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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die DHP Immobilien-Leasing Ges.m.b.H Salzburg, hat mit Schreiben vom
8.8.2002 den Antrag gestellt, einen Teil des AufschlieBungsgebietes fiir

Kern-, Biiro- und Geschaftsgebiet” aufzuheben und einen der Baugebietska-
tegorie ,Kern-, Buro- und Geschéftsgebiet” entsprechenden Bebauungsplan zu

erstellen.

Basierend auf einem Gesamtkonzept und einer Vorvereinbarung zwischen der

Stadt Graz und der DHP Immobilien-Leasing Ges.m.b.H. wird

der Umbau des bestehenden Einkaufszentrum | Interspar

die Errichtung eines Fachmarktzentrums

die Errichtung eines Park & Ride - Parkhauses durch die Stadt Graz

der AutobahnanschluBl - A2Z bei km 3,20 inkl. VerbindungsstraRe zur
Ostbahnstralle

die Verldngerung der StraBenbahnlinien 4, sowie
die Errichtung eines &ffentliches Interessentenweges,

eines FuB- und Radweges und die Renaturierung des Petersbaches,
angestrebt.

Umbau (bestehender) Interspar auf Bauplatz 1:

Fir Umbauzwecke ist die maximale Verkaufsflache und Gesamtbetriebsflache
die zum Zeitpunkt der Erlassung des Bebauungsplanes bestehende Verkaufs-
flache von rund 8000 m? sowie die bestehende Bruttogeschossflache von rund

14.000 m*. Erweiterungen sind bei der KFZ - Abstellung zuléssig.

An PKW-Stellplatzen sind fir dieses Einkaufszentrum | ca. 300 Stellplatze, da-

von ca. 200 Stellplatze in einer Tiefgarage geplant.
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Fachmarktzentrum auf Bauplatz 2: ’

Bei Errichtung eines Fachmarktzentrums wird entsprechend den Bestimmun-
gen des Entwicklungsprogrammes zur Versorgungs-Infrastruktur (EZ - Verord-
nung) als maximales Potential eine Verkaufsfliche von 15.000 m? und eine
Gesamtbetriebsflache von héchstens 25.000 m? ermdglicht.

An PKW-Steliplatzen sind fiir das Fachmarkzentrum in Summe ca. 1890 Stell-
platze in Tiefgaragen bzw. Hochgaragen geplant.

Offentlicher Interessentenweq:

Die Trennung zwischen Bauplatz 1 und Bauplatz 2 erfolgt durch einen 5,00 m
breiten Offentlichen Interessentenweg welcher in diesem Bereich auch die ge-
plante Trasse der Stralenbahnlinie 4 enthalt.

Park & Ride - Parkhaus, Stralenbahnlinie 4;

Nach dem derzeitigen Stande sind auf 3 Geschossen ca. 500 KFZ - Stellplatze
geplant, wobei diese mittels Verbindungsbricken mit den KFZ - Parkdecks vor
der Fachmarktanlage verbunden werden.

Im Hinblick auf eine optimale Erschlieung des geplanten Park & Ride - Park-
hauses, der fiir die Zukunft geplanten siidlichen Ostbahnhaltestation, der Er-
schlieffung der Handels- und Gewerbebetriebe im Bereich des Sterndckerwe-
ges, strebt die Stadt Graz die Verlangerung der Stralenbahnlinie 4 an, welche
eisenbahnrechtlich bereits verhandelt ist.

Weiters wird das Ziel verfolgt, bei Veranstaltungen im Arnold Schwarzenegger-
Stadion, der Messe bzw. in der neuen Stadthalle, den Besuchern Parkplatze
zur Verflgung zu stellen, um damit die Bewohner rund um die genannten Ver-
anstaltungsorte zu entlasten. Dabei ist geplant, dass samtliche KFZ-Stellplatze
des bestehenden Interspar — Einkaufszentrums bzw. des geplanten Fach-
marktzentrums aullerhalb der Geschaftszeiten zur KFZ - Abstellung wahrend
Grofdveranstaltungen genutzt werden kénnen.

