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ERLAUTERUNGEN
1. ANALYSE:
1.1 AUSGANGSLAGE:

1.2

Der vom Bebauungsplanes abgedeckte Bereich 6stlich des Eggenberger
Gurtels und noérdlich des Girtelturmes ist im 2.0 Flachenwidmungsplan
1992, als Baugebiet fur ,Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet — ausgen.
Einkaufszentrum I“ und ,Kern-, BUro- und Geschaftsgebiet und
Allgemeines Wohngebiet— ausgen. Einkaufszentren ausgewiesen.
Dieses Baugebiet liegt in einem Bereich mit hohem stadtebaulichen
Potential und ist direkt an wichtige Uberdrtliche Verkehrstrager
angeschlossen.

Die Grundeigentimer beabsichtigten auf dem Bauplatz, Verkaufsflachen
von ca. 4.000 m2 sowie Blro’s und Wohnungen zu errichten.

Gemal Stmk. Raumordnungsgesetz 1974 i.d.g.F. und Entwicklungs-
programm zur Versorgungsinfrastruktur (LGBI.Nr. 35/1988) ist als
Voraussetzung fur die Erteilung von bzw. Baubewilligungen fur
Einkaufszentren die Erstellung eines Bebauungsplanes obligatorisch.

PLANUNGSGEBIET:

Das Planungsgebiet, bestehend aus den Grundstiicken Nr.936/3, 938/1,
935/4, 939/1 und Teil von 938/3, KG Gries, wird im Westen vom
Eggenberger Gurtel begrenzt und erschlossen. Im Stden grenzt das
BlUrohaus der Wiener Stadtischen Versicherung an, im Norden



1.3

1.4

die Liegenschaft Grundstiick Nr. 936/2 und -936/1 (Jugendherberge)und
im Osten durch eine innerstadtische geschlossene Wohnbebauung
entlang der IdIhofgasse.

STADTENTWICKLUNGSKONZEPT (STEK) GRAZ 1990:

Gemal der ,Raumlich — funktionellen Gliederung® des Stadtent -
wicklungskonzeptes 1990 liegt der Planungsbereich in einem
.Innerstadtischen Wohngebiet* mit einem Pfeil, der eine Entwicklungs -
richtung des Stadtzentrums in diesem Bereich markiert.

Zur Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse werden angestrebt:

e Sicherung und Verbesserung der Griinausstattung

e Freihaltung und Begrinung der Innenhdofe

e Fernwarmeversorgung

e Festlegung der Bebauungsdichte (1,2 und dartber) und der
GeschofRanzahl entsprechend dem kleinrdumigen Gebietscharakter
und der Lage zu den offentlichen Verkehrsmitteln.

2.0 FLACHENWIDMUNGSPLAN:

Das Planungsgebiet, bestehend aus dem Grundstiick Nr. 936/3, 938/1,
935/4, 939/1 und Teil von 938/3, KG. Gries, ist im 2.0 Flachen —
widmungsplan 1992 als ,Kern-, Biro- und Geschéaftsgebiet — ausgen.
Einkaufszentrum |“ und ,Kern-, BUro- und Geschaftsgebiet und
Allgemeines Wohngebiet— ausgen. Einkaufszentrum®, mit einer
Bebauungsdichte von 0,5 bis 2,5 festgelegt.(siehe Abgrenzung im
Bebauungsplan)

Im Wortlaut zum 2.0 Flachenwidmungsplan werden aufgrund der
Deckplane Nr. 1 - 4 nachfolgende Festlegungen bzw. Beschréankungen
getroffen:

Deckplan Nr. 1: Keine Bebauungsplanpflicht - ausgenommen
Einkaufszentren

Deckplan Nr. 2: Keine Beschrankungen

Deckplan Nr. 3: Abwasserentsorgung: Der Bereich ist nach dem
Stand der Technik entsorgt

Deckplan Nr. 4: Fernwéarme: Der Bereich ist an das Fernwarmenetz
angeschlossen bzw. anschliel3bar.



