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Ausgangslage

Auf dem Areal der ,Marienmuihle”, welches von den massiv in Erscheinung treten-
den Getreide- und Mehlsilos gepréagt wird, plant Architekt Markus Pernthaler im
Auftrag der Grundeigentiimer eine die Hans-Resel-Gasse und die Mihlgasse be-
gleitende, héhengestaffelte Bebauung.

Als Planungsidee wird die Aufnahme und Weiterentwicklung der das Gebiet pra-
genden straf3enbegleitenden Bebauung - Blockrandbebauung - verfolgt.

Dabei soll der, sich auf das Stadtbild negativ auswirkende Industriekomplex der
~-Marienmuhle” durch einen stadtebaulich attraktiven Neubau ersetzt werden.

Die Planung fur das Areal der ,Marienmihle” sieht eine Bebauung mit Betonung
des 4-gesch. Charakters im Bereich einer Traufenhthe von 14,00 m vor. Mit Ruck-
versetzung von der StralR3enfluchtlinie um 5,00 m folgen zwei weitere Geschosse
sodass in Summe 6 Geschosse erreicht werden. Als ,stadtebauliche Steigerung*
des Gebaudes zum ,Marienplatz* hin sieht der Entwurf einen dominant in Erschei-
nung tretenden, im Eckbereich abgerundeten, 7-geschossigen Geb&udeteil vor.

Die bestehenden Industriesilos haben Gebaudehdhen von ca. 32,00 m bzw. punk-
tuell bis ca. 35,5 m. Dem gegeniber weisen die Bebauungsplanfestlegungen die
maximale traufenseitige Gebaudehdhe betreffend, mit hochstens 22,50 m auf und
somit eine um ca. 9,5 m bzw. punktuell bis ca. 13,00 m niedrigere Gebaudehthen-
ausrichtung auf.



Die im Planwerk eingetragenen traufenseitigen Gebaudeh6hen schwanken fir die
jeweilige H6henzonen zwischen héchstens 7,00 m und hdchstens 22,50 m.

Durch die stral3enbegleitende Bebauung werden die aus naturraumlicher Sicht
wertvollen Gartenflachen, welche im Sidosten an den ,Volksgarten* angrenzen,
geschutzt.

Von dem Architekten wurde nach mehreren Fachgesprachen und Uberarbeitungen
ein Bebauungsentwurf und ein Arbeitsmodell dem Stadtplanungsamt vorgelegt.

Bei Umsetzung des Projektes wird einerseits die Hans-Resel-Gasse auf das Mal
von 14,00 m reguliert und andererseits mit der Entfernung der dortigen ,Industrie-
ruine* die Moglichkeit einer zeitgeméafRen Geschafts-, Betriebs- und Wohnnutzung
erbffnet.

Fur die Liegenschaften WeiReneggergasse 1, 3 und 5 (Lage im ,Allgemeinen
Wohngebiet*) wurde entsprechend des dortigen StraRencharakters und der vor-
handenen Bausubstanz, die diese Bestande erhaltenden Bebauungsplanfestle-
gungen getroffen.

Gemal3 Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 liegt
der Bauplatz in einem geschlossen bebauten Siedlungsbereich, fir den durch Ver-
ordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Zu betonen ist die zentrale Lage des Gevierts mit Nahebeziehung zum Grazer
Hauptbahnhof, zum Volksgartenpark und zum Lendplatz.

Uber die KeplerstraRe sowie die sudlich verlaufende Annenstral3e ist eine optimale
Anbindung des Planungsgebietes an das Stadtzentrum gegeben.

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung
am 21.4.2004 uber die beabsichtigte Auflage des 04.09 Bebauungsplan-Entwurfes
.,Hans-Resel-Gasse — Mlhlgasse — Weileneggergasse — Doblergasse” informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte gemaf
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 5.5.2004.

Die grundbucherlichen Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet und
die Eigentimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fir die offentliche
Raumplanung zustandigen Fachabteilungen des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhérungsverfahren geman § 27 Abs 2 Stmk. ROG.)

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 25. Mai 2004 durchgefunhrt.



Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist vom 6.5.2004 bis 17.6.2004 langten drei Einwendungen
im Stadtplanungsamt ein:

Einwendung:

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 11.760 m2. Laut Flachenwid-
mungsplan ist eine Bebauungsdichte von 0,3 — 2,5 festgelegt. Wird diese konsu-
miert, entsprache dies einer moéglichen Bruttogeschossflache von rund 29.400 mz,
Erganzenden Informationen ist zu entnehmen, dass daran gedacht ist, bis zu 3000
m?2 auch fur Handelsbetriebe vorzusehen.

Einzuwenden ist, dass die im Rahmen vorgesehenen Nutzungen als Handels-, Ge-
werbe- und Dienstleistungsflachen dem in der Flachenwidmung vorgesehenen Aus-
schluss von Einkaufszentren widersprechen wirden.