Autobahnanschlufl - A2Z bei km 3,20 inkl. VerbindungsstraRe zur Ost-
bahnstrale:

Die Hauptverkehrsanbindung erfolgt mittels eines Anschlusses an den A 2-
Zubringer bei km 3,20 incl. einer Verbindungsstralle zur Ostbahnstrallc. Dabe;
werden die bendtigten Flachen im voraussichtlichen Ausmaf von ca. 5.780 m?
an die Stadt Graz unentgeltiich abgetreten. Diese Flachen sind in das 6ffentli-
che Gut zu (ibernehmen und das Genehmigungsverfahren iiber den Stralen-
anschluss abzuwickeln.

Eigentimer der innerhalb der Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ausgewiesenen Grundstiicke im Ausmal von ca. 73.202 m? ist die
DHP Immobilien-Leasing Ges.m.b.H.

Das Bebauungsplanungsgebiet wird gegliedert in den Bauplatz 1 Interspar —
Einkaufszentrum | im Flachenausmal von ca. 17.016 m?, Bauplatz 2 Fach-
marktzentrum incl, Park & Ride - Hochgarage im Flachenausmal von ca.

55.436 m? und den Offentlichen Interessentenweg im Flachenausmalt von ca.
750 m?.



_31 I:?_ - M f ‘ 0 .-.:-_-:_3!

An das Bebauungsplanungsgebiet grenzt im Norden der A 2-Zubringer und

im Siiden die OBB-Eisenbahntrasse mit daran angrenzendem ,Industrie- u.

Gewerbegebiet |" sowie ,Allgemeinem Wohngebiet".

Im Westen verlauft der Sternackerweg und der Ferdinand Porsche Platz zu

welchen KFZ - Handelsbetriebe angeordnet sind.

Im Nord-Westen verlauft der Petersbach und daran grenzen unbebaute Fla-
chen — Aufschlieffungsgebiet fur ,Industrie- u. Gewerbegebiet 1" an.

Durch die Bebauungsplanung wird eine unter Berlicksichtigung der benachbar-
ten Baugebietskategorien, geordnete Entwicklung dieses fiir die Stadt Graz
wichtigen ,Kern-, Biro- und Geschéaftsgebietes”, sowie der technischen- und
der Verkehrsinfrastruktur, sichergestellt.

Die Verhandlung zur Umweltvertraglichkeitspriiffung wurde am 27. Mai 2003
durchgeflhrt. Die Bescheiderlassung kann nach Vorliegen des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes vorgenommen werden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 28.11.2002 beschlossen, den
Entwurf des 07.06 Bebauungsplanes ,Fachmarktzentrum Interspar” aufzule-
gen.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte gemal
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit § 29 Abs. 3 bzw. § 33 Abs. 1 Stmk. ROG im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 19.12.2002.

Von der Kundmachung wurden jene Dienststellen, Organisationen und Einrich-
tungen des Bundes und des Landes gemaf der im § 29 Abs. 1 Stmk ROG ent-
haltenen Aufzahlung sowie gemaft Benachrichtigungsverordnung der Stmk.
Landesregierung LGBI Nr. 1989/101, schriftlich benachrichtigt,

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 13.2.2003 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 20.12.2002 — 28.2.2003 langten 22 Einwendun-
gen im Stadtplanungsamt ein.

BezUglich der Einwendungen hat sich die Bebauungsplanung in folgenden
Punkten geandert:

Verordnung:
§ 4 BAUPLATZE 1 und 2: Entfall des Nachsatzes bei Bauplatz 2

§ 11 KFZ-ABSTELLPLATZE:
Regelung in Entsprechung zur Stmk. Raumordnungsgesetznovelle 2002.

Planwerk: Geringfligige Anderung der Baugrenzlinien.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.
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Verordnung und gesetzliche Bindungen

3.0 Stadtentwicklungskonzept

Gemal 3.0 Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Graz ist das Pla-
nungsgebiet als ,Handelsschwerpunkt am Obergeordneten Stralennetz” aus-
gewiesen.

