festlegung der max.
Bebauungsdichte im Ausmalfl von héchstens 0,85 und der Gesamtbetriebs-
flache von héchstens 12.500 m? bestimmit.
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Die héchstzulassige Verkaufsflache betragt gemal Festlegung in § 9 der
Verordnung 9.000 m2,

Es ist davon auszugehen, dal nach den Unterlagen eine Gesamtbrutto-
geschossflache bzw. eine Gesamtbetriebsflache von ca. 7.550 m? als bereits
genutzt anzusehen ist. Bei voller Ausschopfung der méiglichen Bebauungs-
dichte betragt die Bruttogescholflache ca. 12.835 m?, verringert um die bereits
in Nutzung befindliche Bruttogeschol¥flache verbleibt ein diesbeziigliches
Erweiterungsgspotential von max. 5.285 m®.

Da die hochstzulassige Gesamtbetriebsflache mit 12.500 m? festgelegt ist und
davon bereits ca. 7.550 m? verbraucht wurden, verbleibt fiir die kiinftige
Gesamtbetriebsflache ein Potential von ca. 4.950 m?.

Im Bebauungsplangebiet sind bereits ca. 2.260 m? Verkaufsflache genutzt
{(1-gesch. dstliche Halle).

Im Bereich der nérdlichen ca. 4.450 m? grolien Halle sind durch einen
geplanten Umbau ca. 2750 m? Verkaufsflache im Erdgeschoss angestrebt.

Bei Annahme von im herzustellenden 1. Obergeschoss ebenso erzielbaren ca.
2750 m? ergeben sich in Summe unter Beriicksichtigung der bereits genutzten
Verkaufsflache ca. 7760 m* Verkaufsflache. Um eine liber den jetzigen
Planungsstand hinausgehende Entwicklung zuzulasssen, wurde die hachst
zulassige Verkaufsflache mit 9.000 m? festgelegt.

Es ist festzustellen, dal die kinftigen Baulichkeiten innerhalb der im
Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzlinien bzw. in geschlossener
Bebauungsweise zu errichten ist.

Die hauptsachliche bauliche Entwicklung wird in der jetzt 1-gesch. ca. 8,00 m
hohen Halle durch Einziehen eines 2. Geschosses durchgefihrt werden.

Am Bauplatz sind It. Unterlagen im Bestand 147 KFZ-Stellplatze festzustellen
und ist deren Lage im Planwerk eingetragen.

Wenn die Erdgeschoflebene zur Herstellung von kinftig vorzuschreibenden
KFZ-Abstellplatzen nicht ausreicht, ist gemal § 11 der Verordnung vorzugehen
und im jeweiligen Bewilligungsverfahren die Errichtung von Tiefgaragen oder
die Integration von KFZ-Stellplatzen in Geb&ude aufzutragen.

Von der Weinzdttistrale ist eine Ein- und Ausfahrt zum Einkaufszentrum Il im
Bestand gegeben.

Der Verkehr von Personen oder Waren zum sidlich angrenzenden Areal des
Sparmarktes ist gemaf den Bestimmungen des Raumordnungsgesetzes
betreffend Einkaufszentren nicht zuldssig und durch geeignete bauliche
Malnahmen zwingend zu unterbinden.

Verkehrsfunktionen

Durch die bestehende Zufahrt zum Planungsareal des Bebauungsplanes sind
die Verkehrsfunktionen als gegeben anzusehen.
Die Aufschlieffung durch den Offentlichen Verkehr ist gegeben.
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In diesem Zusammenhang wird auf § 13 der Verordnung - Anlegung von
Grinflachen und Bepflanzungen hingewiesen.

Im § 12 ist geregelt, dalt Flachdacher extensiv zu begriinen sind, ausge-
nommen daven sind begehbare Terrassen, Glaskonstruktionen und
Ausbildungen technischen Erfordernisses.

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

Die Festlegungen Grinflachen und Baumpflanzungen betreffend erfolgten im
Sinne des § & - Freiflachen und Bepflanzungen des Stmk BauG 1995.

Stadtebauliche Kenngréfien:

Planungsgebiet des Bebauungsplanes: ca. 15.100 m?
Bebauungsdichte: hochstens 0,85
Bebauungsgrad: hochstens 0,55
Traufenseitige Gebaudehbthe: hochstens 8,50 m
Allgemeines:

Der 12.09 Bebauungsplan enthalt ein Planwerk im M 1:1000 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz, Der Plan ist als farbige Plottung ausgefihrt,
wobei die stddtebaulichen Festlegungen in roter Farbe dargestellt sind.

Flr den Gemeinderat;

(Dipl.Ing. Heinz Rosmann)



