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Ausgangslage

Der 13.02.0 Bebauungsplan ,Wiener StraRe Einkaufszentrum Kovac” wurde am 6. Mirz 1997 vom
Gemeinderat beschlossen und erlangte mit 8. August 1997 die Rechtswirksamkeit. Die 1. Anderung
des Bebauungsplanes wurde am 19. November 2009 vom Gemeinderat beschlossen und wurde mit
11. Mérz 2010 rechtswirksam. Anpassungen an die Rechtslage sowie Anderungen in Bezug auf die
Anordnung von Stellpldtzen machten eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Fa. MC Donald’s verfolgt nun als Mieter die Absicht einer Erweiterung ihrer Betriebsstatte im
norddstlichen Bereich des Planungsgebietes. Dariiber hinaus ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes
durch Anpassungen an aktuelle Rechts- u. Planungsgrundlagen bedingt. Das Stadtplanungsamt hat den
vorliegenden Bebauungsplan — Entwurf zur 2. Anderung auf Anfrage der Mieter bzw. des Eigentiimers,
der Shopping Nord GmbH, ausgearbeitet.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die rechtlichen und stidtebaulichen Grundlagen fiir bestehende

und die zukiinftigen Nutzungen und eine Verbesserung der AuBenraumgestaltung geschaffen
werden.

Die beiden rechtskraftigen Bebauungspline (13.05.0 Bebauungsplan ,Wiener StraRe — Obere Weid“
und dem 13.02.1 Bebauungsplan ,Einkaufszentrum Kovac“) wurden in dieser Anderung nun zu einem
Bebauungsplan zusammengefasst. Grund dafiir ist, die Festlegungen zu vereinheitlichen und die
VerkehrserschlieRung, (PKW- Zufahrten, Durchwegungen, Parkplatzmanagement, ...) in seiner
Gesamtheit zu betrachten.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von 73.708 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan liegt das gegenstandliche Bebauungsplangebiet im »Kerngebiet” mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,6-1,2 und , Einkaufszentrum 2“ mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5-1,0.




GemiR Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan besteht bei der Fortfiihrung von Einkaufszentren nach dem
Stmk ROG Bebauungsplanpflicht.

GemiR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzept liegt das Planungsareal im Bereich
,Einkaufszentren”.

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Planungen / Studien / Stellungnahmen vor:

e Gestaltungskonzept fiir das Gebdude B (McDonald’s), Verfasser: Viereck Architekten ZT-GmbH,
13.09.2017

e Bushaltestelle Center Nord LP, Verfasser: FA16 Land Steiermark, 2016

e Verkehrsuntersuchung Shopping Nord, Verfasser: Planum Fallast Tischler & Partner GmbH vom August
2017 und erganzende Stellungnahme bez. Beschaftigtenparkplatze vom 25.09.2017

e Verkehrsuntersuchung Erweiterung des Standortes Shopping Nord, vom Biiro Planum, Fallast Tischler
und Partner Gmbh, 12. Janner 2022

e Bebauungs- und Erweiterungsstudie, Biiro Kampits und Gamerith, 2021, 2022

o Vertragsentwurf iiber die Errichtung, Erhaltung und Finanzierung des Projektes ,B67 Grazer StraRe km
49,0 bis 49,40 — Standorterweiterung Shopping Nord“, 22. August 2022

e Bushaltestelle Center Nord: Beschied vom 04.01.2022, GZ: ABT16-136715/2017-218

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen und Stellen der Stadt Graz wurde die 2. Anderung des
Bebauungsplanes auf Basis des vorliegenden Gestaltungskonzeptes sowie des durch das Land Steiermark
bereits genehmigte Kreuzungsprojekt durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Verfahren

Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 18. Oktober 2023 iiber den
Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 13.02.2 Bebauungsplan — Entwurfes ,Wiener StraRe Einkaufzentrum
Kovacaldweg®, 2. Anderung informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
7 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 03. November 2023.

Die grundbiicherlichen Eigentimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden angehort und
der Bebauungsplan iiber 8 Wochen, in der Zeit vom 04. November 2023 bis zum 12. Janner 2024 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010)

Wihrend der Auflagefrist erfolgte zu den parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und
Beratungstatigkeit.

Eine ffentliche Informationsveranstaltung wurde 27. November 2023, im Hotel Novapark, FischeraustraRe 22,
8051 Graz, durchgefiihrt.

Einwendungen

Wihrend der Auflagefrist vom 04. November 2023 bis 12. Janner 2024 langten 9 Einwendungen, 2
Stellungnahmen und 1 Nullmeldung im Stadtplanungsamt ein:



Einwendung 1: 0OZ 0006
(Burger:in )

.Gebdudeteil C2 mit Parkhaus:

Die Errichtung eines Parkhauses in unmittelbarer Néiihe eines Wohngebietes (Weidweg) - mit vielen

jungen Familien und kleinen Kindern - erscheint aus viellerlei Sicht besorgniserregend. Zum einen aufgrund des
dadurch entstehenden Ldrms. Zum anderen aufgrund der dadurch entstehenden Minderung der Luftqualitdit
durch steigende CO2-Emissionen. Weiters ist anzufiihren, dass der Lirm zusdtzlich verstdrkt werden wird,
wenn die Gebédudetechnik (bspw. Klima- und Beliiftungsanlagen) des Komplexes C2 am Dach montiert wird.
Eine mégliche Lsung hinsichtlich des Parkhauses widire eine geschlossene Ausfiihrung und das Dach ansich

sollte nicht befahren werden kénnen. Das Dach kénnte dann alternativ als Fléche fiir eine Photovoltaikanlage
genlitzt werden.

Einwendungsbehandlung:

Bei dem Parkdeck handelt es sich um eine Hochgarage. Es wurde in der Verordnung ergénzt, dass das Dach des
Parkdeckes (Hochgarage) nicht als Parkierungsebne genutzt werden darf.

Eine Nutzung fiir Photovoltaik wird nicht zwingend vorgeschrieben, wire aber moglich.

Einwendung 2: OZ 0007
(Biirger:in)

1. ,MC Donalds- Sorge noch mehr Geruchsbeldstigung (da das Gebdude noch héher wird- man riecht jetzt
schon oft das Fett) .

2. C2 was genau ist mit 18 Meter gemeint? Diirfen auf das Dach dann noch héher Geréte wie z.B. LWP
oder Klimaanlage usw. gestellt werden? Das wiirde fiir mich dann als direkter Anrainer bedeuten, ich
schaue auf die ganzen Gerdte. Entsteht dadurch eine zusitzliche Lérmbeldstigung vor allem in der
Nacht, wo meine kleinen Kinder, im Sommer bei gedffnetem Fenster schlafen? Ich verstehe das mit
den Hdhen nicht genau, bitte um genaueren Plan mit den Héhen.

3. C2 Parkhaus- Ich mache mir iiber die entstehenden Emissionen Sorgen, da meine Kinder tédglich im
Garten spielen, sowie eine merkliche Lirmbeldstigung durch die Autos, gerade in einem offenen
Parkplatz sicher laut zu héren sein werden.

a.Warum muss ein Parkhaus direkt an ein Wohngebiet angrenzen?

b.Warum wird nicht fiir eine bessere Anbindung gesorgt, damit nicht so viele Parkplitze benétigt
werden?

4. Was wiirde mit der jetzigen Heizung passieren, wenn dort ein Gebdude geplant wird?
5. Warum wird ein Aufstocken auf dem Gebdude A nicht in Erwdgung gezogen? Aber ein 35 Meter hohes
Gebdude davor schon?

6. Ich habe Sorge, dass es fiir mich und meine Familie durch den Umbau zu einer Verschlechterung der
Wohnqualitdt kommen kann!?*

Einwendungsbehandlung:

Ad1.

In der Widmung Einkaufzentrum 2 ist die Errichtung eines Gastronomiebetriebes zulassig.
Geruchsbeldstigungen kdnnen in einem Bebauungsplanverfahren nach dem Stmk. Raumordnungsgesetz nicht

abgehandelt werden. Es muss auf die Baubewilligungs- bzw. Gewerberechtlichen Verfahren verwiesen
werden.

Ad 2. und 3.

Bei dem Parkdeck handelt es sich um eine Hochgarage. Es wurde in der Verordnung erginzt, dass das Dach des
Parkdeckes (Hochgarage) nicht als Parkierungsebne genutzt werden darf.




Das Anbauen an die Grundstiicksgrenze ergibt sich aus der vorhanden Geldndekante. Die Gesamtzahl cler
PKW-Stellplatze ist mit 1300 Stellplitzen begrenzt. Ziel ist es die oberirdischen, sehr flichigen Parkplatze
langfristig, entweder in Tiefgaragen oder in der Hochgarage (Parkdeck) unterzubringen.

Ad 4.

Prinzipiell ist es méglich das bestehende Heizhaus zu iiberbauen. Sollte jedoch vom Eigentiimer ein géanzlicher
Abbruch angestrebt werden, muss eine adaquate Ersatzlésung geschaffen werden. Dies kann jedoch nicht im
Rahmen des Bebauungsplanverfahren nach dem Stmk. Raumordnungsgesetz festgelegt werden.

Ad 5.
Das Grundstiick auf dem sich Gebaude A befindet hat kaum mehr Bebauungsdichtereserven. Eine Aufstockung
um ein Geschoss wurde jedoch unter gewissen Parameter (Siehe §5 (3) der Verordnung ermdéglicht).

Ad 6.

Bei der Liegenschaft handelt es sich um vollwertiges Bauland, mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan. Die
bauliche Ausnutzung der Liegenschaft unter Einhaltung des Raumordnungsrechtlichen Festlegungen steht der
Eigentiimer:in zu. Eine Verschlechterung der Wohnqualitét ist ein subjektives Empfinden, jedoch kann aus der
Anderung des Bebauungsplanes nicht abgeleitet werden.

Einwendung 3: OZ 0008
(Biirger:in)

1. In der Verordnung wird die Bezeichnung ,Parkdeck” verwendet, was meiner Meinung nach ein offenes
Gebdude mit einer Parkflidche auf dem Dach (wie auch beim derzeitigen Bestand) erméglichen wiirde.
Dies wiire fiir uns Anrainer eine enorme Lédrm- und Schadstoffbelastung. Das Parkdeck sollte aber eher
ein ,Parkhaus” mit geschlossenen Seiten und einem geschlossenen Dach sein (wie dies auch in der
Préisentation bei der Biirger:innen-Informationsveranstaltung dargestellt ist). Die Hohe ist zwar mit der
Héhe der Béschung begrenzt, aber die Hiauser Weidweg 46 und 50 sind 3-geschossig. Daher bleibt eine
erhebliche Lérm- und Schadstoffbelastung fiir die oberen Stockwerke weiter bestehen. Fiir mich stellt
sich iiberhaupt die Frage, warum dieses Parkdeck im hinteren Bereich der Liegenschaft vorgesehen und
der gesamte Verkehr durch das Areal flieffen muss. Warum wird dieses Parkdeck nicht in der Ndéihe der
Wiener Strafie vorgesehen, damit der Verkehr direkt von der Straf3e in das Parkdeck fliefsen kann, wie
dies auch bei der bestehenden Tiefgarage schon gemacht wurde.

2. Ich wiirde einen zusdtzlichen Gehweg vom Ende der Stiege und des Radweges aus Richtung Weidweg
kommend, in Richtung derzeit bestehendem Fachmarktzentrum und der dahinter liegenden
Bushaltestelle vorschlagen.

Einwendungsbehandlung:

Ad 1. und 2.

Bei dem Parkdeck handelt es sich um eine Hochgarage. Es wurde in der Verordnung ergénzt, dass das Dach des
Parkdeckes (Hochgarage) nicht als Parkierungsebne genutzt werden darf.

Das Anbauen an die Grundstiicksgrenze ergibt sich aus der vorhanden Geldndekante. Die Gesamtzahl der
PKW-Stellplatze ist mit 1300 Stellplatzen begrenzt. Ziel ist es die oberirdischen, sehr flachigen Parkplatze
langfristig, entweder in Tiefgaragen oder in der Hochgarage (Parkdeck) unterzubringen.

Ad 3.

Innerhalb des Planungsgebiet sind natiirlich weiterhin Geh- und Radwegeverbindungen, teilweise im
Mischverkehr vorgesehen, diese werden jedoch nicht ins 6ffentliche Gut der Stadt Graz Gibernommen und sind
daher nicht explizit eingetragen.



Einwendung 4: 0Z 0010

Land Steiermark

Abteilung 13 |
Referat Bau- und Raumordnung

»Zu dem dem ggst. Verfahren zu Grunde liegenden Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes (BPLs)
bestehen aus raumordnungsfachlicher Sicht folgende Einwendungen bzw. Mdngel:

- Generell wird darauf hingewiesen, dass Anderungen von rechtskrdftigen BPLen grundsdtzlich nur aufgrund
gednderter Gesetzeslage bzw. aufgrund gedinderter Planungsvoraussetzungen im Offentlichen Interesse
maglich sind. Eine Anderung darf keinesfalls aus dem Grund der individuellen Begiinstigung durchgefiihrt
werden, sondern es diirfen dafiir ausschliefilich objektive Kriterien im dffentlichen Interesse mafgebend sein,
damit sich ua. keine Ungleichbehandlung ergibt. Simtliche Anderungen derzeit bestehender Festlegungen sind
in diesem Sinne in den Erlduterungen vertieft zu begriinden.

- Das vorliegende Verfahren zur 2. Anderung des BPLs sieht in der Zusammenschau auch die Aufhebung der
beiden derzeit rechtskriftigen BPLe 13.05.0 , Wiener Strafie — Obere Weid“ und 13.02.1 »Einkaufszentrum
Kovac”vor, weshalb aus fachlicher Sicht die AufRerkraftsetzung dieser beiden derzeit noch rechtskrdftigen BPLe
auch im Wortlaut des BPLs 13.02.2, bei der Beschlussfassung durch den Gemeinderat sowie bei der
abschliefsenden K undmachung zu beriicksichtigen ist.

- Entsprechend den Vorgaben des § 41 (2) Z5 StROG kann in BPLen die Nutzung der Gebdude - , Verteilung der
Nutzungen im Sinn der jeweiligen Baugebietskategorie (in Teilbereichen, in Gebduden, in Geschofien) [...]“
geregelt werden. Der in § 2 (2) des BPLs geplante generelle Ausschluss der Wohnnutzung im Kerngebiet ist im
Rahmen eines BPLs im Grunde nicht méglich. Dieser wire allenfalls auf Ebene des FWP zu definieren.

-Im Sinne der oa. Ausfiihrung ist aus fachlicher Sicht auch die in § 2 (3) der Entwurfsunterlage geplante
Beschrinkung der Verkaufsflichen auf Ebene des BPLs nicht méglich. Diese wire auf Grundlage der
Bestimmungen des § 22 (5) Z4 iVm § 31 (13) StROG allenfalls auf Ebene des STEK und in Folge auf Ebene des
FWP zu definieren.

Zudem wird in der Legende des Rechtsplanes die FWP Festlegung ,, Kerngebiet mit Einkaufszentrenausschluss®
hinterfragt und dahingehend eine Priifung als erforderlich erachtet.

- Zu § 3 - Baufelder, Bruttogeschossfidche: Im Grunde werden mit den geplanten Wortlautbestimmungen
derzeit die im FWP fiir das Jjeweilige Baugebiet festgelegten maximal zuldssigen Dichtewerte als konkreter,
absoluter Wert definiert, weshalb es nicht nachvollziehbar ist, warum in einem Projekt nicht ein geringerer
Dichtewert als der im Wortlaut nun Jeweils fir den einzelnen Bauplatz konkret definierte Wert generiert
werden kann. Es wird daher — auch mit Verweis auf die entsprechenden Erlduterungen — eine Priifung als
erforderlich erachtet, die Wortlautfestlegungen hinsichtlich maximaler und minimaler Bruttogeschossfléichen —
eigentlich Bebauungsdichtewerte — zu ergdnzen, um im BPL einen entsprechenden »Dichte-Rahmen fiir die
bauliche Entwicklung vorzugeben.

Im Sinne der oa. Ausfiihrung sind auch die derzeit Jeweils konkret definierten, absoluten Werte fiir den
Bebauungsgrad in § 4 (2) des Wortlautes zu priifen bzw. zu iiberarbeiten.

Zudem wird generell angeregt, bei BPL-Festlegungen auf die Begriffe bzw. Begriffsbestimmungen des StROG
bzw. des Stmk. BauG abzustellen (vgl. ua. Baufeld/Bauplatz, Bebauungsgrad).

- Die Bestimmung des § 6 (3), dass ~»Je nach Bepflanzung die Vegetationsschicht der Dachbegriinung zwischen
30 und 120cm zu betragen hat*, ist nicht hinreichend bestimmt, weshalb Klarstellungen erforderlich sind,
welche Bepflanzung welche Mindest- Vegetationsschicht erfordert.

Auch zu den Bestimmungen der §§ 8 (2) u. (8) sowie mehrfach zu Ausfihrungen in der Legende des
Rechtsplanes sind Klarstellungen erforderlich, wie in baurechtlichen Verfahren die unmittelbare Ndéihe des
Baubereiches C1, die Néihe zu Kundeneingéngen sowie die ,, ungefdhre Lage” zu beurteilen ist.

- Bei einzelnen Bestimmungen (vgl. zB § 7 (2)) ist es derzeit nicht nachvollziehbar, dass diese bei Neu- und
Zubauten, jedoch nicht auch bei Umbauten von auch auf Grundlage des BPLs bewilligten, kiinftigen




Bestandsobjekten angewandt werden sollen. Es wird um Priifungen ersucht bzw. sind ergdnzende
Erléuterungen erforderlich.