3.0 Flachenwidmungsplan

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das Planungs-
gebiet teilweise als Kern-, Biiro- und Geschaftsgebiet” mit einem Bebauungs-
dichtewert von 0,3 — 1,5 und teilweise als AufschlieBungsgebiet ,Kern-, Biiro- und
Geschaftsgebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 — 1,5 ausgewiesen.

Baulandzonierung (Deckplan 1)
Erforderlichkeit der Erstellung eines Bebauungsplanes zur Errichtung von Ein-
kaufszentren.

Raumliches Leitbild Graz (Deckplan 4):
Entwicklungsziele nach Bereichstypen ,Einkaufszentren”

Im Anhang 1 zu § 3 Abs. 2 der Flachenwidmungsplanverordnung sind die Griinde
fur die Festlegung von Bauland als AufschlieBungsgebiet festgelegt:

a) Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle Erschliefung:
1) Anbindung an das 6&ffentliche Straften- und Wegenetz
2) Innere Erschlieffung (Verkehr und technische Infrastruktur)

b} Offentliche Interessen:
3) Geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmalig gestalteter
Grundsticke, Einfligung in das Stralken-, Orts- und Landschaftsbild.

Bestandssituation — Lage und Erschliefiung

Gebietscharakter — kleinrdumige Umgebung:

Das Planungsgebiet liegt sidwestlich des A 2-Zubringers. Im Nordwesten ver-
lauft der eingetiefte Petersbach und daran grenzen unbebaute Grundstiicke an
— ausgewiesen als AufschlieRungsgebiet fir Industrie- u. Gewerbe-

gebiet I". Weiter nordlich verlauft die Karl Huber-Gasse und die Petrifelder-
stralle. Stidwestlich existiert die OBB-Bahntrasse und daran anschliefend In-
dustrie- und Gewerbegebiete sowie Wohnbau, zum Teil hochgezonter Wohn-
geschossbau. Diese Bereiche werden von der Liebenauer-Hauptstralie bzw.
vom Sternackerweg erschlossen.

Sudostlich am Ferdinand-Porsche-Platz und an der Ostbahnstralle sind KFZ -
Handelsbetriebe angesiedelt.
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Kleinraumige Umgebung — Topographie Der Senii Y/ o

Das Planungsgebiet betrifft die im Planwerk innerhalb der Abgrenzung des o
Geltungsbereiches liegenden Grundstlicke der KG. Liebenau mit einer Ge-
samtflache von ca. 73.202 m?,

Eigentimer: DHP Immobilien-Leasing Ges.m.b.H. Salzburg

Das Planungsgebiet ist nahezu eben und liegt ca. auf der Ebene 346.00 abge-
leitet vom Prazisionsnivellement.

Der nordwestlich verlaufende Petersbach ist um ca. 2,00 m eingetieft und
weist beidseitig ehemals kinstlich hergestellte Béschungen in einer Breite von
jeweils ca. 5,00 m auf.

Der Hochwasseruberflutungsbereich HQ 30 entspricht in etwa dem ca. 10 m
breiten Bachprofil und grenzt damit an den westlichen Rand des Bauplatzes 2
des Bebauungsplanungsgebietes.

Bauliche Bestande:

Bauplatz 1: Einkaufszentrum | Interspar, welches sich als 2-geschossige Halle
mit vorgelagerten grofiflachigen KFZ - Abstellflachen darstellt. Die Verkaufsfla-
che im Erdgeschoss bzw. im Obergeschoss ergibt rund 8.000 m?, die Gesamt-
betriebsflache ca. 14.000 m?.

Bauplatz 2: ist unbebaut

Verkehrliche Erschlieffung:

Offentlicher Verkehr:
Die Buslinie 72 verkehrt im Sternackerweg.

Strallenmabige Erschliefung:

Das Planungsgebiet ist derzeit Uber den Sternackerweg mit dem Verteilerkreis
Ferdinand-Porsche-Platz und tiber die Ostbahnstralie erreichhar. Weiters he-
steht von der Liebenauer Hauptstrafle aus eine Verbindung tiber den Bahn-
weg.

Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur:

Der offentliche Kanal ist in der Ostbahnstrafie im Bestand gegeben.

Eine Erdgasversorgungsleitung DA 225 mm verlauft entlang des Bahndam-
mes.

Die Wasser- und Energieversorgung ist gegeben.

Die fur ein Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet” erforderlichen technischen Inf-
rastrukturen sind gegeben bzw. werden mit der Erstellung der Bebauung si-
chergestellt.
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4. Aufhebung des AufschlieBungsgebietes

a) Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle Erschliefung:

Anbindung an das o6ffentliche StraBen- und Wegenetz:

Zur Realisierung der Verkehrsmafinahmen strebt die Stadt Graz die Uber-
nahme des Abschnittes der A2Z zwischen der projektierten Anschlussstel-
le und der Halbanschlussstelle Liebenauer Hauptstralie in das Gemeinde-
straflennetz an, wobei sich die Stadt Graz verpflichtet, die damit verbun-
denen Grundstiicke in das &ffentliche Gut zu (ibernehmen, ausschliefilich
als Verkehrsflache zu verwenden sowie deren Erhaltungskosten zu
ubernehmen.

Dazu wurde eine Vereinbarung zwischen der Republik Osterreich, der
Stadt Graz und der ASFINAG ausgearbeitet.

Bis zum Beschluss des Bebauungsplanes soll die gefertigte Vereinbarung
vorliegen.

Die Hauptverkehrsanbindung des Bebauungsplangebietes erfolgt mittels
eines Anschlusses an den A 2-Zubringer bei km 3,20 incl. einer Verbin-
dungsstrafie zur Ostbahnstrale. Dabei werden die bendtigten Flachen im
voraussichtlichen Ausmald von ca. 5.780 m? an die Stadt Graz unentgelt-
lich abgetreten. Diese Flachen sind in das offentliche Gut zu iibernehmen
und das Genehmigungsverfahren tber den Stralenanschluss abzuwi-
ckeln. Die strafienrechtliche Verordnung wurde zwischenzeitlich einge-
reicht.

Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Autobahnzubringers wird der
StralBenanschluss entsprechend den Empfehlungen der im Auftrag der
Stadtbaudirektion erstellten Studie ,Verkehrliche Auswirkungen eines An-
schlusses des Handels- und Gewerbezentrums Graz-Liebenau an den Au-
tobahnzubringer Graz-Ost A 2 Z und Uberpriifung der Leistungsfahigkeit
des Anschlusses”, Verfasser Univ. Prof. Dipl. - Ing. Dr. G. Sammer vom
Dezember 2001, wie folgt ausgebildet:

Voll - VLSA — geregelte, niveaugleiche Kreuzung mit Anordnen von 2 Ge-
radeausfahrstreifen und einem gemischten Geradeaus- und Rechtsabbie-
gefahrstreifen von Norden, 2 Geradeausfahrstreifen und 2 Linksabbiege-
fahrstreifen von Stden sowie 2 Linksabbiegefahrstreifen und 2 Rechtsab-
biegefahrstreifen mit ausreichend langem Verflechtungsstreifen auf der
A2Z vom Handels- und Gewerbezentrum zur A2,

Eine Ful- und Radwegeverbindung ist langs der Uferbdschung zum Pe-
tersbach mit Anbindung an den Bahnweg geplant.

Die Trassenfihrung der Verlangerung der Strallenbahnlinie 4 ist im Be-
bauungsplan dargestellt. Das eisenbahnrechtliche Verfahren wurde bereits
verhandelt. Die Bescheiderstellung ist abzuwarten.

Die Strallenbahnverlangerung Linie 4 ist aus verkehrlicher Sicht keine
Voraussetzung fur die Errichtung des Handels- und Gewerbezentrums im
Bebauungsplanungsgebiet,
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Durch das vorliegende Verkehrsprojekt ist die verkehrsmafige Erschlie-
RBung des Planungsgebietes (siehe das verkehrstechnisches Gutachten mit
zusammenfassender Verkehrsuntersuchung) planerisch geklart.

