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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 07.03.2003 ersuchte die AFS Projektentwicklung GmbH fir die
Grundstlcke Nr. 667, 701,702,703 in der KG Stadt Graz — Messendorf, stdlich des
St. Peter Gurtels, um die Erstellung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der Er-
richtung eines Einkaufszentrums aber auch mit dem Schwerpunkt Gewerbe, Be-
triebsansiedelung und Biirostandort.

Im Zuge der Aufbereitung der Liegenschaften und als Vorbereitung zum Bebau-
ungsplan wurde seitens des Betreibers ein interner stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefuhrt.

Fir die weitere Betreuung des Bebauungsplanes wurde sodann von der AFS Pro-
jektentwicklung GmbH Univ. Prof. Dipl.-Ing. Dr. techn. Heiner Hierzegger beauf-
tragt.

Ein Teil des Planungsgebietes sidlich des St. Peter Gurtels ist im 3.0 Flachen-
widmungsplan 2003 als ,Einkaufszentrum Il — Gberlagert mit Industrie- und Gewer-
begebiet 1 der andere Teil als ,Industrie- und Gewerbegebiet 1 ausgewiesen.
Dieses Baugebiet liegt in einem Bereich mit hohem stadtebaulichen Potential und
ist direkt an einen wichtigen Uberértlichen Verkehrstrager (Autobahn) angeschlos-
sen.

Das Planungsgebiet ist in der Verfligungsberechtigung eines Eigentiimers.

GemaB Stmk. Raumordnungsgesetz 1974 i.d.g.F. und Entwicklungsprogramm zur
Versorgungsinfrastruktur (LGBI.Nr. 35/1988) ist als Voraussetzung flr die Erteilung
von bzw. Baubewilligungen fir Einkaufszentren die Erstellung eines
Bebauungsplanes obligatorisch.



2.1

2.2

2.3

Verordnung und gesetzliche Bindungen

3.0 Stadtentwicklungskonzept

GemaB 3.01 Stadtentwicklungskonzept 2001 der Landeshauptstadt Graz liegt
das Planungsgebiet in einem Gebiet mit optionalen Funktionen “Industrie,
Verwaltung, Handel und Freizeit*.

3.0 Flachenwidmungsplan 2002

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das Grund-
stiick ,Einkaufszentrum Il — Gberlagert mit Industrie- und Gewerbegebiet 1*
bzw. als ,Industrie- und Gewerbegebiet 1“ ausgewiesen mit einer Bebauungs-
dichte von 0,2 bis 1,5

Im Wortlaut zum 3.0 Flachenwidmungsplan werden aufgrund der Deckplane
Nr 1 — 3 nachfolgende Festlegungen getroffen:
DECKPLANE:

Baulandzonierung (Deckplan 1):

Erstellung eines Bebauungsplanes zur Aufhebung von Bauland als Aufschlie-
Bungsgebiet (12.08 AufschlieBungsgebiet) sowie zur Errichtung von Einkaufs-
zentren.

Beschrénkung fur die Raumheizung (Deckplan 2):
Keine Beschrankung

HochwasserabfluB Mur und Grazer Bache mit GZP der Wildbach- und Lawi-
nenverbauung (Deckplan 3):
Keine Beschrankung

Kartendarstellungen (Teil des Erlduterungsberichtes):
Abwasserplan (Karte 1):
Kanalisiertes Bauland

Verkehrsldrmkataster (Karte2):
Verkehrslarm LA,eq in Dezibel:
St. Peter Gurtel 75 — 80 dB

Versorgung mit Fernwédrme bzw. Erdgas (Karte 3):
Vorranggebiet Erdgas (Bestand)

Stadtmorphologie — Raumliches Leitbild (Karte 4):
Handels- Biiro- und Dienstleistungszentren, Einkaufszentren
Betriebsgebiete fiir Industrie- und Gewerbe, Produktion und Forschung

Bauland als AufschlieBungsgebiet

Im Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der Fldchenwidmungsplanverordnung sind die Griinde
fir die Festlegung von Bauland als AufschlieBungsgebiet fir das 12.08 Auf -
schlieBungsgebiet festgelegt.
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Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle ErschlieBung:
- Anbindung an das 6ffentliche StraBen- und Wegenetz
- Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Offentliche Interessen:

- Geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmaBig gestalteter Grund-

- stiicke, Einfligung in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild

- Erfordernisse von LarmschutzmaBnahmen fir Wohngebiete an stark emittie-
renden Verkehrsbandern (StraBBe, Bahn) und gegenliber Industrie- und Ge-
werbegebieten.

Bestandssituation — Lage und ErschlieBung

Gebietscharakter — kleinrAumige Umgebunag:

Das Planungsgebiet liegt im Siiden der Trasse des St. Peter Glrtels zwischen
der Strecke der Ostbahn und der Abzweigung nach Raaba und damit fast an
der Stadtgrenze.