- Die Bestimmungen des § 8 (3) der Entwurfsunterlage widersprechen im Grunde den Vorgaben des § 89a Stmk.
BauG, weshalb hinsichtlich der Errichtung von KFZ-Abstellfléchen auf die oa. aktuellen ,,Sondervorschriften fiir
Handelsbetriebe und Einkaufszentren” des Stmk. BauG abzustellen ist. Auch die entsprechenden Erlduterungen
auf den Seiten 12 und 15 der Entwurfsunterlagen mit Verweisen auf die zwischenzeitlich entfallene
Bestimmung des § 31 (10) StROG sind zu iiberarbeiten.

-Zu § 8 (6): Fiir sémtliche in der Plandarstellung in der Lage ungefdhr eingetragenen Geh- und Radwege
werden im Sinne der gebotenen Rechtssicherheit im BPL konkrete, verbindliche Festlegungen bzw.
Mindestqualititen als erforderlich erachtet.

- Gemdf3 den Vorgaben des § 41 (1) Z2 StROG ist als Mindestinhalt eines BPLs ua. auch der maximal zuldssige
Grad der Bodenversiegelung (mit Verweis auf die Begriffsbestimmung des Stmk. BauG) festzulegen. In § 4 Z18a
Stmk. BauG ist die Bodenversiegelung wie folgt definiert: , Die Abdeckung des Bodens mit einer
wasserundurchlédssigen Schicht, wodurch Regenwasser nicht oder nur unter erschwerten Bedingungen
versickern kann, wie z.B. mit Beton, Asphalt, Pflastersteinen oder wassergebundenen Decken.” Grundsdtzlich
sind daher auch die Bestimmungen des § 9 (3) der Entwurfsunterlage zu adaptieren, um die oa. Vorgabe des
StROG hinreichend umzusetzen.

- Derin § 9 (5) angefiihrte Begriff , befestigter Bereich” ist nachvollziehbar zu definieren. Wie ist dieser
,Bereich” zB im Rahnen einer baurechtlichen Beurteilung abzugrenzen?

-In § 10 (4) ist die ,,zuldssige” Errichtung von je einem freistehenden Werbepylon [...] durch eine verbindliche
bzw. einschriinkende Formulierung (vgl. zB § 10 (5) der Entwurfsunterlage ,,aus-schliefSlich “ zuldissig) zu
ersetzen bzw. zu ergdnzen, da die Errichtung einer Mehrzahl von Werbepylonen je Ein- und Ausfahrt derzeit im
Wortlaut nicht grundsdtzlich ausgeschlossen wird.

In § 11 (1) wird im Sinne der oa. Ausfiihrungen ebenfalls um Priifung und Klarstellung ersucht, dass bei
bestehenden Gebduden ,,ausschlieflich” Umbauten und ,, Verwendungszweckédnderungen® zuldssig sind.

- Aus den vorliegenden Erlduterungen sind zum Teil das 6ffentliche Interesse an den Anderungen des BPLs bzw.
der BPLe sowie einzelne Entscheidungsgrundlagen fiir gedinderte sowie neu geplante Festlegungen nicht
hinreichend erkennbar (siehe auch oben). Ua. sind die nun geplanten Erweiterungen der bebaubaren Bereiche
sowie neu geplante Hohenentwicklungen (fiir Teilfldchen bis zu 35m) derzeit nicht nachvollziehbar und werden
diese — auch mit Verweis auf die Stadtklima-analyse auf Seite 9 der Erlduterungen , Planerische Empfehlung:
Bebauung 2-3 geschossig“ — hinterfragt und dahingehend Priifungen sowie ergiinzende Begriindungen als
erforderlich erachtet. Allenfalls sind entsprechende Neufestlegungen bzw. -abgrenzungen zu iiberarbeiten.
Generell sind gednderte sowie unterschiedliche Festlegungen fiir Baupldtze — auch mit Bezug auf derzeit
gegebene Vorgaben — vertieft zu begriinden.

Hinsichtlich der Festlegungen des Rdumlichen Leitbildes ist in den Erlduterungen darzulegen, warum davon
ausgegangen wird, dass die verfahrensrelevanten Bestimmungen dieser iibergeordneten Vorgabe im BPL
hinreichend umgesetzt wurden. Allenfalls wdre auch die Anwendung von Ausnahmebestimmungen anzufiihren.
- Fiir iiberwiegende Teilfléichen des Planungsgebietes ist im Deckplan 2 des STEK bzw. im FWP 4.00 idgF eine
Altablagerung” ersichtlich gemacht, weshalb in den Verfahrensunterlagen im Grunde auch auf diese
Nutzungsbeschrdnkung einzugehen ist. :

- Fiir die verbindliche Umsetzung der in den ErlGuterungen angefiihrten Vorgaben fiir ,addquate
Baumstandorte” und hinsichtlich der detaillierten Vorgaben zum Aufenanlagenplan wdren entsprechend
pestimmte Wortlautfestlegungen erforderlich.

- In der Plandarstellung sind aufgrund der gebotenen Rechtssicherheit Kotierungen ua. voh Bauflucht-und -
grenzlinien, Hohenzonen udgl. zu ergénzen. Es wird auch dahingehend um generelle Prifungen ersucht.

- Im Wortlaut wird um Priifung der Absatznummerierungen, in den Erlduterungen zum Teil um Priifung von
Verweisen auf Entwiirfe des STEK bzw. FWP ersucht.”



Einwendungsbehandlung:

Aufhebung der derzeit rechtskraftigen Bebauungspline
Die Verordnung wurde unter § 11 entsprechend erganzt.

Wohnnutzung
Die Wohnnutzung wurde nicht mehr zu Ganze ausgeschlossen, sondern der §2(2) wie folgt abgeédndert:

Am Baufeld I ist keine Wohnnutzung entlang der Wiener StrafSe in einer Tiefe von 65 m zuldssig. Entlang der
Ostlich gelegenen ZufahrtstrafSe ist ebenfalls in einer Tiefe von 35 m keine Wohnnutzung zuldssig.

Diese Festlegungen gelten nicht nur das Erdgeschoss, sondern fiir alle oberirdischen Geschosse.

Der von Wohnnutzung freizuhaltende Bereich ergibt sich aus den StraRenlirmwerten die in der Karte 2A -
Verkehrslarmkataster zum 4. Flachenwidmungsplan dargestellt sind.

Im Erlduterungsbericht wurde eine Skizze eingefiigt.

Plan-Legende
Die Planlegende wurde korrigiert.

Baufelder und Bruttogeschossfliche

Das Baufeld | hat gemaR Flachenwidmungsplan eine maximale Bebauungsdichte von 1,2. Diese wurde nicht
verandert, sondern lediglich in der Verordnung die aus dem Bebauungsdichtewert resultierende
Bruttogeschossflache errechnet:

Gesamtflache des Baufeldes: 22.697 m?, multipliziert mit der Bebauungsdichte 1,2, ergibt eine
Bruttogeschossflache von 27.236 m2.

In den anderen Baufeldern wurde ganz gleich vorgenommen, jedoch haben die Baufelder Il - IV eine maximale
Bebauungsdichte von 1,0.

Vegetationsschicht 30-120 cm

Um eine differenzierte und intensive Gestaltung der Dachflichen zu gewahrleisten, und die notwendigen
Baumpflanzungen gemaR §6 (3) abzusichern, wurde die Substratschicht fiir die Dachflachen im Baubereich A
mit einem Rahmen fiir die Substrathéhe angegeben. Die restlichen Flachdicher miissen mindestens mit einer
Substratschicht von 15 cm extensiven begriint werden.

Parkplatze C1
Der §8 (2) wurde adaptier und bezieht sich nur mehr auf neu zu errichtende Parkplatze.

Am Baufeld Il sind innerhalb des Baubereiches C1 (Begrenzung durch Bauflucht- und Baugrenzlinien) und in
dessen unmittelbarer Néhe, maximale neu zu errichtende freie 25 PKW-Stellplétze zuldssig.

Neuerrichtung von Parkpldtzen
Um Missverstandnissen vorzubeugen, wurde der §8 (3) anders formuliert.

Bei der Neuerrichtung und bei Zubauten von Einkaufszentren ist der §89 a des Stmk. BauG anzuwenden. Das
Dach der obersten Ebene darf nicht fiir das Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt werden.

Umbauten/Fassadenbegriinung
Die BegriinungsmaRnahmen beziehen sich nur auf Zu- und Umbautem, weil es bei Umbauten zu keiner
Veranderung des AuRenvolumens kommt.

C1 Gehwege




Im Baubereich C1 wurden die Geh- und Radwege durch ausschlieRlichen Gehwege, mit einer Mindestbreite
von 3,0 m ersetzt, damit soll im Falle einer Neubebauung des Bereiches die Zugédnglichkeit von und zu der
Bushaltestelle gewdhrleistet werden bzw. bleiben.

Befestigte Bereiche

Hinsichtlich des Begriffes ,befestigte Bereiche” sei erwéhnt, dass die Gestaltung von Griin- und Freifldchen im
Steiermarkischen Raumordnungsgesetz in den ,Kann-Bestimmungen” (unter § 41 Abs. 2 Z. 8) mit dem Hinweis
,(flieend bis Maximalinhalt)“ enthalten ist.

Unter Beriicksichtigung der Struktur und des Erscheinungsbildes des Planungsgebietes wurde im § 9 (5) des
Verordnungstextes von einer eindeutigen Definition des Begriffs ,befestigte Bereiche” und deren dezidierte
Abgrenzung abgesehen, zumal die Einfigung zukiinftiger Bauvorhaben samt dazugehoriger Freiflachen in das
StraRen-, Orts- und Landschaftsbild unabhéngig von den Festlegungen der Bebauungsplanverordnung gemal
den Festlegungen des Steiermdrkischen Baugesetzes zu beurteilen ist. Zudem ist gem. § 9 (14) des
Verordnungstextes im Bauverfahren zusétzlich ein AuRenanlagenplan vorzulegen, um die Inhalte zur Frei- und
Griinflichengestaltung, die auch die nachhaltige Entwicklung von Baumpflanzungen beinhaltet,
nachvollziehbar zu machen.

Werbepylon

Der §10(4) wurde um das Wort ausschlieBlich erganzt, und lautet nun:

Bei den beiden Ein- und Ausfahrten ist jeweils ausschliefilich ein freistehender Werbepylon bis zu einer Héhe
von maximal 10 m zuldssig.

Kotierungen
Die Kotierungen wurden erganzt.

Einwendung 5: 0Z 0011
(Biirger:in)

,Meine Nachbarn und ich sind gegen das geplante Parkdeck im Abschnitt C2 westseitig:

- Dieses Parkdeck wiirde genau an die ausgewiesene Wohnsiedlung Weidweg mit ca. 30 Wohneinheiten
angrenzen.

- Unser Wohngebiet wiirde durch den Verkehrslédrm, sténdiges Autotiirenschlagen und den
entsprechenden Abgasen sehr stark belastet. Ldrm und Emissionen aufsteigend.

- Inallen anderen Himmelsrichtungen gibt es keine Wohnsiedlung. Diese Bereiche widiren fiir eine
Parkgarage geeignet.

- Tiefgaragenpldtze sind die beste Losung.

- Lt. Aussage von Hrn. Dr. Kovac ist der Abschnitt C2 sowieso nicht als EKZ geplant. Dieser Teil sollte eher
fiir ein Fitnessstudio, fiir Biiros, ein Arztezentrum, etc. genutzt werden. Fiir diese Verwendungen wdre
gerade die Westseite ideal. Die Nutzer dieser Réumlichkeiten wiirden ins Griine schauen und hétten im
Sommer durch die Bdume eine ideale Beschattung. Der Einsatz von Klimaanlagen mit den
entsprechenden Emissionen und hohem Stromverbrauch wiirde somit minimiert.

- Das geplante Parkdeck, angrenzend zu unserem Wohngebiet widerspricht dem Gemeinderatsbeschluss
,Klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz v. 19. 4. 2007 und auch dem Slogan ,, Wohnstadt Graz”.

- Auferdem wdre das Parkdeck viel zu hoch. Das Parkdeck beféinde sich einige Meter iiber dem Niveau
unserer Einfahrt. Die Larm- und Schadstoffbelastungen wiirden uns voll treffen.

- FEin bereits bestehendes Problem ist, dass aufgrund zu hoher Parkgebiihren die EKZ-Mitarbeiter
ausweichen, und am Weidweg und der Oberen Weid parken. Beides sind Wohn- und SackstrafSen. Es
sollte bitte geregelt werden, dass die Mitarbeiter in Zukunft ihre Fahrzeuge im Bereich des EKZ parken.

Meine Nachbarn und ich werden das Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz genau verfolgen, und die
kommende Bauverhandlung nicht versdumen.



Wir sind ganz klar gegen das geplante Parkdeck.“

Einwendungsbehandlung:

Bei dem Parkdeck handelt es sich um eine Hochgarage. Es wurde in der Verordnung ergénzt, dass das Dach des
Parkdeckes (Hochgarage) nicht als Parkierungsebne genutzt werden darf.

Das Anbauen an die Grundstiicksgrenze ergibt sich aus der vorhanden Gelindekante. Die Gesamtzahl der
PKW-Stellplatze ist mit 1300 Stellplitzen begrenzt. Ziel ist es die oberirdischen, sehr flachigen Parkplatze
langfristig, entweder in Tiefgaragen oder in der Hochgarage (Parkdeck) unterzubringen.

Was in der Widmung Einkaufzentrum 2 zuldssig ist wird, im §30 und 31 des Steiermirkischen
Raumordnungsgesetz geregelt. Welche der zuldssig Nutzungen umgesetzt werden, obliegt dem Eigentiimer.
Auch wenn Herr Kovac momentan zusichert, keine Hochgarage zu bauen, wire es trotzdem prinzipiell moglich.

Larm- und Schadstoffbelédstigungen kénnen erst anhand eines konkreten Projektes tiberpriift werden. Solche
Themen kénnen in einem Bebauungsplanverfahren nach dem Stmk. Raumordnungsgesetz nicht abgehandelt
werden. Es muss auf die Baubewilligungs- bzw. gewerberechtlichen Verfahren verwiesen werden.

Ebenso kann die Parkierungsthematik auRerhalb des Planungsgebiet nicht iiber das gegenstandliche Verfahren
abgehandelt werden.

Einwendung 6: 0Z 0012
(Biirger:in)

»Das Planungsgebiet befindet sich im sog. Diseneffektbereich des Murtalauswindes im Nordwesten von Graz.
Dieser Bereich sei - so die Erlduterungen zum aktuellen Stadtentwicklungskonzept - ,,aufgrund der Topografie
von grofSer Bedeutung fiir das Stadtklima" und folglich ,von héchster Bedeutung fiir die Durchliiftung von
Graz". Im Einklang mit dem erklérten Ziel einer auf die Erhaltung der Luftgiite gerichteten und dem
Klimawandel Rechnung tragenden nachhaltigen Planung, sei es notwendig diesen Bereich , mit einem
Bauverbot zu belegen, um die Wirksamkeit des Murtalauswindes nicht durch Reibungsverluste zu vermindern."
Die sich fiir das Grazer Stadtklima aus dieser klimatischen Besonderheit ergebenden Vorteile sollen gemdfs
drtlichem Entwicklungskonzept durch entsprechende MafSnahmen, wie insbesondere geschofimdfige
Bebauungsbeschrinkungen, nachhaltig gesichert bleiben. Mit Blick auf allféllige Bebauungsplanungen - und
daher im gegenstdndlichen Kontext relevant - wird eine 2- bis maximal 3-geschopige Bebauung der in dieser
Zone gelegenen Grundstiicken vorgesehen. Unter Annahme einer Geschofshhe von 3,00 m ist folglich die
Festlegung von Gebdudehéhen bis zu 35 m nicht nachvollziehbar und léuft dem aktuellen
Stadtentwicklungskonzept zuwider.

Das aktuelle Stadtplanungskonzept erklért die Vermeidung von Beldstigungen der im Nachbarschaftsbereich
von Einkaufszentren gelegenen Wohngebiete als Ziel. Insbesondere sollen die aus einem erhéhten

‘ Verkehrsaufkommen resultierenden Beldstigungen tunlichst vermieden werden. In Hinblick auf die
VerkehrserschliefSung eines Einkaufszentrums gelte es im Rahmen einer beziiglichen Planung daher, die
»Erreichbarkeit{. . .] mit nachhaltigen Verkehrsmitteln wie Rad und éffentlichem Verkehr zu stéirken und den
Individualverkehr auf ein notwendiges Maf zu reduzieren." Diesem Planungsziel tréigt die im
Erlduterungsbericht zum gegensténdlichen Verordnungsentwurf unter Punkt 5. hervorgehobene freie Wahl des
Bauherrn beziiglich der Lage von Hoch- und Tiefgaragen und das in der planlichen Darstellung im Baufeld 111
eingezeichnete Parkdeck samt ErschliefSung desselben durch unmittelbar angrenzende Bestandsgebdude nicht
Rechnung. Die Errichtung eines Parkdecks mit einer zuldssigen Gebdudehéhe von bis zu 14 m und einer
geschdtzten (Einzel-)Geschoffliiche von rund 230 m2 forciert vielmehr Individualverkehr. Bedingt durch eine
Situierung an der westlichen Grenze des Planungsgebietes kommt es Jjedenfalls zu einer Beeintrdchtigung der in
der Nachbarschaft gelegenen Wohngebiete. Das mit einer baulichen Erweiterung des Gebdudekomplexes




zwangsldufig einhergehende erhéhte Besucher- und Verkehrsaufkommen fiihrt unweigerlich zu einem taglich
lérmintensiven Ein- und Ausfahren mit mehrspurigen Kraftfahrzeugen in das bzw. aus dem durch den
gegenstandlichen Bebauungsplan erméglichten Parkdecks. =

Einwendungsbehandlung:

Bei dem Parkdeck handelt es sich um eine Hochgarage. Es wurde in der Verordnung ergénzt, dass das Dach des
Parkdeckes (Hochgarage) nicht als parkierungsebne genutzt werden darf.

Das Anbauen an die Grundstiicksgrenze ergibt sich aus der vorhanden Gelindekante. Die Gesamtzahl der
PKW-Stellplatze ist mit 1300 Stellplatzen begrenzt. Ziel ist es die oberirdischen, sehr flachigen Parkplatze
langfristig, entweder in Tiefgaragen oder in der Hochgarage (Parkdeck) unterzubringen.

Bei der Liegenschaft handelt es sich um vollwertiges Bauland, mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan. Die
bauliche Ausnutzung der Liegenschaft unter Einhaltung des Raumordnungsrechtlichen Festlegungen steht der
Eigentiimer:in zu. Eine Verschlechterung der Wohnqualitat ist ein subjektives Empfinden, jedoch kann aus der
Anderung des Bebauungsplanes nicht abgeleitet werden.

Die Stadt verfolgt den Ansatz eines moglichst ressourcensparenden Verbrauches von bestehenden Bauland,
und keine zusatzlichen neuen Baulandausweisungen. Auch wird die Bebauungsdichte nicht angehoben,
sondern lediglich die Verteilung der moglichen Bruttogeschossflache festgelegt.

Einwendung 7: OZ 0013
(Hohenberg Rechtsanwilte fiir EKZ und FMZ Shopping Nord GmbH)

,2.1. Unterlassung der zwingend gebotenen persénlichen Verstdndigung der Zweiteinschreiterin iber die
Kundmachung und Auflage des Entwurfes zu einer Anderung des Bebauungsplanes:
9.1.1. Zuallererst wird durch die Zweiteinschreiterin gerigt, dass sie durch den Gemeinderat iber die
Kundmachung und Auflage des bewussten Auflageentwurfes zu
keinem Zeitpunkt persénlich verstdndigt wurde.
2.1.2 Als grundbiicherliche Eigentimerin der in das Planungsgebiet dieses Auflageentwurfes fallenden
Grundstiicke wire sie jedoch zwingend von der Kundmachung und Auflage durch Zustellung des
Auflageentwurfes zu verstdndigen gewesen. Im § 40 Abs 6 Stmk ROG 2010 ist ndmlich angeordnet wie folgt:
,§40
Bebauungsplanung
(6) Im Verfahren zur [...] Anderung von Bebauungspldnen sind die grundbiicherlichen Eigentimer
1 der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke innerhalb angemessener Frist anzuhéren und ist der
Entwurf durch mindestens acht Wochen im Gemeindeamt (Magistrat) wéhrend der Amtsstunden zur
allgemeinen Einsicht aufzulegen und ortsiiblich kundzumachen |[...].
Beziiglich der Anhdrung gilt als Zustelladresse jene Wohnanschrift, an welche die Bescheide tiber die
Grundsteuer ergehen. Die erfolgte, jedoch mangelhafte Verstindigung der Grundeigentiimer hat auf das
gesetzmdfige Zustandekommen des Bebauungsplanes keinen Einfluss. [...]

2.1.3 Aus dem oben zitierten § 40 Abs 6 Stmk letzter Satz ROG 2010 erhellt im Umkehr-schluss, dass das
Bebauungsplan-Verfahren im Falle der Unterlassung der zwingend gebotenen persénlichen Verstdndigung
durch Zustellung des Auflageentwurfes blof8 nur eines grundbiicherlichen Eigentimers unter einem
" wesentlichen Verfahrensmangel leidet, der den Auflageentwurf mit ( Verfassungs-)Rechtswidrigkeit infiziert,
sodass ein gleichwohl durch den GR beschlossener Bebauungsplan nicht gesetzmdfSig zustande kommt.
2.1.4 In diesem Sinne judiziert auch der VfGH zur Unterlassung einer im Raumordnungsgesetz normierten
Verstédndigungspflicht:
,[Es] trifft das im Priifungsbeschluss geduperte Bedenken zu, wonach die Liegenschaftseigentiimer von der
Umwidmung einer Teilfléche [...] entgegen den gesetzlichen Vorgaben [...] nicht nachweislich verstdndigt
worden sein diirften:

k)]
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Die von der [Behdrde] zur Verteidigung der in Priifung gezogenen Flachenwidmungsplanénderung ins Treffen
gefiihrten Argumente [...] vermégen - unabhdéingig davon, ob die Widmung [...] geboten war - die Einhaltung
der gesetzlich gebotenen Vorschriften, |[... I wonach die von der Umwidmung betroffenen
Liegenschaftseigentiimer vor der Beschlussfassung nachweislich zu verstdndigen sind, nicht zu ersetzen.
Die in Prifung gezogene Verordnung ist nicht gesetzmdfig zustande gekommen.

Die gepriifte Verordnung war daher schon aus diesem Grund aufzuheben; auf die weiteren Bedenken war nicht
mehr einzugehen.”

2.1.5 Sollte der GR den Auflageentwurf beschliefien, ohne diesen Mangel zuvor saniert zu haben, drohte also
dessen Aufhebung durch den VfGH.
2.1.6 Blof beiliufig sei an dieser Stell noch erwéhnt, dass die Unterlassung der angezeigten Sanierung dieses
evidenten Verfahrensmangels iiberdies einen Missbrauch der amtlichen raumordnungsrechtlichen Befugnisse
darstellt.
2.1.7 Der hiesige Auflageentwurf erscheint angesichts dieses wesentlichen Verfahrens-mangels einem positiven
Endbeschluss des GR vorderhand nicht zugcdnglich.
2.2. Zu der Deckelung der maximal zuldssigen Bruttogeschof3- und Verkaufsfiéiche in den §§ 3 und 4 des
Auflageentwurfes:
2.2.1 Die Einschreiter betreiben auf den zum Planungsgebiet des Auflageentwurfes zugehdrigen Grundstiicken
bekanntlich ein Einkaufszentrum.
2.2.2 Neben privatwirtschaftlichen (iSv unternehmerischen) Interessen wird durch die Einschreiter mit dem
Betrieb dieses Einkaufszentrums freilich auch folgendes Ziel mitverfolgt:
Die Stadt Graz sowobhl fiir deren Bewohner, als auch das Tourismuspublikum durch ein reichhaltiges Angebot an
Handels- sowie Dienstleistungsangebot lebens- bzw sehenswert zu gestalten.
2.2.3 Um diesem — wohlgemerkt auch im dffentlichen Interesse liegenden — Ziel qualitativ, wie auch quantitativ
gerecht zu werden, ist jedoch eine Weiterentwicklung des bestehenden Einkaufszentrums unentbehrlich. Eine
solche Weiterentwicklung erfordert freilich auch eine Erweiterung des bestehenden Einkaufszentrums durch die
Errichtung von Neu- und Zubauten.
2.2.4 Die durch die Einschreiter (seit bereits mehr als 10 Jahren) verfolgte und dem GR auch bekannten
Weiterentwicklungsabsicht findet wohlgemerkt auch im aktuell geltenden 4.0 STEK der Stadt Graz Deckung.
Darin ist némlich normiert wie folgt:
$ 17 EINKAUFSZENTREN:
(1) Ausweitung von Einkaufszentren oder Dichteanhebung nur unter Bedachtnahme auf die Vertrdglichkeit
mit dem Umfeld und die Leistungsfdihigkeit des Verkehrsnetzes.
(2) Ergdnzung besehender handelsschwerpunkte zur Sicherung einer rédumlich gestreuten Nahversorgung
mit Glitern und Dienstleistungen durch Ausstattung dieser Bereiche mit zusétzlichen Funktionen
(beispielsweise Biiro- oder Freizeitnutzung).
(3) Beschréinkung der Bodenversiegelung

2.2.5 Bereits aus dieser Bestimmung erhellt eindeutig, dass der GR bei der Erlassung von Verordnungen, die auf
Grtlicher Raumordnungsebene im Stufenbau darunterliegen, auf Erweiterungsmdéglichkeiten des bestehenden
Einkaufszentrums nicht nur Bedacht zu nehmen hat, sondern diese férmlich — etwas durch Anhebung der
Bebauungsdichte — anzustreben hat.

2.2.6 Hinzukommt, dass dem Standort, auf dem die Einschreiter das in Rede stehende Einkaufszentrum
betreiben, nach dem im STEK zum Ausdruck gebrachten Willen des Gemeinderates sogar regionale Bedeutung
zukommt. Der Standort ist im Deckplan 5 zum aktuell geltenden 4.0 STEK ndmlich —zu Recht, wie auch eine
entsprechende SV-Untersuchung des in der Stadt bestens bekannten Beratungsunter-nehmens Standort &
Markt bestitigt hat- als ,,Kategorie A“ eingestuft:
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2.2.7 Der Erlduterungsbericht zum STEK gibt iiber das Verstdndnis dieser Einstufung Auskunft wie folgt:

,Bei bestehenden Standorten mit regionaler Bedeutung [...] erfolgte daher weiterhin keine Beschrénkung der
Verkaufsfliche (Kategorie A), der Anteil an Lebensmitteln darf gemdf3 EZ-Verordnung 5.000 m? Verkaufsfliche
nicht Gbersteigen.

Hat ein Einkaufszentrum anstatt regionaler Bedeutung nur begrenzte Bedeutung fiir einen Stadtteil, so erfolgte
die Festlegung der Kategorie B und somit eine Beschrdnkung der Flidche auf max. 5.000 m? Verkaufsfldche
(davon max. 1.000 m*fiir Lebensmittel).”

2.2.8 Eine Beschrinkung der Verkaufsfldche an dem Standort ohne eine sachliche Rechtfertigung ist daher
unzuldssig, da dadurch ja gerade die anzustrebenden Weiterentwicklungsméglichkeiten tangiert werden.
2.2.9 Der verfahrensgegenstdndliche Auflageentwurf enthdlt indes mehrere Bestimmungen, durch welche die
von den Einschreitern angestrebte Erweiterung des Einkaufszentrums regelrecht verhindert wird.

2.2.10 Namentlich geht es um den § 2 Abs 3, der eine Deckelung der maximal zuldssigen Verkaufsfléiche
vorsieht. Ferner den § 3, der ebenfalls eine Deckelung der maximal zuldissigen BruttogeschofSfldiche normiert.
Und endlich den § 4, der genauso eine Deckelung des maximal zuldssigen Bebauungsgrads vorschreibt.
2.2.11 Diese Beschrénkungen stehen — wie nachstehend zu zeigen sein wird — im Widerspruch zu den oben
dargestellten, iibergeordneten Bestimmungen des STEK:

2.2.12 Was die Deckelung der Verkaufsfléiche mit maximal 36.000 m2 im gesamten Planungsgebiet anlangt,
begriindet der GR diese mit den Ergebnissen der durch die Fallast Tischler und Partner GmbH durchgefiihrten
Verkehrsuntersuchung:

Zu §2 Bebasungsanizen, Hutzungen

Es wurde dis offen, gekuppelt und geschlassene Bebauungsweise festgelegt

i der 2. Andersnp bew. Im vodiagenden Entwur] warde innarhalh des Planungsgebietes de
werkehrsiliache {im Plan mit (V)" susgewdesen.

Dir Wahnnutzung im Eerngebiet worde ganzihch ausgaschinssen. Aufgrend der
smissionshelasteten Lags st eine Umsetzung smer qualitissvallen Wohnnutzung nichnl
srdighich.

Aut Basts dar Verkehrsuntersurhungen wiirde die verkaubsfidche im gasamben
Flanurgsgebiet mit 36000 m? gegrenzt, davon dirfen gembfs Deckplan 5 eur £.0
Stadtentwicklungskonzeat maximal 5000 m? verkaufsftache for den Lebensmatelhandel
reafsinrt werden,

2.2.13 Diese Begriindung des GR ist fiir die Einschreiter in keinerlei Weise nachvollziehbar, ergibt sich doch aus
dem durch die Einschreiter vorgelegten Verkehrsgutachten der Fallast Tischler und Partner GmbH vom
12.01.2022 gerade das Gegenteil.

Und zwar ergab diese Verkehrsuntersuchung, dass eine Erweiterung des Einkaufszentrums durch die Erh6hung
der derzeit maximal zuldssigen Verkaufsfliche um bis zu 40% bereits durch die Erhéhung der Umlaufzeit an den
Lichtsignal-anlagen beider Kreuzungen méglich erscheint (vgl dazu Seite 44 ff des Verkehrsgutachtens).

Eine Erweiterung um mehr als 40 % erscheint dann mdglich, wenn der Kreuzungs-bereich der Wiener Strafien
durch néiher genannte bauliche Mafinahmen ertiichtigt wird (vgl dazu Seite 64 ff des Verkehrsgutachtens).
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2.2.14 Nun haben die Einschreiter dem GR in Gestalt des Stadtplanungsamtes bereits mehrfach mitgeteilt, dass
sie sogar zur Tragung eines Teils der durch die Ertlichtigungsmafinahmen entstehenden Kosten bereit wiiren,
um mehr Verkaufsfléiche schaffen zu diirfen.

Die Verhandlungen zwischen den Einschreitern und dem Land Steiermark iiber den konkreten Inhalt der
Vereinbarung iiber die Errichtung, Erhaltung und Finanzierung des Projektes »B67 Grazer Straf3e km 49,0 bis
49,40 - Standorterweiterung Shopping Nord befinden sich noch im Gange, wobei die Einschreiter auf eine
Riickmeldung des Landes Steiermark warten.

2.2.15 Angesichts dieser Sachlage erscheint die hiesige Deckelung der Verkaufsfléiiche jedoch sachlich nicht
gerechtfertigt.

2.2.16 Mangels einer sachlichen Rechtfertigung widerspricht diese Bestimmung indes einerseits dem Deckplan
5 zum STEK, in welchem der Standort als ~Kategorie A ausgewiesen ist, weshalb eine Beschrénkung der
maximal zuldssigen Verkaufsfléiche unzuldssig ist.

2.2.17 Dartiber hinaus steht die bewusste Deckelung auch im Widerspruch zu der fiir den Standort im STEK
festgelegten Funktion »Einkaufszentrum*, ordnet doch das STEK im $§ 17 Abs 2 in Gebieten mit einer solchen
Funktion die ,,Ergéinzung bestehender Handelsschwerpunkte zur Sicherung einer rdumlich gestreuten
Nahversorgung mit Giitern und Dienstleistungen durch Ausstattung dieser Bereiche mit zuséitzlich Funktionen”
gerade an.

2.2.18 Es wird der GR daher darum ersucht, diese Deckelung im § 2 Abs 3 des Auflage-entwurfes dahingehend
abzudindern, dass die maximal zuldssige Verkaufsfldche mit 42.000 m2 festgelegt wird,

2.2.19 Dasselbe gilt auch fiir die im $ 3 normierte Deckelung der maximal zuldssigen Bruttogeschofficiche
sowie die im § 4 normierte Deckelung des maximal zuldissigen Bebauungsgrades. Denn auch diese — im
Erlduterungsbericht nicht niher begriindeten — Einschrénkungen sind sachlich nicht gerechtfertigt und daher
verfassungswidrig.

2.2.20 Es wird der GR im Sinne der vom Biiro Kampits & Gamerith vorgelegten Studie und Unterlagen daher
ferner darum ersucht, den § 3 wie folgt zu éindern:

Baufeld Grundstiicke Gesamtfldche Maximale Brutto-
geschofSfiiiche
/ 198%, 205/3, 228/4, | 22.697 m2 35.180 m?
296/32
Il 242/20, 242/1 8.389 m2 8.550 m?
i 242/23, 251/1, 251/3, | 33.612 m2 26.890 m?

251/5, 242/1, 250/1,
242/21, 242/22,
266/4, 251/5, Teil von
251/2

v 251/4, 267/1, 267/5, 9.018 m2 7.665 m2
283/1, Teil von 251/2

2.2.21 Auferdem ersuchen Die Einschreiter den GR darum, den § 4 zu éndern wie folgt:

Baufeld Bebauungsgrad
/ 0,85
Il 0,45
mn 0,75
v 0,65

2.2.22 Und endlich wird der GR darum ersucht, den Bebauungsdichtewert Jjener Grundstiicke, die im

Planungsgebiet liegen und die Flachenwidmung Kerngebiet aufweisen in Entsprechung des § 17 Abs 1 STEK auf
1,55 anzuheben. ‘
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2.3 Zu der iiberschiefenden Regelung liber den Umfang der Baugrenzlinien im § 5 des Auflageentwurfes:

2.3.1 Gemdf3 § 5 Abs 1 des Auflageentwurfes gelten Baugrenzlinien [...] auch fiir [...] unterirdische
Tiefgaragenbauteile [...]“

2.3.2 Diese Regelung erscheint irrational und daher iiberschiefsend. Denn sie fiihrt etwa dazu, dass durch die
Einschreiter unter dem Baufeld Il keine durchgehende Tiefgarage errichtet werden diirfte.

Das Baufeld 11l ist ngmlich in mehrere Baubereiche (C 1 und C2) aufgeteilt, fiir die jeweils eigene Baugrenzlinien
festgelegt sind. Zwischen diesen Baubereichen verlaufen mehrere innere Erschliefungswege, welche auferhalb
der Baugrenzlinien der Baubereiche liegen. Unterhalb diesen Fléichen, die auflerhalb der Baubereiche bzw deren
Baugrenzlinien liegen, diirften die Einschreiter nach dem strengen Wortlaut des § 5 Abs 1 des Auflageentwurfes
also keine Tiefgarage errichten.

2.3.3 Das Ergebnis: Die Errichtung einer unter der gesamten Erdoberfliche des Baufeldes Il durchgehend
verlaufenden Tiefgarage ware also nicht méglich, da diese auch auperhalb der Baugrenzlinien der einzelnen
Baubereiche zu liegen kime. -

9.3.4 Diese Einschrdnkung, fiir die es keinen nachvollziehbaren Vernunftgrund gibt, erscheint regelrecht
verfassungswidrig. : :

9.3.5 Es wird daher der GR darum ersucht, das Wort , Tiefgaragenbauteile” aus dem &5 Abs 1des
Auflageentwurfes zu streichen.

2.4 Zu den in der zeichnerischen Darstellung zum Auflageentwurf festgelegten Baufluchtlinien:

2.5. In der — nachstehend in quthentischer Fassung auszugsweise dargestellten — zeichnerischen Darstellung
zum Auflageentwurf wurde durch den GR fiir den Baubereich C1 entlang der Wiener StrafSe die mit gelber
Farbe markierte Baufluchtlinie festgelegt:

2.6. Fiir den Fall, dass der Bebauungsplan in der hiesigen Auflageform durch den GR beschlossen werden sollte,
bedeutete dies, dass simtliche Neu- und Zubauten, welche die Einschreiter in Hinkunft im Baubereich C1
errichten wollten, mit deren aufgehendem Mauerwerk bis an die gelb markierte Baufluchtlinie heranriicken
miissten.

2.7. Die Einschreiter diirfen an zwei konkreten Beispielen demonstrieren, wie rechtlich unsinnig diese Regelung
erscheint:

2.7.1 Erstens wird durch die bewusste Regelung die seit dem Jahr 2015 geplante und dem GR in Gestalt des
Stadtplanungsamtes auch bekannte Absicht zur Neugestaltung des im Nordosten des Baubereichs C1 situierten
McDonald's geradezu verunmdglicht.

2.7.1.1 Bei dieser Neugestaltung soll das neue Restaurant ndmlich vergréfert und um 90 Grad gedreht in der
nordéstlichen Ecke des Baubereichs C1 errichtet werden, wobei der McDrive entlang der Grundgrenze zur
Wiener StrafSe verlaufen soll:
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2.7.1.2 Da jedoch der McDrive entlang der Grundgrenze zur Wiener StrafSe verlaufen soll, ist ein Heranriicken
mit dem aufgehenden Mauerwerk bis an die in der zeichnerischen Darstellung zum Auflageentwurf
vorgesehenen Baufluchtlinie faktisch nicht mdglich. Denn jene Fldche, auf der die Baufluchtlinie festgelegt
wurde, soll den Kunden von McDonald’s nach dem geplanten Konzept als Anfahrtsfiéiche zum McDrive dienen.
2.7.1.3 Fiir den Fall, dass der Bebauungsplan in der hiesigen Auflageform durch den GR beschlossen werden
sollte, kdnnte das Projekt in der geplanten Gestalt also nicht realisiert werden.

2.7.1.4 Nun hat aber — wie qus dem Erlduterungsbericht zum Auflageentwurf selbst eindeutig erhellt — doch
gerade dieses Projekt den Anstof3 fir die Einleitung des hiesigen A'nderungsverfahrens sowie zur Ausarbeitung
des hiesigen Auflageentwurfes gegeben.

2.7.1.5 Angesichts dessen erscheint die bewusste Regelung fiir die Einschreiter paradox. Denn nochmals: Diese
Regelung verhindert regelrecht die geplante Neugestaltung des McDonald's.

2.7.1.6 Weiters weist die Baugrenzlinie entlang der Wiener Strafie auf Héhe von McDo-nald’s (einen nur in der
digitalen Darstellung gut zu erkennenden) Knick zur Grundgrenze auf, was ebenfalls im Widerspruch zur
vorgelegten Planung von McDonald s steht und diese wichtige Weiterentwicklung ebenfalls verhindert.
2.7.1.7 Und endlich erscheint — was die geplante Neugestaltung von McDonald’s anlangt — die im § 8 Abs 2 des
Auflageentwurfes fiir McDonald’s festgelegte Anzahl an freien Kfz-Abstellpldtze erscheint unsachlich, weshalb
die Einschreiter den GR darum ersucht, diese Bestimmung zu dndern wie folgt:

~Am Baufeld Ill sind innerhalb des Baubereiches C/ (Begrenzung durch Bauflucht- und Baugrenzlinien) und in
dessen unmittelbarer Nihe, maximale freie 35 PKW-Stellplcitze zuldssig.” '

2.7.1.8 Ferner erscheint die besagte Baufluchtlinie aus folgendem Grund verfassungs-rechtswidrig:

2.7.2.1Die Gesetzeslage im Stmk ROG 2010 idgF stellt sich wie folgt dar:
»Allgemeines zur értlichen Raumordnung
$19
Aufgaben
Aufgaben der értlichen Raumordnung sind insbesondere
1. auf Grund der Bestandsaufnahme die értliche zusammenfassende Planung
2. fiir eine den Raumordnungsgrundsdtzen entsprechende Ordnung des Gemeinde-gebietes aufzustellen,
anzupassen und zu entwickeln;

2.7.2.2 Zur Bestandaufnahme normiert das Stmk ROG wie folgt:
»8 6 Rauminformationssystem
1) Die[...] Gemeinden haben als Grundlage fiir ihre Planungsmafinahmen den
Zustand des Raumes, seine Entwicklung und die Einflussfaktoren zu erheben und zu untersuchen. Diese
Grundlagen sind jeweils auf dem letzten Stand zu halten.

2.7.2.3 Die Kardinalaufgabe der értlichen Raumordnung besteht also darin, zuerst den (aktuellen) Bestand des
Raumes ausreichend zu erheben und die erhobenen (tatsdchlichen) raumlichen Verhdltnisse sodann den
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Planungsinstrumenten (wozu vor allem der Bebauungsplan zdhlt) zu Grunde zu legen bzw diese an die
Ergebnisse der Bestandaufnahme anzupassen (!).
2.7.24 3 Zumal sich die rdumlichen Verhdltnisse und wirtschaftlichen wie sozialen Bediirfnisse jedoch in
stindiger Wandlung befinden, bedarf jede Raumplanung einer systematischen Beobachtung der tatsdchlichen
Entwicklung. Denn erst eine solche erméglicht es der Gemeinde, die richtigen Schliisse zu ziehen und geeignete
(iSv an die gednderten, insbesondere raumstrukturellen Gegebenheiten angepasste) PlanungsmafSnahmen
vorzunehmen.
2.7.2.5 Wie wichtig die Aufnahme der tatsdchlichen Gegebenheiten und deren Beriicksichtigung bei der
Erlassung sowie Anderung von Planungsinstrumenten sowie fir deren Rechtmdfigkeit ist, erhellt insbesondere
auch aus der nachstehend zitierten Rechtsprechung des VfGH:

,[Der] Verordnungsgeber [hat] bei seiner Planung - wie im vorliegenden Fall geschehen —

den vorhandenen Bestand zu beriicksichtigen. i

,,Die Bedachtnahme auf die tatséchlichen Gegebenheiten ist [...]
ein wichtiges Kriterium, welches der Verordnungsgeber im Rahmen seines Planungsermessens
bei der Beachtung der Ziele der Raumordnung zu beriicksichtigen hat.”

2.7.2.6 Daraus erhellt im Umkehrschluss, dass die AufSerachtlassung von tatséchlichen Gegebenheiten eine
Verordnung mit Verfassungsrechtswidrigkeit belastet, sodass ihre Aufhebung durch den VfGH droht.

2.7.2.7 Die in Rede stehende Baufluchtlinie missachtet jedoch vollends die tatsdchlichen Gegebenheiten, und
zwar aus folgendem Grund:

2.7.2.8 Im Baubereich C1 sind — wie auf dem nachstehend abgebildeten Orthophoto dargestellt — mehrere
Gebdude situiert, in welchen von den Mietern der Einschreiter einerseits das Fachgeschdft fir Autozubehér und
Ersatzteile ,Forstinger” und andererseits das Fitnessstudio ,, INJOY“ betrieben werden:

2.7.2.9 Diese Gebiude weisen von der geplanten Baufluchtlinie — wie aus dem oben dargestellten Orthophoto
erhellt — einen Abstand von mehreren Metern auf.
2.7.2.10 Auf der unbebauten Fliche, die swischen den Gebduden und der Baufluchtlinie liegt, befindet sich
einerseits der Geh- und Fahrweg, durch welchen die Geschdfte erschlossen werden. Andererseits verlaufen auf
dieser Fliche die Kfz-Abstell-pldtze fiir Kunden dieser Geschdfte.
2.7.2.11 Beides erscheint fiir den weiteren Betrieb naturgemdf3 unentbehrlich und wurde in diesem Bereich
dariiber hinaus zB erst im Herbst des Jahres 2022 von der Energie Graz eine entsprechend leistungsféhige E-
Tankstelle (,Supercharger*) fiir das interessierte éffentliche Publikum in Betrieb genommen, die auch von der
Strafe aus entsprechend gut wahrzunehmen bzw daher leicht auffindbar ist.
2.7.2.12 Fiir den Eall, dass der Bebauungsplan in der hiesigen Auflageform durch den GR beschlossen werden
sollte, bedeutete dies, dass eine Erweiterung der bestehenden Gebéude — etwa durch Aufstockung — nur dann
zuldissig wére, wenn man mit dem aufgehenden Mauerwerk bis an die gelb markierte Baufluchtlinie
heranriicken wiirde.
2.7.2.13 Bei einem solchen Heranriicken bis an die Baufluchtlinie verléren die Betreiber indes alle Kfz-

" Abstellplétze fiir ihre Kunden. Ferner missten die Eingdnge samt den Erschlieffungswegen zu den Gebduden
verlegt werden, was faktisch gar nicht méglich ist.
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2.7.2.14 Diese Defizite bei der Beriicksichtigung der tatséchlichen Gegebenheiten durch den GR bei der
Festlegung der Baufluchtlinie belasten die zeichnerische Darstellung zum Auflageentwurf also ebenfalls mit
einer Verfassungswidrigkeit.

2.8 Zu den zu erfiillenden Parametern fiir Baumafinahmen auf dem bestehenden Dach des Baubereiches A nach
§ 6 Abs 3 des Auflageentwurfes:

2.8.1 Gemdf3 § 6 Abs 3 des Auflageentwurfes miissen im Fallen von »Baumafinahmen auf dem bestehenden
Dach des Baubereichs A [...] folgende Parameter erfiillt sein“:

3 Fir BaurmaBnabren auf dem bestebenden Dach des Bavtersich & miswen folgende

Farameter eofillt werden;

- 1/3 der Filiche darf aufgestockt werclen. Die masimale Gebaudehthe und
Gesamthohe darf 21.60m betragen,

- wentmindestens 173 der Fliche intensiv begrint wird. Die Vegetationsschicht rmuss
jr nch Bepflanzung rwischen 20 und 120 om batragen, e 250 m? Dachflliche ist
mingestens ¢in kizinkroniger Baum | Bawsm 3. Ordnung) zu pflanzen,

142 dar Fliche kann weiterhin fir PIOW-PEW-Stallplitze genutst werden,

2.8.2 Der Erlduterungsbericht gibt iiber den Sinn und Zweck dieser Regelung folgende Auskunft:
20 %5 Baubersiche, Gehaude-, Gesamthohen, Dicher

I Plan sind die maximal zulissigen G hen [= G h i und in der
Verordnung sind dis maximal zuld Biudehshen |« hbhen) ja Baubareich
textlich erfasst. Fir jeden Baubereich wurde ein eigener Hohenbezugspunktin der
Verordnung festgelegt.

Aus 5t3 ichen und kleinklimatischen Grijnden sind Flachdiicher und flach geneipte

Décher bis zu 10° 2 begrsi wobe die Fiich der befestiglen Dash 5521,

Vordicher, Glasdachk 1 sowie technisch erforderliche Susbildungen wis 2B

Stizgenhiiuser und Lilte aul max. 1/3 dor gesamten Dachiliche pro Bauplatz begronst

wurden, Ziele dieser Beg sind=ind licher Ubersi mitdem 4.02
1 ki konzept-, die Varringerung dier Auth fekte, die Ethohurg der

Lisftfeuchtighait und die Reduktion der Rickstealungen auf benachbarte Bersiche. Zudem
wird durch die Vegatath icht ain lang AbflieBen der Nieder 3
erfolgan, was wuietzt die Aufnahmefihigkeit des gewachsznan Bodens unsarstiitzt

2.8.3 Kurzum: Dem GR geht es darum, mehr begriinte Fliche dort zu schaffen, wo dies méglich ist, was bei
Flachddchern jedenfalls der Fall ist.

2.8.4 Die Einschreiter sehen die 6kologische Sinnhaftigkeit der Verpflichtung zur Begriinung von Flachdéchern
ein.

2.8.5 Allein, die in Rede stehende Regelung schief3t an diesem Ziel im gegenstéindlichen Fall vorbei. Denn durch
die hiesige Regelung wird — ohne sinnige Wahrung des Zwecks, um welchen es geht — in unverhdltnismdpiger
und daher verfassungswidriger Weise die Aufstockungs- und Parkierungsméglichkeit und damit zugleich auch
die Weiterentwicklungsnotwendigkeit und -absicht der Einschreiter einmal mehr beschrénkt.

2.8.6 Das durch den GR dabei verfolgte Ziel kann indes auch ohne einen solchen UberschiefSenden Eingriff in das
Grundrecht der Einschreiter auf Unversehrtheit des Eigentums erreicht werden.

2.8.7 Und zwar kénnte der GR den Einschreitern fiir den Fall der Aufstockung des im Baubereich A bestehenden
Gebdudes etwa die Verpflichtung zur Errichtung eines génzlich intensiv begriinten Daches oktroyieren.

2.8.8 Anders gewendet also: Die Beschrinkung der Aufstockungs- und Parkierungs-méglichkeiten des im
Baubereich A situierten Gebdudes ist nicht erforderlich, wenn und solange die Oberfliiche des neu entstehenden
Bauwerk eine intensive Begriinung aufweist.

2.8.9 Durch eine solche Regelung wiirde das verfolgte Ziel forciert und zugleich der Eingriff in die Grundrechte
der Einschreiter dezimiert werden.

2.8.10 Es wird daher der GR darum ersucht, den § 6 Abs 3 des Auflageentwurfes wie folgt zu éndern: ,Im Falle
der Aufstockung des im Baubereich A situierten Gebdiudes ist die gesamte Oberfldche des neu entstehenden
Bauwerks intensiv zu begriinen. Die Vegetationsschicht muss je nach Bepflanzung zwischen 30 und 120 cm
betragen. Je 250 m2 Dachfléche ist mindestens ein kleinkroniger Baum (Baum 3. Ordnung) zu pflanzen.

2.9 Zu den Anordnungen iber die formale Gestaltung von Gebéude im § 7 des Auflageentwurfes:
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2.9.1 Im § 7 Abs 2 des Auflageentwurfes ist derzeit normiert wie folgt: ,Bei Neu- und Zubauten miissen die, zu
Wiener StrafSe orientierten Gebdudefronten transparent verglaste (d.h. durchsichtige) Offnungen in einem
Ausmaf3 von mindestens 15% der jeweiligen Fassadenfltichen ausweisen. 4

2.9.2 Der schwarz markierte Passus birgt die Gefahr eines Missverstindnisses dieser Regelung. Denn bei
strenger Auslegung dieser Norm kénnte man auch zu dem Ergebnis gelangen, dass von dieser Verpflichtung
auch Fassadenflichen der bereits bestehenden baulichen Anlagen umfasst seien.

2.9.3 Um ein solches Missverstdndnis zu vermeiden, wird.der GR darum ersucht, diesen Passus wie nachstehend
fett hervorgehoben anzupassen:

,Bei Neu- und Zubauten miissen die, zu Wiener Strafle orientierten Gebdudefronten transparent verglaste (d.h.
durchsichtige) Offnungen in einem Ausmaf3 von mindestens 15% der dazukommenden Fassadenflichen des
jeweiligen Neu- oder Zubaus ausweisen.”

2.10 Zu der Deckelung der maximal zuléssigen Kfz-Abstellplétze im § 8 des Auflageentwurfes:

2.10.1 Gemdpf3 § 8 Abs 4 des Auflageentwurfes darf die ,Summe aller PKW-Stellpldtze im Planungsgebiet [...]
maximal 1300 Stiick [betragen]”.

2.10.2 Diese Beschrénkung begriindet der GR im Erlduterungsbericht wie folgt:

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
dstehe dazu §2 der 40|

e Abtedung fiir Verkehrsplanung hit weitere Verkehrsuntersuchungen gefordert. Diase
wurden im Auftrag des Grundeigentimars seitens des Biro Planum Fallast Tischler & Partmar
GmbH erstellt und seitens for Abteilung fir Verkehrspianung liberprift

Haustufaheten

Die zwei Haugt- Zu- 1. Abfanrten fur Kraftfanrzeuge zum Planungsgeiiet erfolgen uber die
bestrhendan ErschiichungsstralBen, ausgehend von der Wiener Strafle, im Norden brw. im
Sdiden.

11 dhan VerkehrserschlieRungsstudien wirden dis Auswirkungen ster Bebasung auf die
Leistungsfahigkelt im umiiegenden StraBennetz untersucht. Laut Aussage der Abteilung fur
Verkehrsplanung ist eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegaben.

Die Gesamtarizaht der PKW-Stellplite ist gemid® der VerkehrserschlieBungsstudie mit
maximal 1300 Stilck reglementiert.

2.10.3 Diese Begriindung des GR wiirde einer Priifung durch den VfGH nicht Stand halten.

2.10.4 Denn aus dem durch die Einschreiter vorgelegten Verkehrsgutachten der Fallast Tischler und Partner
GmbH vom 12.01.2022 ergibt sich — wie oben bereits ausfiihrlich dargelegt — gerade, dass eine Erweiterung des
Einkaufszentrums um bis zu 40%, wovon auch der Ausbau der Kfz-Abstellpldtze umfasst ist, allein durch
Erhéhung der Umlaufzeit an den Lichtsignalanlagen beider Kreuzungen méglich erscheint.

2.10.5 Eine Erweiterung dariiber hinaus wire ebenfalls méglich, und zwar durch eine Ertiichtigung des
Kreuzungsbereichs der Wiener Strafien durch ndher genannte baulichen Mafnahmen. In diesem Sinne stellt die
im Verkehrsgutachten genannte Stellplatzanzahl einen Mindestwert dar, jedoch keine Begrenzung nach oben.
2.10.6 Zumal die Einschreiter — wie oben dargelegt —dazu bereit wdren, einen Teil der Kosten, die hierbei
anfielen, persénlich zu tragen, erscheint diese Deckelung sachlich nicht gerechtfertigt und daher
verfassungswidrig.

2.10.7 Dariiber hinaus hat der GR bei Festlegung dieser Deckelung véllig aufSer Betracht gelassen, dass der
Standort — wie aus dem Erléuterungsbericht zum Auflageentwurf selbst erhellt - recht schlecht tiber dffentliche
Verkehrsmittel erschlossen ist und daher blof$ als Kategorie 4 eingestuft ist.

2.10.8 Angesichts dieser schlechter Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr ist das Anfahren zum
Standort mittels privaten Kfz unentbehrlich. Diese benétigen indes Kfz-Abstellplitze.

2.10.9 Auch aus diesem Grund erscheint die hiesige Deckelung im § 8 Abs 4 des Auflageentwurfes rechtswidrig.
2.10.10 Es wird der GR daher darum ersucht, diese Deckelung insoweit abzudndern, als ,die Summe aller PK\W-
Stellplitze im Planungsgebiet maximal 1.500 Stiick betrdgt”.

2.11 Zu der Verpflichtung zur Errichtung von Bdumen entlang der Wiener Strafle:
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2.11.1 Nach der — nachstehend in authentischer Fassung auszugsweise dargestellten — zeichnerischen

Darstellung zum Auflageentwurf trifft die Einschreiter die Verpflichtung zur Pflanzung von Bdumen entlang der
Wiener Strafle:

2.11.2 Diese Anordnung erscheint ebenfalls rechtswidrig, und zwar aus folgenden Griin-den:

2.11.3 Erstens wurde durch den GR vor der Festlegung der Lage fiir die zu pflanzenden Béume nicht gepriift, ob
in diesem Bereich — wie die Einschreiter befiirchten — nicht allenfalls Strom- oder sonstige Leitungen verlaufen.
2.11.4 Bereits dieser Mangel, namentlich also die Unterlassung der gebotenen Grundlagenforschung, infiziert
die zeichnerische Darstellung zum Auflagenentwurf mit ( Verfassungs-)Rechtswidrigkeit.

2.11.5 Unbeschadet dessen ldsst die in zeichnerischen Darstellung festgelegte Lage fiir die zu pflanzenden
Bdume véllig aufSer Betracht, dass auf der fiir die Biume festgelegte Grundflciche in natura ein Gehweg
verléuft.

2.11.6 Wie wichtig indes die Berticksichtigung der tatsdchlichen Gegebenheiten bei der Erlassung sowie
Anderung von Planungsinstrumenten ist, haben die Einschreiter bereits weiter oben eingehend aufgezeigt.
2.11.7 Die AufSerachtlassung des bestehenden Gehwegs bei der Festlegung der Lage fiir die zu pflanzenden
Bdume belastet die Anordnung daher ebenfalls mit einer Verfassungswidrigkeit.

2.12. Zu der Beschrdnkung der Erweiterungsméglichkeit von bestehenden Gebduden im § 11 des
Auflageentwurfes:

2.12.1 8 11 Abs 2 des Auflageentwurfes schrinkt die Méglichkeit zur Erweiterung des »Bestandgebdude[s]
,Wiener Strafie 331a*“ insoweit ein, als bei diesem Gebdude ausschlieflich der ,einmalige[.] Zubau eines Liftes
bzw. einer Rampe fiir eine barrierefreie Erschliefung zuldssig” ist.

2.12.2 Diese, im Erlduterungsbericht mit keinem Wort néher begriindete Einschrinkung erscheint schon
deshalb unsachlich, da nach dem engen Wortlaut nicht einmal die Errichtung einer Uberdachung fiir die
zuléssige Rampe fiir eine barrierefreie ErschliefSung zuldssig wire.

2.13 Zum Ausschluss der Wohnnutzung im § 2 Abs 2 des Auflageentwurfes:
2.13.11m § 2 Abs 2 des Auflageentwurfes wurde durch den GR ,[d]ie Wohnnutzung im ,Kerngebiet’
ausgeschlossen”.
2.13.2 Ein solcher Ausschluss einer nach dem Flidchenwidmungsplan grundsétzlich zuldssigen Nutzung eines
Grundstiicks auf Ebene des Bebauungsplanes ist den Bestimmungen des Stmk ROG 2010 zur
Bebauungsplanung jedoch fremd.
2.13.3 Nach den Bestimmungen des Stmk ROG 2010, namentlich nach § 30 Abs 1 7 3 Stmk ROG 2010, kann und
darf ein solcher Ausschluss nur auf Ebene des Fldchenwidmungsplanes erfolgen, nicht hingegen auf Ebene des
Bebauungsplanes.
2.13.4 Da im Stmk ROG 2010 die erforderliche Grundlage fiir den in Rede stehenden Ausschluss auf Ebene der
Bebauungsplanung fehlt, steht der oben zitierte § 2 Abs 2 des Auflageentwurfes im Widerspruch zu dem tiefer
stehenden zitierten Art 18 B-VG und ist daher (verfassungs-)rechtswidrig:
JArtikel 18.
(1) Die gesamte staatliche Verwaltung darf nur auf Grund der Gesetze ausgeiibt
werden.
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(2) Jede Verwaltungsbehérde kann auf Grund der Gesetze innerhalb ihres
Wirkungsbereiches Verordnungen erlassen.

2.13.5 Unbeschadet dessen erscheint diese Regelung aber auch deshalb vollends iiberschiefsend, da dadurch
das Anbieten von gastgewerblichen Dienstleistung an dem bewussten Standort (wie etwa die servicierte
Uberlassung von Rdumlichkeiten zur Ubernachtung) verhindert wird.

3.Abschliefiende Anmerkung an den Gemeinderat:

3.1 Die Einschreiter méchten an den GR abschliefend noch folgenden Hinweis sowie Bitte herantragen:

3.2 Der geschditzte GR mége die Bekdmpfung des aktuell geltenden Bebauungsplanes vor dem VfGH bitte nicht
als unnétige Feindseligkeit werten. Denn dies ist sie gewiss nicht und entspricht auch nicht der Intention der
Einschreiter.

3.3 Die Einschreiter wussten sich just aufgrund der Saumseligkeit des Stadtplanungs-amtes schlechterdings nur
nicht mehr anders zu helfen, als durch die Anrufung des VfGH. Den Einschreitern ist némlich mangels
Anpassung des aktuell gelten-den und léngst iiberholten Bebauungsplanes, um welche die Einschreiter beim
Stadtplanungsamt seit mehr als 10 Jahren bitten und die ihnen bereits mehrfach zugesagt wurde, weder eine
zeitgemiifSe, noch eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Weiterentwicklung des in Rede stehenden
Einkaufszentrums méglich, wes-halb die Einschreiter imminente Gefahr laufen, im Wettbewerb mit dem
wachsen-den Online-Handel mangels zeitgemdfer Baukonfigurationen und entsprechen-der neuer Funktionen
(im Sinne einer sogenannten ,Multifunktionalitdt” des Handelsstandortes) aus dem Markt auszuscheiden bzw
in diesem zu unterliegen. '

3.4 Anders gewendet also: Die wirtschaftliche Existenz der Einschreiter war und ist von der Anpassung des
aktuell geltenden Bebauungsplanes abhdngig.

3.5 Allein angesichts dieser Not haben die Einschreiter den VfGH angerufen.

3.6 Da die Anpassung, die eine Erweiterung des bestehenden Einkaufszentrums ermdglichte, wohlgemerkt auch
im 6ffentlichen Interesse liegt, wird doch dadurch die Stadt Graz sowohl fiir ihre Bewohner, als auch das
Tourismuspublikum lebens- bzw sehenswert gestaltet, hoffen die Einschreiter darauf, dass die oben
dargelegten Anderungswiinsche im GR letztlich doch noch Beriicksichtigung finden werden.

II. Es wird daher im Sinne des § 40 Abs 6 iVm § 38 Abs 6 Stmk ROG darum ersucht, diese Einwendungen im
Gemeinderat zu beraten und sie wegen deren Richtigkeiten im Sinne einer geeigneten Abdnderung des
Entwurfes zu berlicksichtigen.

Einwendungsbehandlung:

Benachrichtigung

Es ist korrekt das nur die Ersteinschreiterin per RSb verstandigt wurde. Der Bebauungsplan wurde jedoch
dffentlich aufgelegt, im Amtsblatt, der Homepage der Stadt Graz und dem BIG Magazin verdffentlicht.

Da die gegenstandliche Einwendung gemeinsam von der EKZ Shopping Nord GmbH (Ersteinschreiterin) und
der FMZ Shopping Nord GmbH (Zweiteinschreiterin) eingegangen ist, kann ein Verfahrensfehler nicht
abgeleitet werden.

Deckelung der maximal zuldssigen Bruttogeschoss- und Verkaufsflachen

Herr Kovac hat in Abstimmung mit der Stadt Graz (Stadtplanung, Verkehrsplanung, StraBenamt, ...) und dem
Land Steiermark (Abteilung 16) sowohl ein Verkehrsgutachten als auch eine stadtebauliche
Machbarkeitsstudie beauftragt. Diese Untersuchungen und Studien waren die Grundlage fiir die
Bebauungsplan-Anderung. Eine Bebauungsdichteanhebung oder Uberschreitung wurde nie zugesagt.
Samtliche Parameter (Hohenangaben, Parkplatzanzahlen, Nutzungen, Beschrankungen der Verkaufsfldche ...)
wurden aus den Kennzahlen des vorrangegangenen Planungsprozesses abgeleitet. Es ist daher nicht
nachvollziehbare, warum nun andere (Grenz-) Werte in die Anderung einflieRen sollen.
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Es liegt jedoch bis jetzt kein unterschriebener Vertrag vor.

Fiir den gewiinschten 42.000 m? Verkaufsflache fehlt leider jegliche fachliche Grundlage. In der Einwendung
wird selbst dargelegt, dass die Fldchen von der Reglementierung der Verkaufsflichen auf der
Verkehrsuntersuchung basieren, die von der Grundeigentiimerin selbst in Auftrag gegeben wurde.

Bruttogeschossflachen

Die unter 2.2.20 angefiihrten Tabellen fiihren immer zu einer Bebauungsdichteiiberschreitung.

Die Wiinsche nach einer Bebauungsdichteerhhung wurden nie zugestanden und sind auch im laufenden
Bebauungsplanverfahren nicht vorgesehen sei.

Am Areal bestehen noch massive Dichtereserven (> 22.000m2) und sprechen sowohl stadtebauliche als auch
verkehrstechnische Uberlegungen dagegen, den Rahmen zum gegenwirtigen Zeitpunkt noch weiter
auszudehnen.

Es gibt auch keinen Rechtsanspruch auf die Festsetzung einer héheren Bebauungsdichte durch den
Gemeinderat, weder im Flachenwidmungsplan noch im Bebauungsplan. Vielmehr widerspréche eine
Anhebung dem giiltigen Stadtentwicklungskonzept.

Bebauungsgrad
Auch der Wunsch unter 2.2.21 den Bebauungsgrad anzuheben, ist nicht nachvollziehbar. Zumal ein

Zusammenhang mit der Bebauungsdichte und einer gewiinschten Anhebung der Bebauungsdichte auf 1,55 als
Argumentation herangezogen wird.

Baugrenzlinien und Tiefgaragenausdehnung

Die Festlegung der Baugrenzlinien auf den einzelnen Baufeldern ist duRerst groRziigig festgelegt. Warum
dariiber hinaus noch mehr Unterbauung gefordert wird, ist fachlich nicht nachvollziehbar. Die Baugrenzlinien
sind viel groRziigiger als im zum Zeit der Einwendung rechtskréftigen Bebauungsplan festgelegt.

In den bewilligten Bestand wird nicht eingegriffen.

Baufluchtlinie

Entlang der Wiener StraRe wurde bewusst eine Baufluchtlinie gesetzt um den StraBenraum langfristig raumlich
zu fassen. Als Puffer zwischen der LandesstraRe und den zukiinftigen Gebduden soll ein Griinstreifen und eine
StraBenbegleitende Baumreihe aufgebaut werden.

Der Bebauungsplan ist ein ibergeordnetes Planungsinstrument, und soll groRmaRstablich und langfristig die
Intentionen der Stadt und der beschlossenen Planungsgrundsitzen absichern. Es kann daher nicht auf einzelne
personliche Entwicklerwiinsche eingehen werden.

Die Stadtplanung steht mit der Fa. Mc Donalds im Austausch.

Es wird widerholt darauf hingewiesen, dass In den bewilligten Bestand nicht eingegriffen wird.

Super Charger
In den bewilligten Bestand wird nicht eingegriffen.

Langfristig soll der Gebietsbereich nicht von versiegelten Flaichen und PKW-Abstellpldtzen dominiert werden,
sondern von straBenbegleitenden Gebduden, die als Puffer zwischen Bebauung und LandesstraRe eine
StraBenraumwirksame Baumreihe aufweisen soll.

Baufeld A

Auf dem Baufeld A wird unter dem Verordnungspunkt §6 (3) wird die Nutzung/Erweiterung des bestehenden
Daches bzw. Dachflachen unter gewissen Parametern erméglicht. Es besteht kein Zwang diese Moglichkeit in
Anspruch zu nehmen.

Formale Gestaltung
Die Fromulierung fiir Zubauten wurde gedndert.

21




Der § 7 (2) lautet nun:

Bei Neubauten miissen die, zu Wiener StraRe orientierten, Gebdudefronten transparent verglaste (d.h.
durchsichtige) Offnungen in einem AusmaR von mindestens 15% der jeweiligen Fassadenflache ausweisen,
bei Zubauten miissen mindestens 15% der dazukommenden Fassadenflachen, die zur Wiener StraRe
orientiert sind, Gebaudefronten transparent verglasen (d.h. durchsichtige) Offnungen aufweisen.

PKW-Stellplatze
Die Festlegung zur PKW-Stellplatzanzahl basiert auf den Verkehrsgutachten.

Es ist daher fachlich nicht nachvollziehbar woher die Wunschanzahl von 1500 Parkplatzen kommt, und wo die
fachliche Expertise dazu ist.

Baumpflanzungen entlang der Landesstrale

Der Pflanzbereich zwischen Grundstiicksgrenze und Baufluchtlinie erschient ausreichend um Baumpflanzungen
vorzunehmen.

Zudem sind die Biume in ungefdhrere Lage eingetragen.

Ziel ist es eine StraRenbegleitende Baumreihe aufzubauen, die technische Umsetzung muss dann im Zuge der
Bauverfahren auf dem Stand der Technik erfolgen. (z.B.: Schwammstadt-Prinzip)

Erweiterungsmoglichkeiten ,Wiener StraRe 331a“

Das Bestandgebiude mit der Adresse ,Wiener StraRe 331a“ ist das einzige Gebdude das auBerhalb von
Baugrenz- und Baufluchtlinien situiert ist. Um das aktuell nicht barrierefreie Gebaude zu adaptieren wurde
diese Regelung in die Verordnung tibernommen. '

Ausschluss der Wohnnutzung
Die Wohnnutzung wurde nicht mehr zu Génze ausgeschlossen, sondern der §2(2) wie folgt abgedndert:

Am Baufeld | ist keine Wohnnutzung entlang der Wiener StrafSe in einer Tiefe von 65 m zuldssig. Entlang der
éstlich gelegenen Zufahrtstrafe ist ebenfalls in einer Tiefe von 35 m keine Wohnnutzung zuldssig.

Diese Festlegungen gelten nicht nur das Erdgeschoss, sondern fiir alle oberirdischen Geschosse.

Der von Wohnnutzung freizuhaltende Bereich ergibt sich aus den Stralenlarmwerten die in der Karte 2A -
Verkehrslarmkataster zum 4. Flichenwidmungsplan dargestellt sind.

Im Erlduterungsbericht wurde eine Skizze eingefiigt.

Aussage liber die Verfassungsgerichtsklage
Die Beschwerde wurde vom Verfassungsbericht abgewiesen.

Einwendung 8: OZ 0014
Land Steiermark

Abteilung 16

Verkehr und Landeshochbau

,Zur geplanten Anderung der Raumordnungsplédne erhebt die Abteilung 16, Verkehr und Landeshochbau, in
Abstimmung mit der Baubezirksleitung Steirischer Zentralraum,

einen Einwand.

Die Stadt Graz hat den BP 13.02.2 , Wiener Strafe Einkaufzentrum Kovac”, 2. Anderung aufgelegt.

Damit soll eine Weiterentwicklung des Einkaufszentrums ,,Shopping Nord“ (SN) erméglicht werden. In Summe
ist beinahe eine Verdoppelung der Nutzfldche vorgesehen. Aufgrund der sehr beschrénkten Leistungsféhigkeit
der B67 ist dies nur mit erheblichen Umgestaltungen an den beiden Einfahrtsknoten Nord und Siid zuldssig.
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Nach Auskunft der Betreiber sind zundichst nur geringe Anderungen (Ausbau Imbiss McDonalds und eigenes
Biirogebdude) vorgesehen. Fiir diese beiden Bauvorhaben sind auch schon Adaptionen an der Landestrafse und
innerhalb des Areals notwendig, die grofien Kreuzungsumgestaltungen sind jedoch noch nicht nétig. Aus
diesem Grund wurden die Erweiterungen aufgesplittet, und zwar in Phase 1 bis 40% der gesamten Erweiterung,
und Phase 2 fiir alle dariiberhinausgehenden Vorhaben. j
Uber die verkehrstechnisch notwendigen Schritte fiir den Ausbau des SN wurde eine Verkehrsuntersuchung der
PLANUM Fallast Tischler & Partner GmbH vom Jinner 2022 ausgearbeitet und ein Vertrag mit der FMZ
Shopping Nord GmbH und der EKZ Shopping Nord GmbH unter Beiziehung der Stadt Graz ausverhandelt, der
jedoch noch nicht unterfertigt ist.

Diese Verkehrsmafinahmen wurden in enger Abstimmung mit der Stadt festgelegt und dabei Wert darauf
gelegt, dass diese mit dem nun aufgelegten Bebauungsplan in Einklang stehen.

Die Prifung der Abteilung 16 bezieht sich daher auf die Ubereinstimmung mit den oben zitierten Dokumenten,
sodass die beiderseitigen Intentionen einer abgestimmten Vorgehensweise auch weiterhin gewdhrleistet
bleiben. |

Dabei sind einige Widerspriiche taufgetaucht.

I. SACHVERHALT

1. Verordnung - Wortlaut:

Die Verordnung enthdlt folgende, fiir die Abteilung 16 relevante Festlegungen:

$§ 3 Grundstiicke

In der Verordnung zum Bebauungsplan werden die unten wiedergegebenen Grundstiicke als vom
Bebauungsplan umfasst angefiihrt, denen die jeweils angefiihrten Mafinahmen laut Verkehrsuntersuchung
Planum und Vertrag des Landes Steiermark zugeordnet werden:

Bebauungsplan — - Vertrag Land/Stadt/Shopping Nord

§ 3 Abs. 1 Verordnung

Baufeld Gst. Nr. BGF Vorgesehene MalRnahme
Baufeld | 198/5, 205/3, 228/4, 296/32 27.236 keine
; .
Baufeld 242720, 8.389 m? | 242/20: keine, aber GRW im Bestand
1l 242/16, vorhanden (blau)
242/18, 296/31 242/16: interne

Verbindungsstrafle West

242/18, 296/31: nicht enthalten, da
westlich  des internen
Verteilerkreises Nord

Baufeld 251/1, 251/3, 250/1, 242/22 33.612 251/1, 251/2, 251/3, 250/1,
5 242/22,242/1:
I 20 4 Potentielle Erweiterungsfldchen
251/5, 252/1, 252/2:
251/5, 251/2, 250/1 ! !
/ / / VerbindungsstraRRe Ost -
* Anpassung Ast-Siid
242/21, 266/4, 251/2, 242/21, 266/4: interne

Verbindungsstrafie West
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Baufeld | 67/1,267/5,283/1 9.018 m? 267/1 (richtig gestellt), 267/5, 283/1
\Y Potentielle Erweiterungsflidchen
267/1, 267/5 interne
Verbindungsstrafse West

§ 8 Abs. 1 - 4 PKW-Abstellpliitze

,Die PKW-Abstellpldtze sind in Tiefgaragen, im Gebdude integriert, in Hochgaragen (Parkdeck), auf
Abstellflichen im Freien (siehe Eintragung im Plan) zu errichten.

Am Baufeld Ill sind innerhalb des Baubereiches C1 (Begrenzung durch Bauflucht- und Baugrenzlinien) und in
dessen unmittelbarer Néhe, maximale freie 25 PKW-Stellpldtze zuldssig.

Die Summe aller PKW-Stellpléitze im Planungsgebiet 1300 Stiick.”

§ 8 Abs 6 Geh- und Fahrradweg

,,Wenn auf Baufeld Il Neu- oder Zubauten errichtet werden, muss der im Plan eingetragene Geh- und
Fahrradweg (gelbe Punkte) in einer Mindestbreite von 3,50m errichtet werden. &

2. Plan

Geh- und Radweg

Der siidliche, gelb punktierte Geh- und Radweg ist bis zur B67 durchgezogen.

Baugrenzlinien und Baumpflanzungen

Bepflanzungen am siidlichen Rand des Bebauungsplanes befinden sich teilweise auf Flidchen, die mit dem
Ausbau des Knotens Siid zu einer internen AufschliefSungsstrafSe zu verbreitern sind.

Die Parallel zur B67 eingetragenen Bepflanzungen reichen mitunter bis unmittelbar an den
Landesstrafsengrund heran.

Baugrenzlinien sind innerhalb des Bauverbotsbereiches nach Landes-Strafienverwaltungsgesetz eingetragen,
private Verkehrsfliichen -Grundsdtze zur inneren Erschliefung

Eine Darstellung der kiinftig zu dndernden, internen Wegebeziehungen fehlt.

Zumindest der éstlichste Parkplatz am siidlichen Rand des Bebauungsplanes befindet sich auf jenen Fléchen,
die mit dem Ausbau des Knotens Siid zu einer internen AufschliefSungsstrafSe zu verbreitern sind.

Verkehrsflichendarstellung V

Innerhalb des Planungsgebietes wird eine Verkehrsfléche (im Plan mit ,V* bezeichnet), ausgewiesen, unter
anderem auch parallel zur B67 Privatgrund.

Die Verkehrsfldche im Siiden beriicksichtigt die kiinftige Verbreiterung nicht.

Bezeichnung des umliegenden Strafiennetzes

Die im Plan dargestellten Straflenbezeichnungen sind teilweise unzutreffend und zu berichtigen:

L302 statt A9

B67 statt B67a

3. Erlduterungsbericht

Grundlagen des Bebauungsplanes
Im Erlduterungsbericht, S.2., werden Unterlagen als Grundlage des Bebauungsplanes angefiihrt:
- Bushaltestelle Center Nord LP, Verfasser: FA16 Land Steiermark, 2016
- Verkehrsuntersuchung Shopping Nord, Verfasser: Planum Fallast Tischler & Partner GmbH vom August
2017 und ergdnzende Stellungnahme bez. Beschiftigtenparkpldtze vom 25.09.2017
- Verkehrsuntersuchung Erweiterung des Standortes Shopping Nord, vom Biiro Planum, Fallast Tischler
und Partner GmbH, 12. Jinner 2022
- Bebauungs- und Erweiterungsstudie, Biiro Kampits und Gamerith, 2021, 2022
- Vertragsentwurf iiber die Errichtung, Erhaltung und Finanzierung des Projektes ,B67 Grazer StrafSe km
49,0 bis 49,40 — Standorterweiterung Shopping Nord”, 17. August 2022.
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Verkehrsanbindungen (Erlduterungsbericht SS. 11, 12, 15)

e  ErschlieBung/Verkehr
Die verkehrliche Analyse des Planungsgebietes erfolgte durch das Biiro Planum Fallast Tischler
& Partner GmbH. Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung wird zusammengefasst:

Der Anschluss an das libergeordnete StraRennetz erfolgt iiber die Wiener StraRe
B67 durch zwei Zu- u. Abfahrten zum Areal (Nord/Siid) sowie durch eine Zufahrt aus
Richtung Norden auf Hohe der bestehenden Bushaltestelle.

Die innere ErschlieBung im Bereich des Einkaufszentrums ist vorhanden.

Offentliche VerkehrserschlieRung: Die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr ist
durch die Buslinie 52 in der Wiener StraRe gegeben. Es besteht eine Haltestelle an
der Wiener Strae bzw. angrenzend an das Bebauungsplangebiet.

Ein Radweg fiihrt von der Weinzédlbriicke im Nordosten tiber den Kreuzungsbereich,
vorbei am Haupteingang des ,Shopping Nord“ bis zu den Wohngebieten westlich des
Einkaufszentrums. Die Unterfiihrung im Bereich RémerstraRe erméglicht mit Hilfe
einer Treppe und einer Schieberinne das Uberqueren der Bahngleise.

Die Bestandsinfrastruktur fiir FuRgénger innerhalb des Planungsgebietes ist
ausreichend, da alle Relationen zu FuBwegen vorhanden sind. FuRBwege umschlieBen
weitgehend das gesamte Areal des Einkaufszentrums. Im Areal des EKZ sind fiir die
maBgeblichen Querungsstellen an den Hauptachsen Schutzwege vorhanden.

Entlang der Wiener StraBe ,,...ist ein Gehweg mit einer sehr geringen Breite
vorhanden. Dieser entspricht zwar dem Platzbedarf fiir die Bewegung eines einzelnen
Fufgéingers It. RVS, ein Gehweg neben dem Fliefiverkehr bei einer zuldssigen
Geschwindigkeit von bis zu 40 km/h sollte jedoch eine Regelbreite von 2 m,
mindestens jedoch 1,5 m besitzen.” (Zitat: Verkehrsuntersuchung Shopping Nord)

Unter Punkt 4. ,Inhalt der Bebauungsplanung -Bebauung“ werden weitere verkehrsrelevante Grundlagen
genannt:

Die Anpassungen griinden auf folgenden Faktoren:

1) StraRBenrechtlich genehmigte Zu- u. Abfahrt mit VSLA im siidlichen Bereich
des Areals. Korrektur der Lage im Bebauungsplan.

2) Verbreiterung des Gehweges entlang der Wiener Strafe gem.
Verkehrsuntersuchung ,Shopping Nord*,

3) Darstellung der bereits ausgebauten Bushaltestelle an der Wiener StraRe mit
Flachenbedarf auf dem Areal des Bebauungsplangebietes.

4) Rechtsanpassungen aufgrund des § 31 (10) des StROG, LGBI. 139, 2015: ,Bei
Neu- und Zubauten von Einkaufszentren ist insbesondere im Sinn des § 3 Abs.
12 2 auf eine wirtschaftliche Nutzung der Baulandfliche Bedacht zu
nehmen. Bei der Neuerrichtung und bei Zubauten von Einkaufszentren mit
mehr als 2000 m? Verkaufsfléiche ist die Mindestanzahl der nach § 71 Abs. 3
des Steiermdrkischen Baugesetzes erforderlichen Abstellplétze in Garagen
oder auf der obersten Geschofidecke derart bereitzustellen, dass zumindest
zwei Nutzungsfunktionen iiberlagert werden.”
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5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
{siehe dazu §8 der VO)

Die Abteilung fiir Verkehrsplanung hat weitere Verkehrsuntersuchungen gefordert. Diese
wurden im Auftrag des Grundeigentiimers seitens des Biiro Planum Fallast Tischler & Partner
GmbH erstellt und seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung tGberpriift.

Hauptzufahrten
Die zwei Haupt- Zu- u. Abfahrten fiir Kraftfahrzeuge zum Planungsgebiet erfolgen iber die

bestehenden ErschlieBungsstraRen, ausgehend von der Wiener StraRe, im Norden bzw. im
Stden.

In den VerkehrserschlieRungsstudien wurden die Auswirkungen der Bebauung auf die
Leistungsfihigkeit im umliegenden StraBennetz untersucht. Laut Aussage der Abteilung fiir
Verkehrsplanung ist eine ausreichende Leistungsféhigkeit gegeben.

S.16

Geh- und Radweg/Baufeld Il _

Bei Bautitigkeiten (Zubau oder/und Neubau) auf dem Baufeld Il muss der Geh- und Radweg
in einer Mindestbreite von 3,50 m in Abstimmung mit der Verkehrsplanung und dem
StraRenamt der Stadt Graz errichtet werden. Die ungefihre Lage des Weges ist im Planwerk
mit gelben Punkten markiert.

Baugrenzlinien u. A.
Mit dem Bebauungsplan werden gleichzeitig , Arrondierungen der Baugrenzlinien” vorgenommen.
Zwischen Baufeld | und Baufeld Il wird die Mdéglichkeit der Herstellung einer Verbindungsbriicke eingerdumt.

Il. BEURTEILUNG

1. Verordnung - Wortlaut

§ 3: betroffene Grundstiicke

Die Grundstiicke Nr. 267/1 und 251/4 sind nicht angefiihrt, obwohl diese laut Plan betroffen sind. Gst.Nr. 267/1
zeigt zudem eine Beriihrung mit dem zitierten Vertrag des Landes und der VU Planum. Hier diirfte es sich
jedoch um einen Schreibfehler handeln, da eine Liegenschaft mit der Nummer 67/1 (Baufeld IV) angegeben ist,
diese in der KG Gésting jedoch nicht existent ist.

Unserer Priifung nach liegen die unter Baufeld Il angefiihrten Gst. Nr. 242/18 und 296/31 (Weidweg) aufSerhalb
des Bebauungsplangebietes.

Wir ersuchen um Priifung und Korrektur.

§ 3 Abs. 1 Bruttogeschoffléiche i.Vm § 8 — Leistungsfihigkeit

Aus der BP-Verordnung ergibt sich fiir simtliche Baufelder eine Bruttogeschoffliche (BGF) von gut 78.000m?>.
Der Vertrag regelt eine Erweiterung der BruttogeschofSfliche um ca. 44.600m?>.

Bis zu einer Ausnutzung von 40% der Erweiterungsfliche, das sind ca. 18.000m? BGF, sind nur Anpassungen des
Signalprogramms und die Errichtung von zusdtzlichen Induktionsschleifen am LandesstrafSennetz und auf
Privatgrund erforderlich - im Vertrag als ,Phase 1“ geregelt.

Laut BP besteht der Anlass der gegenstdndlichen. Auflage in der Notwendigkeit der Anpassung des Mc-
Donalds-Imbissstube. Diese befindet sich auf Baufeld Il, welchem laut Verordnungsentwurf eine BGF von ca.
8.400m? zugeordnet wird. Somit verbleibt im Rahmen von Phase 1 eine zusdtzliche Mdglichkeit, ca. 10.000 BGF
zZUu nutzen.

Zwar enthdlt § 8 die Bedingung, dass die Leistungsféhigkeit der Verkehrsanbindungen an die B67 durch die
zustdndige Straenbehérde schriftlich zu bestdtigen ist, dennoch muss unbedingt sichergestellt sein, dass die
fiir ,Phase 2“laut VU Planum und Vertrag notwendigen, umfassenden Anpassungen an der B67, L302 und die
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zugehérigen internen Verkehrs(-leit-)mafinahmen umgesetzt sind, bevor iiber Phase 1 hinausgehende Schritte
gesetzt werden.

Aus diesem Grund ersuchen wir um einen verbindlichen Konnex mit den Festlegungen in unserem Vertrag und
der VU Planum, sodass klar hervorgeht, dass die Inanspruchnahme des Bebauungsplanes, niimlich auch schon
»Phase 1“ nur unter Adaptierungen an der B67, der 302 und auf Privatgrund, wenn auch geringeren
AusmafSes, zuldissig ist und ,Phase 2 umfangreiche, strafienrechtlich bewilligungspflichtige Schritte
erforderlich macht.

Bedingung

Aufnahme der Verkehrsuntersuchung PLANUM Fallast Tischler & Partner GmbH vom Jénner 2022, GZ: 20-077

VUS SHOPPING NORD mit verbindlicher Wirkung.

Alternativ kann durch eine Ergénzung unter § 8 die VU Planum als einzuhaltende Grundlage festgeschrieben
werden.

Zusdtzlich miissen aus Sicht der Abteilung 16 in jedem Fall die beiden mit dieser Stellungnahme (ibermittelten

Planausziige fiir Phase 1 und Phase 2 (siehe Anhang) sowie die internen Wegebeziehungen (siehe Abb. unten)

mit normativer Kraft eingearbeitet werden.

Ergdnzend halten wir fest, dass der Verweis auf die ,, zustdndige Strafienbehérde” missverstindlich sein kann,
weil beispielsweise die Landesabteilung 16 zunéchst und meist nicht als Behérde, sondern als StrafSenerhalter
und —verwalter, somit im Rahmen der Privatwirtschaftsverwaltung, tétig wird.

Wir bitten daher, auch diesen Passus umzuformulieren und konkret auf die Abteilung 16 zu verweisen.

§ 8 Abs. 1 - 4 PKW-Abstellpliitze

Der Bebauungsplan sieht eine strenge Reglementierung samt értlicher Zuordnung der Stellplétze vor.

Auch die VU Planum behandelt diesen Punkt. Die Anzahl der im Bebauungsplan angefiihrten Abstellplétze geht
konform mit der Verkehrsuntersuchung, inwiefern dies auch fiir deren értliche Zuordnung zutrifft, kann anhand
der vorliegenden Unterlagen nicht iiberpriift werden. Es ist némlich auch nach Ausbau der beiden Knoten Nord
und Sud die Leistungsféhigkeit nur dann gegeben ist, wenn die Abstellplitze zu gleichen Teilen auf das
nérdliche und siidliche Areal verteilt werden (siehe VU S. 71).

Bedingung
Es ist ein Abgleich mit der VU Planum vorzunehmen, sodass der Ziel- und Quellverkehr gleichmdpflig auf beide
Zufahrten verteilt wird.

§ 8 Abs 6 Geh- und Fahrradweg

Dieser Passus betrifft nur Baufeld Il. Es handelt es sich um eine Verschiebung des bestehenden Radweges im
nérdlichen FMZ siidlich der Anschlussbahn.

Kein Einwand

2. Plan
Geh- und Radweg
Der siidliche, gelb punktierte Geh- und Radweg ist bis zur B67 durchgezogen.

Mit der Inanspruchnahme des Bebauungsplanes iiber 18.000 BGF miissen die Verkehrsrelationen am Knoten
Siid so gedindert werden, dass 2 Fahrstreifen von Siiden kommend in das Areal fihren. Damit einhergehend ist
ein Abbiegen direkt beim Knoten Siid von Norden kommend nicht mehr zuldssig. Diese Relation kann nur noch
Uber den bestehenden Bypass etwa auf Héhe der (verlegten) Bushaltestelle bedient werden, sodass die derzeit
gering in Anspruch genommene Zufahrt kiinftig eine erhebliche Verkehrs-beaufschlagung erfahren wird.
Gerade dort soll nun aber trotz der beengten Platzverhiltnisse der Geh- und Radweg hingefiihrt werden.

Einwand:
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Eine Verbindung des Radweges zur kiinftigen Hauptzufahrt Siid von Norden kommend wird abgelehnt. Diese
GRW-Fiihrung ist nicht mit der A16 akkordiert und nicht in der VU enthalten und verkehrssicherheitstechnisch
kritisch.

Baugrenzlinien

Es muss ein Hinweis auf das Bauverbot nach Landes-StrafSenverwaltungsgesetz aufgenommen werden, und
darauf, dass die Zustimmung der Baubezirksleitung SZ gemdf3 § 24 L-StVG eine Voraussetzung fir die
Ausnutzung der Baugrenzlinien darstellt.

Baumpflanzungen

Einwand:

Knoten Siid:

Baumpflanzungen am Knoten Siid stehen in Widerspruch mit den notwendigen Anpassungen/internen
Wegefiihrungen fiir Phase 2 und stellen somit ein Hindernis fir die Herstellung der Leistungsfdhigkeit dar (siehe
dazu auch die Ausfihrungen unten zu ,private Verkehrsflichen” und zum Punkt Sachverhalt zum selben
Thema).

Parallel B67

Zusétzlich sind im Plan umfangreiche Baumpflanzungen entlang der B67 dargestellt. Aufgrund der beengten
Platzverhdltnisse sind Auswirkungen durch Wurzelwuchs auf den Bestand und die Erhaltung der B67, die einen
wesentlich Teil der wichtigen Nord-Siid- Achse der Stadt und die Umfahrungsstrecke des Plabutschtunnels
darstellt, méglich. Die Darstellung steht auch in Zusammenhang mit der dort festgelegten Verkehrsfliche V —
siehe dazu unten.

Einwand
Gegen die Bepflanzung am Knoten Siid gemdf3 Punkt ,, Verkehrsfldche”

Bedingung

Zur Bepflanzung entlang der B67 ist eine Ergdnzung insofern vorzunehmen, dass die Zustimmung der Abteilung
16, Ing. Lanner, und bei Vornahme baulicher Mafinahmen auch der Baubezirksleitung SZ gemdpf3 § 24 L-StVG als
Voraussetzung fiir die Umsetzung verordnet wird.

Bezeichnung des umliegenden Straf3ennetzes:

Die Bezeichnungen sind teils unrichtig.

Die im Plan dargestellten Straflenbezeichnungen sind wie folgt zu berichtigen:

L302 statt A9

B67 statt B67a

private Verkehrsfléichen:

Grundséitze zur inneren Erschliefung - fehlende interne Wegebeziehungen

Die Inanspruchnahme des Bebauungsplanes, Phase 2, bedingt neben AnpassungsmafSnahmen in den
Kreuzungsbereichen der Anbindungen Nord und Siid auch unverzichtbare Anderungen des internen
Wegenetzes. So muss z.B. die westliche ErschliefSungsstrafe als zusdtzliche, in jede Richtung befahrbare Nord-
Siid-Verbindung hergestellt werden.

Beim Knoten Siid erfolgt dementsprechend eine Fahrstreifenauftrennung in eine Nord- und eine
Westverbindung. (siehe dazu auch die Ausfiihrungen zum EB, Pkt. 1.3.6)

Einwand und Bedingung

Diese internen Verkehrswege sind dem Plan nicht zu entnehmen und sind ergdnzend aufzunehmen.

Zudem steht die Darstellung der internen siidlichen Anbindung (Knoten zur B67 und weiterfiihrendes, internes
Wegenetz) steht in Widerspruch zur VU Planum. Die notwendigen Verkehrsbreiten sind nicht gewdhrleistet, die
ausgewiesenen Verkehrsfldchen sind zu schmal, was die Mafnahmen zur Hebung der Leistungsféhigkeit am
Knoten Siid konterkariert.
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Der Plan muss korrigiert und Ubereinstimmung mit der VU Planum hergestellt werden.

Verkehrsfldichendarstellung V
Welche Funktion die Verkehrsflidche auf Privatgrund parallel zur B67 aufweisen soll, ist den Unterlagen nicht
klar zu entnehmen. Die Darstellung ist mit der Abteilung 16 nicht akkordiert und nicht Teil der VU Planum.

Bedingung:
Die parallel zur B67 ausgewiesene Verkehrsfldche ist vor Verordnung mit der Abteilung 16 zu akkordieren und
gegebenenfalls zu dndern.

3. Erléiuterungsbericht

Grundlagen des Bebauungsplanes

Wie bereits zur Verordnung,“ § 3 Abs. 1 Bruttogeschoffliiche i.Vm § 8 — Leistungsféihigkeit” festgehalten, ist die
Verkehrsuntersuchung Planum als verbindliche Grundlage festzuschreiben und deren Einhaltung als
Voraussetzung fir die Inanspruchnahme des Bebauungsplanes zu normieren.

Einwand
Der Verweis auf die genannten Unterlagen ausschliefSlich im Erléiuterungsbericht ist unzureichend.

Wir ersuchen zu den unter diesem Punkt angefiihrten Unterlagen jeweils und ausschlieflich den Letztstand
heranzuziehen.

D.h.:

- Verkehrsuntersuchung Erweiterung des Standortes Shopping Nord, vom Biiro Planum, Fallast Tischler und
Partner GmbH, 12. Jénner 2022

- Vertragsentwurf (ber die Errichtung, Erhaltung und Finanzierung des Projektes ,B67 Grazer Strafie km 49,0
bis 49,40 — Standorterweiterung Shopping Nord*”, 22. August 2022.

- Bushaltestelle Center Nord: Bescheid vom 4.1.2022, GZ: ABT16-136715/2017-218

Verkehrsanbindungen

Der Erlduterungsbericht enthélt mehrfache Beschreibungen in Hinblick auf verkehrstechnische Belange:

Zu Punkt.5 — externer Anschluss

Die hier getroffene Beschreibung ist grundsdtzlich in Ordnung, sie nimmt aber keinerlei Bezug auf die kiinftig
gedinderten Verkehrsrelationen

Des Weiteren werden UmbaumafSnahmen an den Knoten notwendig.

Unrichtig ist in der wiedergegebenen Art und Weise daher auch die Aussage, dass eine ausreichende
Leistungsfdhigkeit gegeben sei. Dies ist ndmlich nur dann der Fall, wenn die im Vertrag des Landes geregelten
VerkehrsmafSinahmen gemdf der VU Planum vor Umsetzung jedweder Baumafnahmen getroffen werden. Fiir
die Inanspruchnahme des Bebauungsplanes in Gesamtheit ist die Leistungsféhigkeit auch bei Umsetzung der
Mafnahmen fiir Phase 1 nicht gegeben. Die Feststellung der Abteilung Verkehrsplanung wird mit Sicherheit
auch in diesem Sinne getroffen worden sein.

Bedingung
Die Beschreibung der Anbindungen ist entsprechend der kiinftigen Verkehrsfithrung zu ergénzen bzw. zu
korrigieren.

Einwand

Die Aussage der Leistungsfdhigkeit in der vorliegenden Form wird wegen Unrichtigkeit beeinsprucht.

Die auf Seite 15 enthaltenen Feststellung der Leistungsféhigkeit ist so zu berichtigen, dass klar hervorgeht, dass
die Leistungsféhigkeit des umliegenden Strafiennetzes nur bei vorhergehender, vollstindiger Umsetzung der in
der VU Planum 2022 enthaltenen MafSnahmen fiir Phase 1 und Phase 2 gegeben ist.
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Innere Erschliefung
Auszug EB

Die innere ErschlieRung im Bereich des Einkaufszentrums ist vorhanden.

Diese Aussage ist zwar grundsdtzlich richtig, jedoch miissen die internen Verkehrswege sp(testens fiir Phase 2
gedndert werden. Das bedeutet, dass diese Aussage spdtestens ab einer Inanspruchnahme von 40% der
Nutzungen des Bebauungsplanes nicht mehr zutrifft.

Bedingung
Die Aussagen sind zu korrigieren bzw. konkretisieren.

Fufigéinger

Auszug EB
Die Bestandsinfrastruktur fiir FuRganger innerhalb des Planungsgebietes ist
ausreichend, da alle Relationen zu FuRwegen vorhanden sind. FuBwege umschliefen
weitgehend das gesamte Areal des Einkaufszentrums. Im Areal des EKZ sind fiir die
maRgeblichen Querungsstellen an den Hauptachsen Schutzwege vorhanden.

Entlang der Wiener StraRe ,,...ist ein Gehweg mit einer sehr geringen Breite
vorhanden. Dieser entspricht zwar dem Platzbedarf fiir die Bewegung eines einzelnen
Fupgdngers It. RVS, ein Gehweg neben dem Fliefiverkehr bei einer zuldssigen
Geschwindigkeit von bis zu 40 km/h sollte jedoch eine Regelbreite von 2 m,
mindestens jedoch 1,5 m besitzen.” (Zitat: Verkehrsuntersuchung Shopping Nord)

Bedingung
Anpassungen des Gehsteiges sind in der VU nur am Knoten Siid vorgesehen. Dariiberhinausgehende
Adaptionen diirfen nicht zu Lasten der B67 gehen. Und sind vorab mit der Abteilung 16 abzustimmen.

" Inhalt der Bebauungsplanung -Bebauung (EB S. 12)

Die Anpassungen griinden auf folgenden Faktoren:
1) StraRenrechtlich genehmigte Zu- u. Abfahrt mit VSLA im siidlichen Bereich
des Areals. Korrektur der Lage im Bebauungsplan.
2) Verbreiterung des Gehweges entlang der Wiener Strale gem.
Verkehrsuntersuchung ,Shopping Nord“.
3) Darstellung der bereits ausgebauten Bushaltestelle an der Wiener StraRe mit
Flichenbedarf auf dem Areal des Bebauungsplangebietes.

Es ist zwar richtig, dass die Bestandszufahrten strafSenrechtlich genehmigt sind, wie aber oben bereits
mehrfach angemerkt wurde, ist die Leistungsféhigkeit mit diesen derzeit genehmigten Zufahrten fiir Phase 2
nicht mehr gegeben. Die Inanspruchnahme des Bebauungsplanes macht umfangreiche, strafienrechtliche
bewilligungspflichtige Umbauten an der B67 und der L302 notwendig.

Einwand
gegen die Aussage iiber die Anbindungen in der vorliegenden Form. Das Anpassungserfordernis der Zufahrten
fiir Phase 2 ist in die Unterlagen aufzunehmen.

Baugrenzlinien u.A.

Bedingung
Es gilt die Bedingung zum Punkt ,Plan (Hinweis auf § 24 L-StVG).
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Eine Briicke zwischen Baufeld | und Baufeld Il wird positiv gesehen.“

Einwendungsbehandlung:

Betroffene Grundstiicke

Grundstlicke wurden gepriift. Es konnte kein Fehler im Bebauungsplan — Entwurf gefunden werden. Scheinbar
wurde vom Land Steiermark ein Vorabzug der Verordnung gepriift, die im Zuge der Vorabstimmung
Ubermittelt wurde.

Gutachten Verbindlich als Grundlage vorzuschreiben

Aufgrund das der Bebauungsplan immerwihrend gilt, ist es nachvollziehbar warum man ein
Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2022 verbindlich als Grundlagen in die Verordnung iibernehmen soll.

Die wichtigsten Kennwerte (z.B.: Verkaufsflaichen, PKW-Anzahl, ...) wurden bereits in den Verordnungsentwurf
tibernommen

Zustdndige StraBenbehérde
Der Begriff im § 8 (5) wurde wunschgemaRB ausgetauscht und durch Landesabteilung 16 ersetzt.

Zufahrten |

Im Bebauungsplan wurden die Zufahrten gemaR Bestand bzw. Verkehrsgutachten (VU Planum) festgelegt. Im
Bebauungsplanverfahren nach dem Stmk. Raumordnungsgesetz kann nicht vorgeschrieben werden, wie die
Verkehrsstrome flieBen. Das ist nur durch einen privatrechtlicher Vertag zwischen Landesstraenverwaltung

und Grundeigentiimer:in bzw. eine Ampelregelung/Steuerung moglich. Beides kann der Bebauungsplan nicht
erzwingen.

Geh- und Radwege
Diese Wegefiihrungen sind in der Beschlussfassung nur mehr als Gehwegverbindungen mit einer
Mindestbreite von 3,0 m festgelegt.

Baumpflanzungen :

Die Baume sind in ungefdhrere Lage eingetragen.

Ziel ist es eine StraBenbegleitende Baumreihe aufzubauen, die technische Umsetzung muss dann im Zuge der
Bauverfahren auf dem Stand der Technik erfolgen. (z.B.: Schwammstadt-Prinzip)

StraBennamen
Die StraBennamen wurden aktualisiert.

Erlduterungsbericht
Es wurden einige Anmerkungen in den Erlduterungsbericht iibernommen.

Einwendung 9: OZ 0015
(Biirger:innen)

»Als unmittelbar an das Einkaufszentrum Kovac angrenzende und daher direkte betroffene
Grundstiicksbesitzer, méchten wir mit diesem Anschreiben unsere Einwdnde beziiglich des im Betreff
angefiihrten Bebauungsplans zu Gehér bringen, denn wir sind in grofer Sorge, zumal
* das in offener Ausfiihrung geplante Parkhaus sich nur rund 8m Luftlinie von unserem Grundstiick
befinden und daher die unmittelbare Lirmbelastung fiir uns um ein Vielfaches ansteigen wird.
e Weiters wird die, nachgewiesenermafen, beste Luftqualitdt unserer mit vielen Einfamilienhduser und
jungen Familien bestiickte Gegend signifikant verschlechtert, und zwar durch die durch das Parkhaus
zusdtzlich freiwerdende Schadstoffbelastung (Stichwort: CO2 Emissionen).
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o Dariiber miissen wir davon ausgehen, dass uns durch den, vor dem Gebdudetrakt A, geplanten ,Turm’
Abendsonne genommen wird, was evidenzbasiert die Lebensqualitdt negativ beeinflusst.
e Zudem stellt sich die Frage, ob es durch die geplante Aufstockung des McDonalds zu einer zusdtzlichen
Geruchsbeldstigung kommen wird.
Ich bitte Sie, im Namen aller betroffenen Biirgerinnen und Biirger, Ihren Bebauungsplan entsprechend zu
iberarbeiten, wo vor allem Stadtentwicklung im Vordergrund stehen sollte, die keineswegs mit zusdtzlichen
Parkpléitzen verbunden sein kann, sondern mit einem Ausbau der dffentlichen Verkehrsmittel und der Radwege,
vor allem, was das Shopping Nord betrifft. Und sollte der Bau eines Parkhauses wirklich unausweichlich sein,
dann in geschlossener Ausfilhrung, wo das Parkdeck nicht befahren werden kann. o

Einwendungsbehandlung:

Bei dem Parkdeck handelt es sich um eine Hochgarage. Es wurde in der Verordnung ergénzt, dass das Dach des
Parkdeckes (Hochgarage) nicht als Parkierungsebne genutzt werden darf.

Das Anbauen an die Grundstiicksgrenze ergibt sich aus der vorhanden Gelédndekante. Die Gesamtzahl der
PKW-Stellplatze ist mit 1300 Stellpldtzen begrenzt. Ziel ist es die oberirdischen, sehr flachigen Parkplatze
langfristig, entweder in Tiefgaragen oder in der Hochgarage (Parkdeck) unterzubringen.

Was in der Widmung Einkaufzentrum 2 zulissig ist wird, im §30 und 31 des Steiermarkischen
Raumordnungsgesetz geregelt. Welche der zuldssigen Nutzungen umgesetzt werden, obliegt dem Eigentiimer.

Larm- und Schadstoffbelstigungen konnen erst anhand eines konkreten Projektes iiberpruft werden. Solche
Themen kénnen in einem Bebauungsplanverfahren nach dem Stmk. Raumordnungsgesetz nicht abgehandelt
werden. Es muss auf die Baubewilligungs- bzw. gewerberechtlichen Verfahren verwiesen werden.

Stellungnahme 1: OZ 0004
Abteilung Griinraum und Gewasser
Stadt Graz

e, Die Mindestgrife einer Baumscheibe betrigt netto (ohne Randleistenfundamente und andere
technische Einbauten) 16 m% Um eine nachhaltige Entwicklung des Baumes zu ermdglichen, ist
Oberflichenwasser zuzufiihren.

Sollte es sich hierbei um belastetet Oberflidchenwasser handeln, so ist eine entsprechende
Humuspassage (Bodenfilter) erforderlich.

e Die Mindestnettobreite eines durchgehenden Baumstreifens ohne Randleistenfundamente und anderer
technischer Einbauten ist in Abhdngigkeit der jeweiligen Versickerungslosung zu definieren und sollte
folgende MindestmafSe aufweisen:

- Baumstreifen mit Einleitung von angrenzendem Oberfldchenwasser: 2,0 m.

- Baumstreifen ohne Oberfldchenwasserzuleitung: mindestens 3,00 m“

o Beizu erwartenden Wurzelhebungen oder einer Unterschreitung der genannten Mindestbreite ist eine
hebungssichere Ausfiihrung der Baumscheiben-Einfassung erforderlich (siehe hierzu: Regeldetail
,Hebungssichere Randleistenausfiihrung” im Planungs- und Leistungsbuch Griinraum).

e Inden Parkplatzbereichen des BBPL-Gebiets sollten jedenfalls unterirdisch erweiterte Wurzelrdume
errichtet werden (= Schwammstadtbauweise). Optimal wdre zudem eine Verbindung der einzelnen
Baumstandorte mittels Wurzelkorridoren.”

Beantwortung:
Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Erganzungen im Erlauterungsbericht wurden
aufgenommen. :
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Stellungnahme 2: OZ 0009
StraBenamt der Stadt Graz

»Bezugnehmend auf §8 (6) des Verordnungstextes wird angefiihrt, dass bei Errichtung eines 3,5 m breiten Geh-
und Radweges auf Baufeld Il bei Neu- und Umbauten auch eine entsprechende Beleuchtung vorzusehen ist. Da
dieser Geh- und Radweg vermutlich von einer fufSldufigen Verbindung zwischen den Bauteilen A und B1 gequert
wird, ist diesem Knotenpunkt aufgrund der sich kreuzenden Verkehrsstréme besonderes Augenmerk zu
schenken. Der Wert zur Breite dieses Geh- und Radweges ist insofern zu prdzisieren, als festzuhalten ist, ob es
sich um die reine Grundbreite handelt oder ob Schutzstreifen beriicksichtigt wurden. Die Annahme eines
gemischten Geh- und Radweges ist mit den zu erwartenden Fuf3gidngerfrequenzen abzugleichen.

Betreffend der im §10 (4) angefiihrten Werbepylone ist zu ergédnzen, dass die Vorgaben gem. RVS 05.06.11 und
05.06.12 jedenfalls zu berticksichtigen sind. Es ist darauf Bedacht zu nehmen, dass visuelle Informationstréiger
fiir verkehrsfremde Zwecke hinsichtlich der optischen Wirkung im StrafSenraum unterschiedlich hohe
Gefahrenpotentiale auslésen kénnen. Fir die Errichtung derartiger Einrichtungen ist eine Genehmigung seitens
der Bau- und Anlagenbehérde einzuholen.

Beziiglich der im Plan dargestellten Baumreihe, die das Baufeld Il &stlich begrenzt, ist anzumerken, dass hier in
Anndherung an den Kreisverkehr eine Querungsstelle fiir FufSginger:innen zum Baufeld existiert, die vermutlich
weiter bendtigt wird. Hier sind im Bereich der Querungsstellen Sichtabschattungen durch Baumpflanzungen
unbedingt zu vermeiden.

Die planlich punktiert dargestellten Geh- und Radwege im Gstlichen Bereich des Bebauungsplangebietes (rund
um das Bauteil C1) werden weder hinsichtlich ihrer Erschliefungsfunktion noch ihrer beidseitigen Anbindung als
erforderlich erachtet, da entlang der LandesstrafSe LB 67 keine Radinfrastruktur vorhanden ist und es aus
Griinden der Verkehrssicherheit tunlichst zu vermeiden ist, hier zusdtzlichen Radverkehr zu generieren, der die
LB 67 im Mischverkehr befihrt.

Handelt es sich hier um rein fufildufige Verbindungen, stellt sich die Frage, warum die Infrastruktur fiir den
Fufigdnger nicht auch an anderen Stellen dargestellt wird.“

Beantwortung:

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

Es ist korrekt, dass die Geh- und Radwege Infrastruktur im Bestand weder im Planungsgebiet noch dariiber
hinaus besonders attraktiv ist, jedoch muss eine Flachensicherung fiir spater erfolgen, um zumindest innerhalb
des Planungsgebiets die Vorsorge fiir eine spatere Verbesserung zu schaffen.

Einwendung aulerhalb jeder Einwendungsfrist
Hohenberg 16. August 2024

1 Vorbemerkung:

1.1 Mit Note des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz (im Weiteren: GR) vom 18.10.2023 (GZ: AZ14-
047819/2016/0002) waren die Ersteinschreiterin persénlich iiber die Kundmachung und Auflage des Entwurfes
zu einem 13.02.2 Bebauungsplan ,Wienerstrafle — Einkaufszentrum Kovac”, 2. Anderung, (im Weiteren:
Auflageentwurf) verstdndigt worden.

1.2 Mit Anbringen vom 12.01.2024 wurden durch die Einschreiterinnen gegen den bewussten Auflageentwurf
bereits ndher ausgefiihrte Einwendungen erhoben.

1.3 Im Zuge einer daraufhin mit dem Privatplaner durchfiihren Besprechung ist den Einschreiterinnen ein
weiterer Widerspruch innerhalb der geplanten Anderungen aufgefallen, welcher dem Gemeinderat hiermit
bekanntgeben bzw dessen Korrektur hiermit beworben wird:

2. Zu der ergénzenden Einwendung: '
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2.1 In der zeichnerischen Darstellung zum Auflageentwurf sind mehrere Baufelder vorgesehen, worunter sich
unter anderem auch das — nachstehend dargestellte — Baufeld , 11” findet:

L ~
SN S
- 59

s Py 4

@

2.2 Dieses Baufeld ,II“ weist — nach dem nachstehend zitierten Verordnungswortlaut zum Auflageentwurf —
eine Gesamtfléiche von 8.389,00 m2 auf:

2.3 In dem — ebenfalls nachstehend zitierten — § 4 des Verordnungswortlautes des Auflageentwurfes wurde fiir
dieses Baufeld ein Bebauungsgrad von 0,30 festgelegt:

2.4 Dieser Bebauungsgrad von 0,3 ergibt also eine bebaubare Fléiche von 2.516,70 m2!

2.5 Nun wurden in dem bewussten Baufeld jedoch zugleich Baugrenzlinien festgelegt, die zwei Baubereiche,
namentlich Baubereich ,,B1“ und ,,B2“, abstecken:

2.6 AufRerhalb dieser Baubereiche ist — wie aus dem nachstehend zitierten Verordnungswortlaut zum
Auflageentwurf erhellt — die Errichtung von Haupt- und Nebengebduden nicht erlaubt:

§5 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN; BRUCKEN

{1)  Im Plan sind die Baugrenz- u. Baufluchtlinien fiir Haupt- und Nebengebdude festgelegt. Die
Baugrenzlinien gelten auch fiir Tiefgaragenrampen und deren Einhausungen, unterirdische
Tiefgaragenbauteile, Liftzubauten, Stiegen- u. Rampenkonstruktionen, Vordacher und
dergleichen.

(2) Eine eingeschossige, offene, iiberdachte Briickenverbindung zwischen Baufeld | und il ist in
einer max. 4,50 m Breite und mit einer Lichten Durchfahrtshohe ven 5,50 m zuldssig.

2.7 Die Gesamtfléiche dieser beiden Baubereiche betrdgt jedoch blof3 (!) 2.150 m?.

2.8 Bei dem festgelegten Bebauungsgrad von 0,3 miisste die bebaubare Fléche innerhalb der Baubereiche ,B1“
und ,,B2" indes 2.516,70 m? betragen:

2.9 Die Antwort auf diese — rhetorische — Frage lautet: Nirgendwo!

2.10 Vor diesem Hintergrund erscheinen der Verordnungswortlaut und die zeichnerische Darstellung des
Auflageentwurfes widerspriichlich.

2.11 Es wird der GR daher darum ersucht, die Baugrenzlinien der Baubereiche ,,B1“ und/oder ,B2“ derart
anzupassen, dass sich deren Gesamtfldche mit dem festgelegten Bebauungsgrad von 0,3 deckt, das heif3t also,
dass die Gesamtfliiche dieser Baubereiche 2.516,70 m2 betrdgt.

Il. Der Gemeinderat wird gemdf § 40 Abs 6 iVm § 38 Abs 6 Stmk ROG darum ersucht, iiber diese Einwendung
zu beraten und sie wegen deren Richtigkeit im Sinne einer geeigneten Abédinderung des Entwurfes zu
beriicksichtigen.”

Beantwortung:

In dieser Einwendung wird zwar einiges argumentiert, jedoch wurden die Begriffe Baufeld, Gesamtflache,
Bebauungsgrad ganzlich falsch verstanden und in Relation gesetzt. Der Begriff Bruttogeschossflache wurde
scheinbar tiberlesen, der Begriff wurde auch nicht farblich hervorgehoben, wie die restlichen Parameter.

Es verwundert zusatzlich, da die Zahlen zwar von der Stadtplanung geprift wurden, aber urspriinglich aus der
Bebauungs- und Erweiterungsstudie, Biiro Kampits und Gamerith, 2021, 2022, die die Grundeigentiimer:in
selbst in Auftrag gegeben hat.
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Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Bezlglich der Einwendungserledigung hat sich der 13.02.2 Bebauungsplan in folgenden Punkten geindert:

VERORDNUNG:

Aufgrund zweier Einwendungen wurde der §2 (2) abgeéndert. Der ginzliche Ausschluss der Wohnnutzung
wurde aufgehoben und durch folgende Formulierung ersetzt:

(2) Am Baufeld | ist keine Wohnnutzung entlang der Wiener StraRe in einer Tiefe von 65 m zulassig.
Entlang der ostlich gelegenen ZufahrtstraRe ist ebenfalls in einer Tiefe von 35 m keine Wohnnutzu ng
zulassig.

Um Missverstdndnissen vorzubeugen wurde der §7 (2) adaptiert, der Paragraph lautet nun:

Bei Neuune-Zibauten miissen die, zu Wiener StraRe orientierten, Gebaudefronten transparent verglaste
(d.h. durchsichtige) Offnungen in einem AusmaR von mindestens 15% der jeweiligen Fassadenfliche
ausweisen, bei Zubauten miissen mindestens 15% der dazukommenden Fassadenflichen, die zur Wiener
StraRe orientiert sind, Gebaudefronten transparent verglasen (d.h. durchsichtige) Offnungen aufweisen.

Im § 8 wurden aufgrund von Einwendungen der Abteilung 13 und 16 des Land Steiermarks textlich

Verdnderungen vorgenommen, inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.

Der § 8 lautet nun:

(2)  Am Baufeld Ill sind innerhalb des Baubereiches C1 (Begrenzung durch Bauflucht- und Baugrenzlinien)

und in dessen unmittelbarer Nihe, maximale neu zu errichtende freie 25 PKW-Stellplatze zulassig.

(3)  Beider Neuerrichtung und bei Zubauten von Einkaufszentren ist der §89 a des Stmk. BauG anzuwenden.
Das Dach der obersten Ebene darf nicht fiir das Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt werden

(4) Die Summe aller PKW-Stellplatze im Planungsgebiet betrigt maximal 1300 Stiick.

(5) Die Genehmigung von Neubauten, Zubauten und Nutzungsdnderungen bedarf des Nachweises, dass die
beiden Verkehrsanbindungen an die B67 ,,Wiener StraRe” hinreichend leistungsfahig sind; dafiir ist eine
schriftliche Stellungnahme der zustiandigen Landesstelle (Landesabteilung 16) erforderlich.

Um die Formulierung klarzustellen wurde §10 (3) um das Wort , ausschlieRlich erginzt:

§10(4)

Bei den beiden Ein- und Ausfahrten ist jeweils ausschlieRlich ein freistehender Werbepylon bis zu einer Héhe
von maximal 10 m zuldssig.

§ 12 INKRAFTTRETEN wurde wie folgt erginzt:

(1)  Dieser Bebauungsplan tritt gemaR § 101 des Statutes der Landeshauptstadt Graz mit 31. Oktober 2024
in Kraft.

(2)  Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt die Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz
vom 8. August 1997, mit welcher der 13.02.0 Bebauungsplan , Wiener StraRe — Einkaufszentrum Kovac”
beschlossen wurde, auRer Kraft

(3)  Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt die Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz
vom 11. Mdrz 2010, mit welcher der 13.02.1 Bebauungsplan , Wiener StraRe — Einkaufszentrum Kovac®,
1. Anderung beschlossen wurde, auRer Kraft.

(4)  Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt die Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz
vom 17.02.2005, mit welcher der 13.05.0 Bebauungsplan ,Wiener StraRe - Obere Weid“ beschlossen
wurde, auler Kraft

(5)  Der Bebauungsplan liegt im Magistrat Graz, Stadtplanungsamt, Europaplatz 20, 6. Stock, wahrend der
Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.
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PLANWERK:
Im Planwerk wurde zwischen Geh- und Radwegen und reinen Gehwegen unterschieden. Zusitzlich wurden
BemaRungen erginzt und die Legende richtiggestellt.

ERLAUTERUNGSBERICHT:
Es wurden lediglich redaktionelle Anderungen bzw. erklérende Ergdnzungen zw. Klarstellungen vorgenommen.
Diese Anderungen haben keine Riuckwirkung auf Dritte.

Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung sowie einem Erlduterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR Steiermarkisches Raumordnungsgesetz und ist
widerspruchsfrei zum 4.02 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 4.0 Flachenwidmungsplan der
Landeshauptstadt Graz.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlduterungsbericht verwiesen.

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

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt mit Benachrichtigung mit entsprechender Erlduterung und

Begriindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf den § 63 Abs 1 und 3 StROG
2010.
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Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung
stellt daher gemaR § 63 Abs. 2 Stmk. ROG 2010

den
Antrag,
der Gemeinderat wolle beschlieRen:
1. den 13.02.2 Bebauungsplan ,Wiener StraRe Einkaufzentrum Kovac” 2. Anderung, bestehend aus
dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerkldrung und dem

Erlduterungsbericht, und
2. die Einwendungserledigungen.

Die Sachbearbeiterin: Der Abteilungsleiter:

DI Elisabeth Mahr DI Bernhard Inninger

(elektronisch unterschrieben) (elektronisch unterschrieben)

Der Baudirektor: Die Biirgermeisterin-Stellvertreterin:
DI Mag. Bertram Werle Mag.? Judith Schwentner
(elektronisch unterschrieben) (elektronisch unterschrieben)

{

Vorberaten und einstimmig/meihr)bi’“eitlich/mit.;f:‘..Stimmen abgelehnt/unterbrochen/angenommen in der
Sitzung des b

Ausschusses f?r Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung

i/ N~ Sl e |
am. LIl s (2. 6Y

Die Sc‘hfiftguh)rerjfn”” Der Vorsitzende:

LA O\
W

\

i

i

&

e
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Der Antrag wurde in der heutigen ,Ek offentlichen 0 nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung
[0 bei Anwesenheit von ...... Gemeinderat:innen
[0 einstimmig XL mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[0 Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am /D\'/(O,U&L{ Der/die Schriftfiihrer:in: /%/0



Vorhabenliste/Biirger:innenbeteiligung:
M Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabensliste gesetzt: nein, weil Anderung
M Die Biirger:innenbeteiligung erfolgte iiber die Auflage des Bebauungsplanes, diese wurde fiir einen
Zeitraum von mindestens 8 Wochen anberaumt und zusétzlich erfolgte innerhalb dieser Frist
eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die Kundmachung tiber die Auflage wurde
im Amtsblatt kundgemacht, weitere Informationen sind tiber die Internetseite der Stadt Graz
www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat Gosting wurde gemaR § 6 Abs 2 Z 4 und 5 der Geschiftsordnung fiir den Bezirksrat, sowie
fir Bezirksvorsteher:innen 2009, der 13.02.2 Bebauungsplan zur Stellungnahme und Information

libermittelt.

Der Bezirksrat hat den gegenstandlichen Antrag keine Stellungnahme abgegeben.

Klima-Schutz MaRnahmen

Im Sinne der Klimaschutzziele der Stadt Graz wurden in diesem Bebauungsplan auf folgende Themenbereiche

besonders eingegangen:

- Boden- und Flachen-sparender Umgang mit den Liegenschaften
- Extensive/intensive Dachbegriinung

- BepflanzungsmaRnahmen (Bdume, ...)

- Sicherung der Baumstandorte

- Regelwerk fiir die Neupflanzung von Bdumen

- Aufwertung der StraBenrdume (Baumpflanzungen,)

- Helle Fassadengestaltung/Farbgebung

Signiert von

Mabhr Elisabeth

Zertifikat

CN=Mahr Elisabeth,0=Magistrat Graz,
L=Graz,ST=Styria,C=AT,

Datum/Zeit

2024-10-07T08:17:57+02:00

Hinweis

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
verifiziert werden.

Signiert von

Inninger Bernhard

Zertifikat

CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,
L=Graz,ST=Styria,C=AT,

Datum/Zeit

2024-10-07T09:00:54+02:00

Hinweis

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
verifiziert werden.
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Signiert von

Werle Bertram

CN=Werle Bertram,O=Magistrat Graz,

/ N\ [Foiket (=Graz,ST=Styria,C=AT,
§ | |
i m A i Datum/Zeit 2024-10-07T15:09:06+02:00
2‘1 DIGITALE SIGNATUR J Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.
Signiert von Schwentner Judith
o CN=Schwentner Judith,0=Magistrat Graz,
Zentifleat L=Graz,5T=Styria,C=AT,
Datum/Zeit 2024-10-08T08:00:28+02:00
Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.
Signiert von Schwentner Judith
o CN=Schwentner Judith,0=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,
Datum/Zeit 2024-10-08T08:00:53+02:00

Hinweis

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
verifiziert werden.