Die Trasse fUr das offentliche Verkehrsmittel (Tramlinie) ist bereitzustellen.

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur):

Offentlicher Verkehr, FuRgiinger- und Radverkehr

Das Fachmarktzentrum erreichen Fuliganger von der Bushaltestelle am
Sternackerweg und der neuen Stralenbahnhaltestelle am Vorplatz. Die
Haltestelle fir die Bahn wird in der Achse zwischen Interspar und Fach-
marktzentrum vorgeschlagen.

Die Radabsteliplatze sind beim Eingang bzw. beim Zugang zur ,Mall-
Verkaufsmeile" geplant.

PKW

Die vorgegebene Anbindung an die A2Z wird durch eine briickenartige Zu-
fahrt auf das oberste Parkdeck des Fachmarktzentrums ergénzt und mit
einer Doppelwendelrampe mit samtlichen Ebenen verbunden, der neu ge-
schaffene Kreisverkehr in der Ostbahnstralie verteilt den Verkehr zur Ein-
fahrt Interspar, Park & Ride und zur Tiefgaragenzufahrt. Uber den Park-
platz Interspar wird eine Tiefgaragenaus- und -einfahrt angeboten.
LKW-Anlieferverkehr

Die Hauptanlieferung fir den Intersparmarkt, die Shops und das Fach-
marktzentrum erfolgt mittels LKW iber eine vom Kundenverkehr getrennte
und abgesenkte Ladehofstrale mit einer neuen Zufahrt iber den Sterna-
ckerweg.

Sonstiges

Ein Masterplan fir das Verkehrsleitsystem wird von der DHP und der Stadt
Graz einvernehmlich erarbeitet. Ebenso werden Maflinahmen im Bereich
von Larmschutzeinrichtungen in Abstimmung zwischen der Stadt Graz und
der DHP einvernehmlich festgelegt.

Die technische Infrastruktur ist gegeben bzw. mit der Bebauung gesichert.

Offentliche Interessen - Geordnete Siedlungsentwicklung:

Schaffung zweckmafig gestalteter Grundstiicke, Einfiigung in das
Stralten- und Ortshild:

Mit dem Bebauungsplan, bestehend aus dem Planwerk und dem Verord-
nungstext ist die geordnete bauliche Entwicklung, die Schaffung eines
zweckmalig zu bebauenden Bebauungsplanungsgebietes und die Einfii-
gung in das Straflen- und Ortsbild im Bereich des ,Kern-, Blro- und Ge-
schaftsgebietes” gewahrleistet.

Es stehen somit keine offentlichen Interessen der Verwendung als vollwer-
tiges Bauland entgegen und es wird nach Erfilllung der AufschlieBungser-
fordernisse in Verbindung mit der Verardnung des 07.06 Bebauungspla-
nes gemalf § 23 Abs. 3 Stmk ROG die Festlegung von ,Aufschlielfungs-
gebiet" aufgehoben werden.
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Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt
Graz erfolgt nunmehr als vollwertiges Bauland ,Kern-, Biiro- und Ge-
schéaftsgebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 — 1,5,

-

Inhalt des Bebauungsplanes

Verkehrsanlagen

In Entsprechung zur Stmk. Raumordnungsgesetznovelle 2002 ist die Mindest-
anzahl der nach § 71 Abs. 3 der Stmk. Baugesetzes erforderlichen Abstellplat-
Ze in Hoch- oder Tiefgarage bereitzustellen.

Die fur die Errichtung des Geh- und Radweges langs der Uferbdschung zum
Petersbach mit Anbindung an den Bahnweg sowie wie die zur Verlangerung
der Stralenbahnlinie 4 bendtigten Flachen sind bereitzustellen. Des Weiteren
sind die unter Pkt. 4 b genannten MaRnahmen umzusetzen.

