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Ausgangslage

Auf dem Areal der ,Marienmtihle®, welches von den massiv in Erscheinung tre-
tenden Getreide- und Mehlsilos gepragt wird, plant Architekt Markus Pernthaler
im Auftrag der Grundeigentimer eine die Hans-Resel-Gasse und die Muhlgasse
begleitende, héhengestaffelte Bebauung.

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

Dabei soll der, sich auf das Stadtbild negativ auswirkende Industriekomplex der
.Marienmuhle” durch einen stadtebaulich attraktiven Neubau ersetzt werden.
Die Planung fir das Areal der Marienmuhle” sieht eine Bebauung mit Betonung
des 4-gesch. Charakters im Bereich einer Traufenhdhe von 14,00 m vor. Mit
Rickversetzung von der Straflenfluchtlinie um 5,00 m folgen zwei weitere Ge-
schosse sodass in Summe 6 Geschosse erreicht werden. Als  stadtebauliche
Steigerung” des Gebaudes zum ,Marienplatz” hin sieht der Entwurf einen domi-
nant in Erscheinung tretenden, im Eckbereich abgerundeten, 7-geschossigen
Gebaudeteil vor.

Die bestehenden Industriesilos haben Gebaudehéhen von ca. 32,00 m bzw.
punktuell bis ca. 35,5 m. Dem gegeniuber weisen die Bebauungsplanfestlegun-
gen die maximale traufenseitige Gebaudehdhe betreffend, mit héchstens

22,50 m auf und somit eine um ca. 9,5 m bzw. punktuell bis ca. 13,00 m niedrige-
re Gebaudehthenausrichtung auf.

Die im Planwerk eingetragenen traufenseitigen Gebaudehdhen schwanken fir
die jeweilige Hohenzonen zwischen hochstens 7,00 m und hochstens 22,50 m.

Durch die straienbegleitende Bebauung werden die aus naturrdumlicher Sicht

wertvollen Gartenflachen, welche im Siidosten an den Volksgarten® angrenzen,
geschutzt.
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Von dem Architekten wurde nach mehreren Fachgesprachen und Uberarbisitare-

gen ein Bebauungsentwurf und ein Arbeitsmodell dem Stadtplanungsamt vorge-

legt.

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 ,Indust-
rieruine” die Mdglichkeit einer zeitgemalen Geschafts-, Betriebs- und Wohnnut-
zung erdffnet.

Fir die Liegenschaften Weilleneggergasse 1, 3 und 5 (Lage im ,Allgemeinen
Wohngebiet") wurde entsprechend des dortigen Strallencharakters und der vor-
handenen Bausubstanz, die diese Bestidnde erhaltenden Bebauungsplanfestle-
gungen getroffen.

Gemal Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002
liegt der Bauplatz in einem geschlossen bebauten Siedlungsbereich, fir den
durch Verordnung 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 Keplerstralle sowie die stdlich verlaufende Annenstrale ist eine opti-
male Anbindung des Planungsgebietes an das Stadtzentrum gegeben.

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung
am 21.4.2004 Gber die beabsichtigte Auflage des 04.09 Bebauungsplan-
Entwurfes ,Hans-Resel-Gasse — Mihlgasse — Weilleneggergasse — Doblergas-
se" infarmiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte geman
§ 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 grundbicherlichen Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und die Eigentimer der daran angrenzenden Grundstlicke sowie die fir die &f-
fentliche Raumplanung zustandigen Fachabteilungen des Amtes der Stmk. Lan-
desregierung wurden angehort (Anhorungsverfahren gemal § 27 Abs 2 Stmk.
ROG.)

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 25. Mai 2004 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 6.5.2004 bis 17.6.2004 langten drei Einwendun-
gen im Stadtplanungsamt ein.
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Bezliglich der Einwendungseriedigung hat sich der 04. DQ-BeI%aHH_pggplap in fol-
genden Punkten geandert: C-
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Hinzufligung des Wortes - Leichtdachkonstruktionen im § 10 (3) der VO,

PLANWERK:

Geringfugige Anderung des Baugrenzlinienverlaufes auf der Betriebsliegenschaft
Marienmuhle” und der Liegenschaft Weilleneggergasse 1.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkungen auf Dritte.

Verordnungen und gesetzliche Bindungen

3.0 Stadtentwicklungskonzept:

Gemal 3.0 Stadtentwicklungskonzept ist der Gebietsbereich als ,Innerstadti-
sches Wohngebiet hoher Dichte” ausgewiesen.