1.5

1.6

Folgende Baulandausweisungen mit Bebauungsdichten grenzen an das
Planungsgebiet an:

Im Slden grenzt ,Kern-, Biro- und Geschaftsgebiet ausgen. Einkaufs-
zentrum | mit einer Bebauungsdichte von 0,5 - 2,5 an (,Gurtelturm® —
Wiener Stadtische Versicherungs. AG, ein 8 — geschossiges Gebaude).

Im Norden grenzt ebenfalls ,Kern-, Biiro- und Geschaftsgebiet — ausgen.
Einkaufszentrum |“ mit einer Bebauungsdichte von 0,5 - 2,5 an
(Eigentum der ,Jugendherberge Steiermark® mit Jugendherberge, Hort
und Krabbelstube, 2 — geschossiges Objekt).

Im Osten grenzt ,Kern-, Blro- und Geschéaftsgebiet und Allgemeines
Wohngebiet— ausgen. Einkaufszentren®, mit einer Bebauungsdichte von
0,5 bis 2,5 (Wohnbauten in geschlossener Bebauung mit Fremdnutzung
im Erdgeschol3 und Gebaudehdhen zwischen 12 m und 27 m).

Westlich und sidwestlich des Eggenberger Glrtels findet das ,Kern-,
Blro- und Geschéftsgebiet — ausgen. Einkaufszentrum I“ mit einer
Bebauungsdichte von 0,5 - 2,5 seine Fortsetzung (mit teilweise
unbebauten Grundstiicken, mit einem ca. 45 m hohen Wohnhaus, einer
Tankstelle bzw. mit einem Parkplatz). Der Teil des Grundstiickes 938/3,
im Eigentum der Wiener Stadtischen Versicherungs AG stehend, wird in
die Bauplatzflache miteinbezogen. Ein entsprechender Tauschvertrag
vom 28.12.1993 zwischen der Wiener Stadtischen Versicherung AG
einerseits und der BOE andererseits liegt vor.

UMWELTSITUATION:

Laut STEK Graz 1990 - Stadtklimaanalyse, Klimatopkarte, befindet sich
das Planungsgebiet innerhalb einer ,Warmeinsel — mit Murtalabwinden
nachts®.

Planungshinweise:

Begrinung von Stralen und Hofe .

Nach dem ,Grazer Larmkataster wird dieses Planungsgebiet am Tag mit
Uber 65 — 70 dB, in der Nacht mit Giber 55 — 60 dB belastet.

BESTANDSSITUATION:

Im Jahre 1989 wurde fur den Bereich westlich und 6stlich des
Eggenberger Glrtels das , Team A® mit der Erstellung eines
Gestaltungskonzeptes als Basis flur einen Bebauungsplan beauftragt.
Das Planungsgebiet stellte einen Teilbereich dieses Gestaltungs-
konzeptes dar.

Mit dem Eigentumswechsel an die BOE — Bauobjekt Entwicklungs-
gesellschaft m.b.H & Co KG im Jahre 1992 wurde im Einvernehmen mit
dem Stadtplanungsamt fur die Liegenschaft ein Projekt erarbeitet, fur



welches auch in der Folge das Widmungs- und Baubewilligungs-
verfahren durchgefthrt wurde.

Aufgrund der bestehenden Bestockung wurde ebenfalls im
Einvernehmen mit dem Stadtgartenamt ein neuer Auf3engestaltungsplan
erarbeitet, da wesentliche Teile des Grinraumes durch die zuklnftige
Baufuhrung betroffen waren.

Trotz eingeleitendem Baubewilligungsverfahren GZ.: A 10/3 -C
12.634/1995 vom 22.9.1995 wurde dieses Projekt keiner Realisierung
zugefihrt.

Mafl3gebend fiur alle Verfahren war jedoch die verkehrstechnisch
einwandfreie ErschlieBung der Liegenschaft, die gewahrleistet ist durch
die stral3enrechtlich bewilligte und bereits bestehende Kreuzung.