Nach Prifung des verkehrstechnischen Gutachtens durch die Stadtbaudirekti-
on, Referat Verkehrsplanung wird festgestellt:

Mit den ermittelten Verkehrsdaten ergeben die Leistungsfahigkeitsberechnun-
gen, dass die erforderliche Leistungsfahigkeit der vorgesehenen Verkehrser-
schliebung gegeben ist (siehe Erlauterungen unter Pkt.4 a)).

Bebauung

Von den Architekten ATP Dipl.-Ing. Achammer, Tritthart & Partner wurde ein

Gestaltungskonzept ausgearbeitet, welches eine Maglichkeit der Bebauung
darlegt.

Bedingt durch die vorgesehene Nutzung und Ausweisung im 3.0 Flachenwid-
mungsplan2002 mit der ausgewiesenen Bebauungsdichte von max. 1,5 sind
grofivolumige Baukoérper fir die Einkaufszentrumsnutzung zulassig.

Mit der Festlegung der Baugrenzlinien, Héhenzonierungslinien und Angabe
von Gebaudehéhen wird ein stadtebauliches Konzept vorgegeben, welches
auch das Ziel verfolgt emissionstrachtige VerkehrsmalRnahmen zusammenzu-
legen und Uber kurze Wege abzuwickeln.

Das Mal der baulichen Nutzung ist neben den festgelegten Baugrenzlinien
und der einzuhaltenden Geb&udeh&he durch die Festlegung des maximalen
Bebauungsgrades und der maximalen Bebauungsdichte bestimmt.

Das Bebauungsplanungsgebiet ist in 2 Bauplatze geteilt,

Grinraum
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Entlang des Anschlusses, ausgehend von der Ostbahnstrale bis zum A 2-
Zubringer ist eine grotkronige Laubbaumallee zu pflanzen.

Grinraum

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Die Parkdecks sind in ihren Randbereichen bzw. Fassaden mit Kletterpflanzen
ZU begrinen.

Baumpflanzungen, zusatzlich zur Ersatzpflanzung sind in Entsprechung zur
Darstellung im Planwerk zu pflanzen.

Der Bereich des Petersbaches liegt aufierhalb des Bebauungsplanungsgebie-
tes. Eine Okologisierung — Renaturierung des Petersbaches ist vorzunehmen.
Dazu liegt die Planung: ,Renaturierung Petersbach, landschaftspflegerische
Begleitplanung” vom November 2002, Planverfasser Freiland — Umweltconsul-
ting vor. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen des Gesamtprojektes.

Stadtebauliche KenngréfRen

Flache ca. - Angaben:

Flache des Planungsgebietes 73.202 m?
Bauplatz 1:

Bauplatz brutto: 17.016 m?
Bauplatz netto: 17.016 m?
Bebauungsdichte hichstens: 1,00
Bruttogeschossflache hochstens 17.016 m?
Bebauungsgrad hochstens: 0,70
bebaute Flache hdchstens: 11.911 m?
traufenseitige Gebaudehohe hochstens: 13,00 m
Hihe von Werhetragern hachstens: 2800 m
Bauplatz 2:

Bauplatz brutto: 55.436 m?
Bauplatz netto: 53.713 m?
Offentlicher Geh- und Radweg 1.723 m?
Bebauungsdichte hdchstens: 1,50
Bruttogeschossflache hichstens: 80.569 m?
Bebauungsgrad héchstens: 0,85
bebaute Flache héchstens: 45.656 m?
traufenseitige Gebaudehohe hichstens: 16,00 m
Hohe von Werbetragern hochstens: 28,00 m
Offentlicher Interessentenweg: 750 m?
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Nutzung: ,Kern-, Biro- und Geschéftsgebiet', Einkaufszentrum | und Il

Allgemeines:

Der 07.06 Bebauungsplan Kern-, Biiro- und Geschéftsgebiet Jnterspar,
Fachmarktzentrum” enthalt ein Planwerk im M 1:1000 auf Basis des digitalen
Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als farbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festle-
gungen in roter Farbe dargestellt sind.

(ien Gemelnderat
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(Dipl. -Ing Heinz Rnsmann