Dazu wird aus dem Stadtentwicklungskonzept zitiert:
Kapitel ,Funktionelle Gliederung:
Zur Verbesserung der Wohnqualitat wird angestrebt:

. Sicherung der Wohnfunktion

. Freihaltung und Begriinung der Innenhdfe und Vorgéarten
. Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhdéfen

L

Festlegung der Bebauungsdichte und der Geschossanzahl entsprechend
dem Gebietscharakter

Kapitel: ,Naturraum und Umwelt”

Innenhofe und Vorgarten:

* Schutz der Innenhdfe in geschlossenen Siedlungsbereichen,
Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes bei Einbauten und Tiefgara-
gen
Tiefgaragen nur mit Oberflachenbegriinung

* Entsiegelung und Wiederbepflanzung

« Fernhalten des ruhenden Verkehrs von der Oberflache

3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

Das Planungsgebiet liegt geman 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der L" Ein-
kaufszentren” Uberlagert mit ,Allgemeinen Wohngebiet® mit einem Bebauungs-
dichtewert von 0,3 — 2,5. Davon ausgenommen sind die Liegenschaften
Weilleneggergasse, 1, 3, u. 5, welche im _Allgemeinen Wohngebiet” mit der
Bebauungsdichte 0,2 — 1,4 liegen.
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Deckplane und Karten:
Baulandzonierung (Deckplan 1):
Bebauungsplanpflicht zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung in
geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und Vorgarten

Verkehrslarmkataster (Karte 2):

Hans-Resel-Gasse: 65— 70dB
Muihlgasse: 45 -50dB
Weilteneggergasse: 40 - 45 dB
Doblergasse: 40 -45dB

Versorgung mit Fernwarme (Karte 3):
Erschlossenes Gebiet.

Raumliches Leitbild (Karte 4):

“Blockrandbebauung der Vorgriinderzeit, bzw. der Grinderzeit" sowie ,Sonder-
gebiet flr private, zentrale Anlage”

Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

Planungsgebiet, stadtebauliche Umgebung und Rahmenbedingungen:
Das Gesamtausmall des Planungsgebietes betragt ca. 11.760 m?.

Kataster: Liegt derzeit in Form des - Grundsteuerkatasters - vor.
Mappenberichtigungen sind noch nicht durchgefiihrt worden.

Kleinraumige Umgebunag:

Die Hans-Resel-Gasse weist hauptsachlich 3- bis 5-gesch. Altbaubestande mit
Dachraumausbauten auf, welche ein nahezu geschlossen bebautes Stralenbild
erzeugen. An der Ecke Hans-Resel-Gasse/Strauchergasse ist die Kammer fiir
Arbeiter und Angestelite (ehemaliges Hotel International) als stattlicher Bau mit
Eckrondellen situiert. Die Gebaudehdhen schwanken von ca. 11,00 m — bis ca.
19,50 m und im Gebaudeeck werden Gebaudehohen von ca. 20,20 m — ca.
23,70 m erreicht.

Der Marienplatz stellt eine an die Keplerstralie angebundene Platzerweiterung
dar und weist eine Grunflache mit Sandsteinfigur ,Maria mit dem Kind" auf. Der
dstliche Platzabschluss wird in diesem Bereich durch den Mihigang gebildet.

Die Mihlgasse weist einen durchwegs einheitlichen Altbestand im Baukern des
17. und 18. Jh. auf. Hervorzuheben ist das Gebaude Keplerstralle 69/ Miihl-
gasse, welches das EDV-Schulungszentrum des Berufsforderungsinstitutes
Steiermark enthalt.

Eine Besonderheit bildet das Muhl-Schigssl mit urspriinglicher Baumasse aus
dem 16. Jh., mit einigen umfangreichen Umbauten und Neugestaltungen, wel-
ches seit 1910 den evangelischen Pfarrhof bildet. Die evangelische Kreuzkirche
wurde 1912 — 1914 erbaut, kriegsbeschadigt und wiederhergestellt. Diese Kir-
che weist einen rechteckigen Turm mit Stud-Vorhalle mit Saulenarkaden auf.
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Die Keplerstralte wurde 1875 angelegt und weist durchwegs einheitliche, spat-
historische Verbauungen mit zum Teil modemisierten Fassaden auf. Die Ge-
bdudehdhen in der Keplerstralle schwanken in diesem Bereich zwischen ca.
13,00 m bis ca. 16,00 m. Die Keplerstralie stellt die hier wichtigste verkehrliche
ErschlieBungsachse, welche vom Hauptbahnhof zum Stadtzentrum fuhrt, dar,

Die Weilteneggergasse ist eine von der Keplerstralte ausgehende Sackstralie
mit hauptsachlicher Wohnbebauung.