Das Planungsgebiet umfasst Teile der Grundstlicke 667, 701, 702 und das
Grundstiick 703 alle KG Graz Messendorf die derzeit landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 4,35 ha.

Das Gelande kann als eben bezeichnet werden und weist keine Besonderhei-
ten auf. Eine raumbildende Vegetation fehlt. Am St. Peter Gurtel begleitet eine
Buschreihe die Verkehrsflache und bildet eine visuelle Abgrenzung. Im Siiden
besteht, im Zusammenhang mit Einfamilienh&usern, raumbildende Vegetation
durch die typische Baum- und Strauchbepflanzung von Hausgéarten.

Innerhalb des engeren Planungsgebietes bestehen auch keine Bauten. Die
stidlich anschlieBenden Grundstiicke weisen wie bereits erwahnt eine Bebau-
ung durch Einfamilienh&user auf.

Mit diesen Einfamilienhdusern grenzen die kinftigen Betriebsgrundstlicke des
Planungsgebietes an eine empfindliche Nutzung. Auf diesen Tatbestand ist
seitens der Planung zu reagieren.

Planungsgebiet — Topographie

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 43.555 m2.
Das Planungsgebiet ist nahezu eben.

Bauliche Bestdnde und Nutzung:

3.3

Der Bauplatz ist unbebaut und wird derzeit als Acker genutzt.

Verkehrliche ErschlieBung:

Offentlicher Verkehr:
Das Planungsareal ist durch die Autobuslinie 36 mit den Haltestellen Kégler-
weg und St. Peter HauptstraBe mit éffentlichen Verkehrsmitteln zwar versorgt,
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die Haltestellenentfernung betragt jedoch ca. 200 m (Kdglerweg) bzw. 300 m
St. Peter HauptstraBe.

StraBenmaBige ErschlieBung:

Die ErschlieBung des Planungsgebietes kann nur von Norden also tber den
St. Peter Girtel erfolgen. Hier sind bereits eine Zu- und Ausfahrt (in der Héhe
des sudlich gelegenen Haukweges) und westlich davon eine Zufahrt festge-
legt. Eine Verbindung zum stdlichen Einfamilienhausgebiet ist nicht vorgese-
hen.

| 3.4 Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur, Umwelt: <~ -~ 1 Formatiert: Nummerierung
und Aufzahlungszeichen

Samtliche Technische Infrastrukturen, wie Kanal, Strom, Wasser, Telefon,
Fernwarme oder Erdgas ist in unmittelbarer Ndhe gegeben.

Die erforderliche technische Infrastruktur ist somit gegeben bzw. wird mit der
Erstellung der Bebauung sichergestellt.

FUr die Entsorgung der Meteorwésser liegt ein Gutachten Uber die Durchfiih-
rung eines Sickerversuches und Erhebung von Grundwasserdaten, erstellt von
der Hydroconsult GmbH — Dipl.-Ing. Dr. techn. Bernhard Sackl, vor.

Aus Stadtklimatischer Sicht wurde ein Gutachten fir das Fachmarktzentrum —
St. Peter Girtel mit Begutachtung, der zu erwartenden Immissionen durch das
Verkehrsautkommens am Parkplatz des geplanten Gewerbeparks von Univ.
Prof. Dr. Reinhold Lazar erstellt.

Zur Thematik zu erwartender Larmimmission in der Nachbarschaft im Bereich
.Fachmarktzentrum St. Peter Giirtel” liegt ein Bericht, erstellt vom Technischen
Buro fir Bauphysik — Ing. J. Brodacz, vor.

4, Inhalt des Bebauungsplanes

41  Verkehrsanlagen:
Das Planungsgebiet wird wie in der Analyse dargestellt nur vom St. Peter Gar-
tel aus zu erschlieBen. Alle inneren ErschlieBungsstraBen liegen auf den kinf-
tigen Bauplatzen und sind daher private Verkehrsflachen. Die fir Einkaufs-
zentren bendtigten KFZ Abstellplatze sind in Tief- oder in Hochgaragen unter-
zubringen.

- { Gelascht: xxx0xx

Y

m Einvernehmen mit dem Grundeigentiimer, dem Planer und der Stadtbau di-
rektion — Referat fiir Verkehrsplanung — wurde von den Ingenieurbiiro’s Rinde-
rer und IKK ein StraBenprojekt erarbeitet, welches Grundlage fir den Bebau-
ungsplan ist und die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes gewahr-
leistet.