Daraus folgert, dass die Errichtung von Handelsflachen mit einer max. Verkaufsfla-
che von 600 m? bzw. die Errichtung von Handelsflachen und von damit im Zusam-
menhang stehenden Dienstleistungseinrichtungen mit einer gesamten Bruttoge-
schossflache von max. 1000 m2 nur méglich ist.

Zur Einwendung:

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 11.760 m2. Der Verwendungs-
zweck ,Kern-, Buro- und Geschéftsgebiet” — Uberlagert mit ,Allgemeinem Wohnge-
biet“, ausgenommen Einkaufszentren, umfasst einen Teil des Planungsgebietes —
eine Bauplatzflache von netto ca. 7708 m2, woraus eine maximal konsumierbare
Bebauungsdichte von 19.270 m2 errechenbar ist.

Fur den Bereich des ,Allgemeinen Wohngebietes" (erschlossen von WeilRenegger-
gasse) ist eine Flache von ca. 3712 m? feststellbar, fir welche eine maximale Be-
bauungsdichte von 1,4 gilt.

Die Information, dass im Bereich des jetzigen Betriebsareals der ,Marienmuhle” ein
Einkaufszentrum in einem Ausmalf von ca. 3000 m? errichtet werden soll, ist nicht
nachvollziehbar bzw. geht aus den fur die Bebauungsplanung vorliegenden Unter-
lagen nicht hervor. Die Nutzung fir das Areal der ,Marienmuhle” ist im Bebauungs-
plan entsprechend den diesbeziglichen Bestimmungen des Stmk. Raumordnungs-
gesetzes geregelt. Womit die Errichtung eines Einkaufszentrums ausgeschlossen
ist.

Einwendung:

Eine bauliche Massierung solchen Ausmalfes im Planungsgebiet wirde durch das
Zusatzaufkommen an Verkehr die vorhandene lokale Verkehrsinfrastruktur im Ab-
schnitt Keplerstral3e Hans-Resel-Gasse Uberlasten.

In diesem Zusammenhang ist zu riigen, dass Ein- und Ausfahrten zu Abstellgele-
genheiten inkl. Tiefgarage genau vis-a’-vis unserer Hauptein- und —ausfahrt (Hans
Resel-Gasse 27a) zu Liegen kdmen, was zu zusatzlichen Irritationen im Verkehrs-
fluss fuhren wirde.

Zur Einwendung:
Das Stadtplanungsamt hat zur verkehrlichen Einwendung eine Stellungnahme der
Stadtbaudirektion — Referat Verkehrsplanung eingeholt, welche zitiert wird:



.Die Bauplatzflache fur das Areal ,Marienmuhle® betragt rund 8.000 m2. Es ergeben
sich BGF flur neue Nutzungen von rund 20.000 m2.

Auf Basis von Regelwerken wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen fir die
maximale Nutzung ermittelt. Es zeigt sich, dass fur die Nutzung von 20.000 m? BGF
mit einem Neuverkehr von rund 450 Zu- bzw. Abfahrten pro Tag zu rechnen ist.
Hierfur sind rund 160 Stellpléatze vorzusehen.

Beachtet werden muss, dass die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes durch
den offentlichen Verkehr mit den ful3laufig erreichbaren Haltestellen in der Kepler-
stralR3e und in der Annenstral3e sehr gut gegeben ist. Weiters weist das Bebauungs-
plangebiet eine gute Anbindung an das Radwegenetz auf. Es ist zu erwarten, dass
sich dadurch die Anzahl der KFZ-Fahrten gegeniber den Werten der Regelwerke
reduziert.

Bedingt durch die Teilung des Bebauungsplangebietes durch den Mihlgang wird es
bei den Zufahrten zum Areal zu einer Teilung kommen. Es werden Zufahrten von
der Hans Resel-Gasse und von der Muhlgasse bzw. Weil3eneggerstral3e aus erfol-
gen. Somit kann erwartet werden, dass die Mehrbelastungen im Verkehrsaufkom-
men von den angrenzenden Stral3en aufgenommen werden kdnnen. Hingewiesen
wird, dass grolRe Bereiche der Verkehrsinfrastruktur in Graz zu den Spitzenzeiten
eine hohe Auslastung, bzw. Uberlastung aufweisen. Die Zufahrten zum Areal fur
KFZ sind von allen Seiten des Bebauungsplangebietes von 6ffentlichen Verkehrs-
flachen aus moglich. Die Zu- und Abfahrten zu den einzelnen Bauplatzen kdnnen
unter Erfallung der erforderlichen Sichtbedingungen von jeder dieser Verkehrsfla-
chen aus erfolgen.

Fur die Hans Resel-Gasse ist die Regulierungsbreite, die derzeit durch die vorhan-
dene Bebauung eingeengt ist, in der gleichen Breite wie sudlich der Doblergasse
fortzufiihren. Somit kann der Stral3enquerschnitt von der Annenstral3e bis zur Kep-
lerstral3e mit einer Regulierungsbreite von 14,00 m hergestellt werden. Die Beseiti-
gung der Engstelle wirkt sich positiv auf den Verkehrsablauf aus.