Sudseitig der Doblergasse besteht 4-gesch. Altbaubestand. Die Gebaudehthen
reichen von ca. 13,70 m — ca. 17,20 m, die Firsthéhen bis ca. 22,00 m.

Einen besonderen Wert fur den Bezirk Lend stellt die groflachige Parkanlage
des Volksgartens dar, welche vom Mihlgang durchflossen wird.

Auch der kleinere ,Metahofpark” ist vom Bebauungsplanungsgebiet noch in fufd-
laufiger Nahelage erreichbar,

Bestinde — Objekte - Bauplatze:

Im nordwestlichen Bereich des Planungsgebietes liegt die ,Marienmihle”, wel-
che als Getreidemihle nicht mehr im Betrieb ist, wobei die Gebaudehthen von
ca. 10,50 m bis 35,80 m (Silo - Flachdach) reichen.

Teil der Betriebsanlage ist ein Kleinkraftwerk.

Bauklnstlerisch erwahnenswert ist ein erdgeschossiger Holzbau (Gartenhaus)
welches im westlichen Anschluss an die Brandwand des hofseitigen Gebaudes
Weilleneggergasse 3a situiert ist.; Entwurf nach Architekt Herbert Eichholzer.

Bauplatzflache — Marienmihle”: 8.048 m?
Eigentimer: Frau Susanne Sorger-Domenig
Herr Dr. Peter Sorger-Domenig

Eigentimer des Gstk.: 2593/1 — Muhlgang: Alteres Mihlkonsortium

In der Weilleneggergasse bestehen die Liegenschaften 1, 3, und 5, als 3-4 ge-
schossige Wohngebaude mit Dachraumausbauten, und traufenseitigen Gebau-
dehdhen bis ca. 13,00 m und Firsthéhen von ca. 16,00 m - 20,00 m.

Hofseitig bestehen die 2-geschossigen Altbauten Weilleneggergasse 3a bzw.
5a. Die Liegenschaften weisen Bestandsbebauungsdichten von ca. 0,9 bis ca.
1.8 auf.

Freiflachen, Baumbestand:

Beidseitig des Muhlganges bestehen Gartenflachen mit charakteristischem
Baumbestand.

Infrastruktur — Ver- und Entsorgung:

Der Bereich ist inklusive Fernwarme infrastrukturell zur Ganze erschlossen.
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Verkehrliche Erschliefung: Der Sehiriftiunres /F/}f}

a) StrallenmabBige Erschlielung:
Das Bebauungsplanungsgebiet liegt im &ffentlichen Gemeindestrallennetz.

b) In der Kepler StralRe verkehren die Buslinien 58 und 63.

In der Mariengasse verkehren die Buslinien 53, 54 und 55.
In der Annenstrale verkehren die Tramlinien 1, 3, 6 und 7.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bebauung, Malk der baulichen Nutzung:

Als Planungsidee wird die Aufnahme und Weiterentwicklung der das Gebiet
pragenden strafienbegleitenden Bebauung - Blockrandbebauung - verfolgt.
Dabei soll der, sich auf das Stadtbild negativ auswirkende Industriekomplex der
Marienmiihle” durch einen stadtebaulich attraktiven Neubau ersetzt werden.

Die Planung fiir das Areal der ,Marienmihle” sieht eine hochgezonte, strallen-
begleitende Bebauung mit Betonung des 4-gesch. Charakters im Bereich einer
Traufenhdhe von 14,00 m vor. Mit Rlckversetzung von der Straftenfluchtlinie
um 5,00 m folgen zwei weitere Geschosse sodass in Summe 6 Geschosse er-
reicht werden. Als .stadtebauliche Steigerung” des Gebaudes zum ,Marien-
platz" hin sieht der Entwurf einen 7-geschossigen Gebaudeteil vor.

Zum Innenhof hin sind Balkone und Loggien geplant.