Die verkehrsmalige Erschlielung erfolgt daher ausschliel3lich Uber den
Eggenberger Gurtel.

Das Planungsgebiet ist unmittelbar an das tGibergeordnete Stral3ener -
schlieBungssystem angebunden. Die Haltestelle der 6ffentlichen Buslinie
Nr. 50 befindet sich direkt vor dem Grundsttick. Die Autobuslinien
31,32,33 sind in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 100 m in der
Lazarettgasse erreichbar.

2. PLANUNG:

2.1

STADTEBAULICHE ABSICHT:

Mit der Beauftragung des Architekturbiiro’s Mascha & Seethaler durch
die BOE erfolgte abermals im Einvernehmen mit dem Stadtplanungsamt
eine Projektplanung, welche auf der bisherigen Planungschronologie
aufbaute.

Maf3gebend fur die Disposition der Gebaude ist die Widmungs -
bewilligung GZ.: A 17 - K—-9.157/1992-1 vom 2.3.1992.

Durch die offene Bebauung im ndrdlichen und stdlichen Nachbarbereich
ist daher nur die offene Bebauungsweise zulassig.

Zur Schaffung eines stadtebaulich wirkungsvollen Raumes zu den
Ostlichen Wohnbauten wurde eine Baugrenzlinie in einem Abstand
gesetzt, die der Widmungsbewilligung aus 1993 entspricht.

Die stralRenbegleitende Bebauung, die bedingt durch die Krimmung der
Bundesstral3e einen Abstand von 1 m bis 5 m aufweist, dient nicht nur
der Verbesserung des Strafl3enbildes, sondern auch als Abschirmung ftr
dahinterliegende Bereiche. Im Hofbereich sind eine zweigeschossige
Bebauung, die einerseits das Einkaufszentrum, andererseits eine
Garagennutzung aufnehmen soll und eine 4-geschossige Wohnbe -
bauung geplant.



2.2

221

2.2.2

2.2.3

2.2.4

GESTALTUNGSKONZEPT:

Die im rechtsgultigen Widmungsbewilligungsbescheid
A 17 - K-9.157/1992-1 vom 2.3.1992 festgelegten stadtebaulichen
Parameter werden grundsatzlich eingehalten.

BAUMASSENVERTEILUNG:

Entlang des Eggenberger Girtels wird eine stralenbegleitende
Bebauung gewahlt, die auch gegen die hohen Verkehrsemissionen
gegenuber dem Innenbereich eine abschirmende Wirkung erzielen soll.
Die hofseitigen Hauptgebaude sind West - Ost orientiert, damit bessere
Besonnungsverhaltnisse erzielt werden kénnen. Die ersten beiden
Geschosse werden gegenuber den Wohnhausern zur Ganze mit Erde
eingedeckt, um eine bessere Durchgriinung zu erreichen.

GRUN- UND FREIFLACHENSICHERUNG:

- Entlang des Eggenberger Girtels ist die Pflanzung von Baumen in
einem Abstand von ca. 10-15 m vorgesehen.

- Die bestehende Pappelgruppe im Norden des Planungsgebietes
bleibt erhalten.

- Die Freiflachengestaltung des restlichen Bereiches bzw. des
Flachdaches tGber dem 1.0Obergeschol? wird nach 6kologischen
Grundsatzen erfolgen. Durch eine raumliche Verbindung mit
bestehenden Gebauden soll eine harmonischer Ubergang mit
intensivem Bewuchs erreicht werden.

KLIMATOLOGIE:

Stadtklimatologische Anliegen werden bei den stadtebaulichen
Rahmensetzungen ebenfalls wie im Grin- und Freiflachenkonzept
bericksichtigt. Zur langfristigen Erhaltung der Umwelthygiene werden
folgende Regelungen im Bebauungsplanverfahren festgelegt:

— Flachdacher sind zu begriinen und im Sinne 6kologischer
Gestaltungskriterien durchzufthren.
VERKEHR:

Die verkehrsmélf3ige Erschliel3ung erfolgt von der Bundesstralie B 67 -
Eggenberger Gurtel mittels einer bereits straf3enrechtlich bewilligten und



2.3

bereits bestehenden Kreuzung, die nach den Vorgaben der zustandigen
Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung realisiert wurde.
Im Einvernehmen mit der Landesbaudirektion und der Stadtbaudirektion
wurde festgestellt, daf3 die Errichtung einer von Stiden kommenden
Ausfadelspur zu errichten sein wird.