4.2.1 Bebauung:
Die Bebauung ist an der Stidseite durch die mit den Nachbarn getroffenen
Vereinbarungen in ihrer H6henentwicklung mit maximal zwei Geschossen und
ihrer Griingestaltung (Erwall, Grind&cher, usw.) festgelegt. Erst nach einer
Abstandsflache von 17, 0 m ist eine h6here Bebauung zulédssig die maximal
16 m hoch sein darf. Dabei soll eine klare Differenzierung zwischen einer fla-
chigen Bebauung — sie darf eine Maximalhéhe von 7,5 m erreichen- und von
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Nord- Siid gerichteten Baukérpern darliber (zwischen 9 und 16 m hoch) er-
reicht werden. Mit diesem Bebauungskonzept wird auf die stadtklimatischen
Randbedingungen eingegangen wie auch eine visuelle Durchlassigkeit erzielt.
Die Uber zweigeschossige Bebauung ist daher in Form einer Reihung von Ein-
zelbaukdérpern senkrecht zur Girtelstrasse festgelegt. Im Abschnitt A haben
diese Baukdrper einer Baugrenzlinie zu folgen die zu einer straBenbe-
gleitenden Bebauung fihrt.

Auf den Abschnitten A und C ist jeweils eine zusammenhangende bebaubare
Flache durch Baugrenzlinien bzw. Héhenzonierungslinien definiert. Im Ab -
schnitt B sind es zwei bebaubare Flachen.

Sidwestlich des Zu- und Abfahrtsbereiches ist noch ein Solidarbaukdrper be-
absichtigt, welcher die straBenbegleitende Bebauung des Bereiches A weiter-
fuhrt und straBengebundene Nutzungen aufnehmen soll.

Der Grlingestaltung dienen die bereits angefiihrten Baumreihen entlang der
Grundstiicksgrenze und der Erdwall im Stiden. Weiters die Forderung mindes-
tens 20 % der Bauplatzflachen zu begriinen und je 100 m2 Grinflache einen
Baum zu pflanzen. Zur Uberprifung der Erflllung dieser Forderung ist im
Rahmen der einzelnen Bauverfahren ein Bepflanzungskonzept vorzulegen.

Vom Architekturblro Hierzegger wurde ein Gestaltungskonzept ausgearbeitet,
welches die geplante Bebauung, die Lage der Kfz-Stellplatze und die geplante
~arinstruktur” darlegt.

Um einen Konflikt zwischen der Wohnnutzung im Stiden und der kinftigen Be-
triebsnutzung des Planungsgebietes zu vermeiden wird entlang der Grenze
der beiden Baugebiete innerhalb des Planungsgebietes ein Erdwall errichtet
und daran eine durchgehende geschlossene Bebauung mit einer Héhe von
mind 3,0 m gegeniiber dem natiirlichen Geléande. Diese Bebauung ist maximal
zweigeschossig und hat eine Breite von 9,0 m. Bis zu einer Breite von 15 m
werden Dé&cher von entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze errichteten Bau-
ten begrint.

Bedingt durch die vorgesehene Nutzung und Ausweisung im 3.0 Flachen wid-
mungsplan mit der ausgewiesenen Bebauungsdichte von max. 1,5 sind Bau-
kérper entsprechend der Nutzung eines ,Einkaufszentrums II* bzw. eines ,In-
dustrie- und Gewerbegebietes 1“zulassig.

Mit der Festlegung von Baugrenzlinien und Héhenzonierungslinie unter Anga-
be von Gebaudehdhen (bis héchstens 9,00 m bzw. 16,00m ) wird die stadte-
bauliche Situierung straBenbegleitend nach Norden markiert.

Das MaB der baulichen Nutzung ist neben den festgelegten Baugrenzlinien
und der einzuhaltenden Gebaudehéhen durch die Festlegung des maximalen
Bebauungsgrades, der maximalen Bebauungsdichte bestimmt.

Grinraum:

Der Grungestaltung dienen die bereits angefiihrten Baumreihen entlang der
Grundstiicksgrenze und der Erdwall im Stiden. Weiters die Forderung mindes-
tens 20 % der Bauplatzflachen zu begriinen und je 100 m2 Griinflache einen
Baum zu pflanzen. Zur Uberprifung der Erflllung dieser Forderung ist im
Rahmen der einzelnen Bauverfahren ein Bepflanzungskonzept vorzulegen.



Stadtebauliche KenngréBen

Flache des Planungsgebietes ca. 43.555 m2
Bereich 1: ,Einkaufszentrum Il — lberlagert mit Industrie- und Gewerbe-
gebiet 1

Im Falle der Errichtung eines EZ II:

Verkaufsflache max. 5.000 m2
Gesamtbetriebsflache max. 8.000 m2
Bereich 2: "Industrie- und Gewerbegebiet 1°
Bebauungsdichte max. 1,5
Bebauungsgrad max. 0,6
Gebé&udehéhe max. 16,00m
Allgemeines:

Der 08.07 Bebauungsplan “St. Peter Girtel“ enthalt ein Planwerk im M 1:1000
auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

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

Fir den Gemeinderat:

(Dipl.-Ing. Heinz Rosmann)