Wenn zwei Hauseinfahrten an einer Stral3e gegeniber angeordnet werden, werden
maogliche Stoérungen des Verkehrsflusses auf einen Punkt konzentriert. Fir den
Verkehrsablauf in der Hans-Resel-Gasse ist ein Zusammenlegen der Einfahrten
positiv zu sehen.” (Zitat Ende)

Einwendung:

Die fur den sechsgeschossigen Bereich festgelegte Héhengrenze von 19,5 m sollte
im Sinne der Mdglichkeit einer intensiven Begrinung der Dachflachen auf 19,75 m
erhoht werden.

Zur Einwendung:

Zu der gewinschten Erhéhung der traufenseitigen Gebaudehdhe von 19,50 m auf
19,75 m wird festgehalten, dass das im Bebauungsplan eingetragene Héhenmalf3
von 19,50 m ein Maximum darstellt. Die Festlegung der Gebaudehdhen langs der
Hans-Resel-Gasse und der Muhlgasse wurden unter Bertcksichtigung der Bestan-
de im Gebiet, insbesondere der nachbarlichen Baubestande im Bereich der Hans
Resel-Gasse und der Mihlgasse festgelegt.



Aus stadtebaulicher Sicht wird die maximale traufenseitige Gebaudehothe von
hdchstens 19,50 m fir die 6-geschossigen Gebéaudeteile als nicht mehr weiter
erh6hbar qualifiziert.

Einwendung:

Die hofseitige Baugrenzlinie des Hauptbaukérpers sollte um ca. 0,5 cm parkseitig
Richtung Innenhof versetzt werden, um attraktive Balkontiefen sicher zu stellen
(Hauptbaukdorper bleiben unveréandert).

Die im Bereich des Krafthauses ausgewiesenen Bebauungsmadglichkeiten sollten
geringfugig erweitert werden.

Zur Einwendung:
Der Einwendung wird nachgekommen und die hofseitigen Baugrenzlinien um 0,5 m
in die Grundstiickstiefe verlegt.

Einwendung:

Das Gebaude Weisseneggergasse 1 weist Uber die gesamte Lange (hauptsachlich
im Westen) Balkone auf. Nach Norden besteht in diesem Bereich eine Brandwand;
ansonsten sind diese Bereiche offen — jedoch in ihrer Wirkung ,raumbildend®. Es
wird um Anderung des Baugrenzlinienverlaufes unter Einbeziehung dieser beste-
henden Bauteile ersucht.

Zur Einwendung:

Der Einwendung konnte nachgekommen werden. Unter Berlcksichtigung des Be-
standes des nordlich angrenzenden Gebaudes wurden die raumbildenden, durch-
laufenden Balkonelemente mittels eines geanderten Baugrenzlinienverlaufes fur die
Liegenschaft

Weileneggergasse umfasst.

Bezuglich der Einwendungserledigung hat sich der 04.09 Bebauungsplan in folgen-
den Punkten geandert:

VERORDNUNG:

Hinzufligung des Wortes - Leichtdachkonstruktionen im § 10 (3) der VO.
PLANWERK:

Geringfuigige Anderung des Baugrenzlinienverlaufes auf der Betriebsliegenschaft
.Marienmuhle” und der Liegenschaft Weil3eneggergasse 1.

Diese Anderungen haben keine Ruckwirkungen auf Dritte.

Der 04.09 Bebauungsplan ,Hans-Resel-Gasse — Miihlgasse — Weil3eneggergasse
— Doblergasse” besteht aus dem Verordnungstext und der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenverordnung sowie einem Erlauterungsbericht; er entspricht
den inhaltlichen Anforderungen gemaf § 28 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBL Nr.
22/2003 und ist widerspruchsfrei zum 3.0 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 3.0
Flachenwidmungsplan 2002.



Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz grindet sich
aufden 8 27 Abs 1 und 2 i.V.m. § 29 Abs 5 und 6 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBI
Nr 22/2003.
Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung stellt den
Antrag,
der Gemeinderat wolle
1. den 04.09 Bebauungsplan ,Hans-Resel-Gasse — Muhlgasse — Weil3enegger-
gasse — Doblergasse*”, bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstel-

lung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht sowie

2. die Einwendungserledigungen beschliel3en.

Der Sachbearbeiter: Der Abteilungsvorstand:

Der Stadtbaudirektor:

Der Stadtsenatsreferent:

(Univ. Doz. Dipl.-Ing. Dr. Gerhard Rusch)
Der Ausschuss flr Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung hat in seiner Sitzung
AM o den vorliegenden Antrag vorberaten.

Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.

Die Obfrau des Stadt-, Verkehrs- und Die Schriftfihrerin:
Grlnraumausschusses:



