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1. Anderung

IX.Bez., KG.Waltendorf

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

Ausgangslage/Planungschronologie

Die PKM - Handels- und Beteiligungsgesellschaft m.b.H. als Eigentimer des
Grundstiicksareals (Privatklinik Ragnitz: Grundstiick Nr. 182) ersucht um Anderung
des am 06.03.1997 vom Gemeinderat beschlossenen Bebauungsplanes 09.03
,QOdiliengriinde — Merkur“ um Erweiterungen an der Privatklinik ,Ragnitz*
vornehmen zu kdnnen.

Beide Bauplatze umfassen eine Flache von insgesamt ca. 27.500 mz2.

Im Jahre 1996 fand fur den 6stliche Bereich (Bauplatz 1: ca. 17.900 m?) zur
Errichtung einer Privatklinik ein geladenen Wettbewerb statt, bei dem das
Architekturbiro Moebius & Partner — Wien als Sieger hervorging.

Das Siegerprojekt diente als Grundlage fur die Erstellung des 09.03
Bebauungsplanes und wurde mit geringfiigigen Anderungen in den Jahren 1999
— 2000 realisiert.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 wurde die Bebauungsdichte fur den dstlichen
Bauplatz (Privatklinik) auf max. 0,8 erhéht.

Das Buro ,Lakonis® - Architekten: DI Mira Thal, DI. Michael Buchleitner wurde von
der Privatklinik ,Ragnitz“ beauftragt ein Konzept fir mdgliche Erweiterungen zu
erarbeiten. Dieses sieht die Aufstockung in einem Teilbereich von 2 auf 3
Geschosse sowie verschiedene Zubauten vor.

Die vorgesehenen Erweiterungen wurden von Univ.-Prof. Dr. Reinhold Lazar aus
stadtklimatologischer Sicht untersucht und hinsichtlich der Lage in dem als
Frischluftzubringer bedeutsamen Ragnitztal als unbedenklich eingestuft.



2.1

2.2

Das Konzept des Architekturbiros ,Lankonis® diente mit geringfiugigen
Abweichungen als Grundlage fur die Erstellung des 09.03.1 Bebauungsplan -
1.Anderung — Entwurf.

Dabei wurde im Bereich der Privatklinik nord- stid- und ostseitig der mittels
Baugrenzlinien fir eine Bebauung vorgesehene Bereich geringfligig ausgeweitet.
Im Norden der Privatklinik ,Ragnitz* soll ein 3. Geschoss ermoglicht werden.

Der westliche Bereich (Grundstiicke Nr. 180 u. 181/1: ca. 9.600 m2 - Bauplatz 2)
wurde von der Ing. Probst & Schmidt Wohn- & Objektbau GmbH mit einer
Wohnanlage bebaut.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 28.10.2004 bis zum 09.12.2004
offentlich aufgelegt und das Anhdérungsverfahren gemaf 8 27 Abs 2 des Stmk
ROG 1974 durchgefuhrt. Die Kundmachung dazu erfolgte im Amtsblatt Nr. 11
vom 27.10.2004.

Die grundbicherlichen Eigentimer der zum Planungsgebiet angrenzenden
Grund-stucke sowie die fur die ortliche Raumplanung zustandigen Abteilungen
des Amtes der Steierméarkischen Landesregierung wurden schriftlich Gber die
Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.

Des Weiteren wurde der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und
Beratungstatigkeit.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich
bekanntgegeben werden.

Es wurden keinerlei Einwendungen im Stadtplanungsamt abgegeben.

Verordnungen und gesetzliche Bindungen

3.0 Stadtentwicklungskonzept:
Gemal 3.0 Stadtentwicklungskonzept ist der Gebietsbereich groRraumig als
,Wohngebiet - mittlerer Dichte” ausgewiesen.

3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das westliche
Bebauungsplangebiet (Wohnbau) als ,Reines Wohngebiet* mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,2 - 0,6 und das dstliche Bebauungsplangebiet
(Privatklinik) als ,Allgemeines Wohngebiet“ mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2
— 0,8 ausgewiesen.




3.