Uber den gesamten Bereich des Eggenberger Gurtels vom Bahnhof in
Richtung Suiden werden verkehrsmaRig neue Uberlegungen angestellt.
Dabei wird auch ein durchgehender Radweg in die Uberlegungen
miteinbezogen werden, der ostseitig angelegt werden soll. Das
Planungsgebiet ist daher insoferne davon betroffen, als daf3 ein ca. 1,5 —
2,0 m breiter Streifen zuklnftig zu bertcksichtigen sein wird.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES:

Der Bebauungsplan baut auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme -
Analyse, den Festlegungen des STEK 1990 sowie des Flachenwid-
mungsplanes, den rechtlichen Vorgaben (der Widmungsbewilligung vom
2.3.1992 sowie der Baubewilligung vom 22.9.1995), den landes-
gesetzlichen Bestimmungen und den stadtebaulichen Zielsetzungen des
Gestaltungskonzeptes auf.

- Die Inhalte des Flachenwidmungsplanes werden flr das
Planungsgebiet (Kern-, Buro- und Geschéftsgebiet — ausgen.
Einkaufszentrum |“ und ,Kern-, BUro- und Geschaftsgebiet und
Allgemeines Wohngebiet— ausgen. Einkaufszentren® und
anschlieBendes Stadtgebiet) ersichtlich gemacht.

- Der Bebauungsplan legt durch die Baugrenzlinien und
Baufluchtlinien die bebaubaren und die freizuhaltenden Flachen
und die mdglichen Gebaudehdhen fest.

- Die Grenzen offentlicher Verkehrsflachen werden durch die
StralRengrundgrenzen festgelegt.

- Die Festlegung des Bebauungsgrades legt das Ausmal3 der
bebauten Flache innerhalb des Bauplatzes fest.

- Die Gestaltung der Freiflachen soll durch die Festlegung von zu
begrinenden Flachen und durch Baumpflanzungen sichergestellt
werden.

- Die zukunftigen Baumassen werden durch die Festlegung von
Bebauungsdichte, Bebauungsgrad und die Mindest- bzw.
Hdchstwerte der Gebaudehdhe festgesetzt.



Stadtebauliche Kenngréf3en:

Stadtentwicklungskonzept 1990: Innerstadtisches Wohngebiet (max. BD 1,2
und dichter)

2.0 Flachenwidmungsplan 1992: ,Kern-, Buro- und Geschaftsgebiet — ausgen.
Einkaufszentrum I“ und ,Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet und Allgemeines
Wohngebiet— ausgen. Einkaufszentren®

Bebauungsplangebiet:gesamt: ca. 10.829 mz

Verwendungszweck: Alle in einem ,Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet —
ausgen. Einkaufszentrum I“ und ,Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet und
Allgemeines Wohngebiet— ausgen. Einkaufszentren zulassigen Nutzungen
Bebauungsdichte: 0,5 - 2,5

Bebauungsgrad: 0,3 - 0,76

Gebaudehohen fur Hauptgebaude: max. 25,00 m

Verkaufsflache: max. 5000 m?

Gesamtbetriebsflache: max. 7000 m?

3. ALLGEMEINES:

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

Der 05.09 Bebauungsplan erhalt ein Planwerk im M 1:500 auf Basis des digitalen
Stadtplanes von Graz mit Katasterdaten mit Stand Mai 1997.

Der Plan ist als vierfarbiges Druckwerk ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen
Festlegungen betreffend die Gringestaltung in griner Farbe dargestellt sind.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl.Ing. Heinz Rosmann)

Beilagen:
Gestaltungskonzept M = 1:500