Fur das bestehende Kleinkraftwerk ist eine Uberbauung in Form einer im Siiden
abgerundeten Platte (Schallschutzgrinde) vorgesehen (Traufenhthe max.

7,50 m).

Zur Abdeckung der Brandwande der Hauser Weilleneggergasse 3a und 5a ist
ein daran anschliefender, nach Westen orientierter, hochstens 2-geschossiger
Baukdrper ermdglicht.

Mit der geplanten Bebauung auf dem Areal der Marienmuhle” wird eine stadte-
baulich attraktive Bebauung mit Geschafts-, Betriebs- und Wohnnutzung ange-
strebt, welche die derzeit im Bereich hthenmalig dominierende Industriebe-
bauung der Marienmihle ersetzt. Hinsichtlich der verkehrlichen Erschlieung ist
auf die Verbreiterung der Hans-Resel-Gasse auf das Stralenprofil von 14,00 m
hinzuweisen.

Durch die erwartende, von der kiinftigen Bewohnerschaft dieser Anlage ausge-
henden Belebung des sozialen und geschéaftlichen Lebens in diesem Bereich ist
auszugehen.

Durch die Festlegungen des Bebauungsplanes wird die Wohnfunktion in die-
sem Bereich weiterhin gesichert und wird gebietsfremder Ldrm vom Innenhof
abgehalten.
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Der Schriftfubre: *’/f/ﬁ

Fir die Gebaude Weilleneggergasse 1, 3 und 5 werden die strallenseitigen
Bestande in einer Gebaudebreite von 14,00 m und die maximale traufenseitige
Gebaudehohe mit 14,00 m festgelegt (Lage im ,Allgemeinen Wohngebiet”).

Verkehrsfunktionen:

Durch die bestehenden und geplanten Zu- und Ausfahrten zu den Liegenschaf-

ten im Bebauungsplanungsgebiet sind die Verkehrsfunktionen als gegeben an-
Zusehen.

Die Flache zur Herstellung einer offentlichen Verkehrsflache im Bereich der
Hans-Resel-Gasse, Gst.Nr. .709, 710 und 711/1 betragt ca. 340 m? .

Die Errichtung von KFZ-Abstellplatzen ist nur in oberirdischen Garagen bzw. in
Tiefgaragen zuldssig.

Die Erschliefbung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist in sehr gutem Ausmal} ge-
geben (siehe Pkt. 3.6)

Freiflachen, Grinflachen, Grunraumagestaltunag:

Hinsichtlich der Grinausstattung wird auf § 10 der Verordnung zum Bebau-
ungsplan hingewiesen.

Durch die Festlegungen im Bebauungsplan wird der Innenhof geschiitzt und bei

Errichtung von Tiefgaragen wird eine Begrinung durch eine vorgeschriebene
Erdliberschittung von mindestens 70 cm abgesichert.

Stddtebauliche Kenngrolien:

Flachen in ca.-Angaben:
Flache des Planungsgebietes: 11.760 m?

Hans Resel-Gasse:
Die Flache zur Herstellung einer offentlichen Verkehrsflache im Bereich der
Gstk.: 709, 710 und 711/1 betragt: ca. 340 m?.

"Areal ,Marienmiihle®:

Verwendungszweck: “Kern-, Buro- und Geschaftsgebiet” Uberlagert mit
“Allgemeinem Wohngebiet”, ausgenommen Einkaufszentren.
Bebauungsdichte 0,3 -2.5

Bauplatzflache brutto: ca. 8.048 m?

Bauplatzflache netto: ca. 7.708 m?

Bebauungsdichte maximal: 19.270 m?

Traufenseitige Gebaudehdhen: von 7,00 m bis 22,50 m
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Weilleneggergasse 1.3 und 5: i ; 20
Verwendungszweck: ,Allgemeines Wohngebiet" Dar Schritiutie, A//
Bebauungsdichte : 0,2 -14

Gebaudehdshe traufenseitig:

hofseitig max.8,00 m

straflenseitig max. 14,00 m

Freiflachen / begrinter Innenhof im Bebauungsplanungsgebiet: ca. 4.800 m?

Allgemeines:

Der 04.09 Bebauungsplan ,Hans-Resel-Gasse — Milhlgasse — Weilenegger-
gasse — Doblergasse” enthalt ein Planwerk im Mafistab 1:500 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz,

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

Fur den Gemeinderat;

(D|pl.-Ing. Heinz Rosmann)