Bestandssituation, Lage und ErschlieRung

3.1 Planungsgebiet:

3.2

Es umfalit folgende Grundstiicke der KG. Waltendorf:

Gst.Nr. 182 (ca. 17.900 m2 - Eigentumer PKM Handels- und Beteiligungs-
gesellschaft m.b.H. = Bauplatz 1)

Gst.Nr. 180 u. 181/1 (ca. 9.600 m2 - Eigentimer Ing. Probst & Schmidt Wohn- und
Objektbau GmbH= Bauplatz 2)

Gesamtausmald: Bauplatz 1 und Bauplatz 2 ca. 27.500 m2.

Situierung und Umgebung:
GroR3raumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt sudlich der RagnitzstralRe innerhalb der
Maanderschleife des Ragnitzbaches im breiten Talboden des Ragnitztales.

Kleinrdumige Umgebung des Planungsgebietes:
Im Norden, Osten, Westen: Ragnitzbach
Im Suden: 6ffentlicher Fu3- und Radweg

Das Planungsgebiet ist westlich des Berthold-Linder-Weges mit einer 2 bis 3-
geschossigen Wohnanlage und 6stlich mit der 2- bis 3-geschossigen Privatklinik
,Ragnitz“ bebaut.

Der Naturraum des Ragnitzbaches ist durch seine beidseitige teilweise Uppige
Uferbepflanzung gepragt. Der Ragnitzbach ist in diesem Gebietsbereich
trogférmig reguliert.

Das vom Ragnitzbach umgrenzte Grundstiicksareal ist nach Norden zum Bach
leicht geneigt; der Ful3- und Radweg im Suden liegt im Mittel ca. 4,00 m héher als
die Boschungskante des Bachbettes.

Die Umgebung des Grundsticksareals westlich des Ragnitzbaches ist
landwirtschaftlich bzw. als Gartenflache mit einem Wohnhaus genutzt; daran
schlie3t unmittelbar westlich ein Wohnsiedlungsbereich mit Reihenhausern an.

Im Norden (Gebietsstreifen zwischen Ragnitzstral3e und Ragnitzbach) befindet
sich eine kleinteilige Baustruktur, vorwiegend Grundstiicke mit Einfamilien-
hausern, deren Garten nach Suden bis zum Bach reichen.

Im Osten (6stlich des Ragnitzbaches) befindet sicht eine Wohnanlage.

Im Stden wird das gesamte Grundstlicksareal (Bauplatz 1 und Bauplatz 2) vom
bestehenden Ful3- und Radweg begrenzt, daran schliel3t Freiland bzw. Wald an.



3.3

3.4

Umwelteinflisse und -auswirkungen:

Das Areal liegt teilweise im Hochwasserbereich des Ragnitzbaches

(siehe Gutachten HYDROCONSULT D.I. Dr. techn. Sackl). Das geplante
Bauvorhaben (Privatklinik) wird aufgrund der Schutzmafinahmen vom Hochwasser
nicht betroffen (siehe Eintragung der Anschlaglinien im Bebauungsplan).

Klima:

Hinsichtlich der klimatologischen Verhéltnisse liegt fir den Gebietsbereich eine
immissionsklimatologische Stellungnahme vor, welche auf der Basis des
Stadtentwicklungskonzeptes Graz ,Stadtklimaanalyse® erstellt wurde. Die
Ausrichtung der Gebaude wurde in Abstimmung darauf festgelegt.

Zudem wurden die vorgesehenen Erweiterungen von Univ.-Prof. Dr. Reinhold Lazar
in Zusammenhang mit der Bedeutung des Ragnitztales als Frischluftzubringer
untersucht und als stadtklimatisch unbedenklich eingestuft.

Naturrumliche Situation:

Der Ragnitzbach mit seinem Uferbereich pragt den Landschaftsraum des
Ragnitztales. Zur Bewaltigung der moéglichen Hochwésser erfolgt ein naturgerechter
Bachrickbau mit einem flacheren Profil und einer intensiveren Bepflanzung

Infrastruktur - Verkehrliche ErschlieBung:

Offentlicher Verkehr:

Der gegenwartige 6ffentliche Verkehr wird mit einer Buslinie in der Ragnitzstral3e
abgewickelt; Bushaltestellen befinden sich in der RagnitzstralRe in zumutbarer
FulRwegentfernung.

Individualverkehr:
Die Zufahrt von der Ragnitzstrale zum Planungsgebiet erfolgt Giber das
offentliche Gut ,Berthold-Linder-Weg*.

Die offentliche Verkehrsflache weist eine Breite von 7,50 m aus und bildet eine
raumliche Trennung (Struktur durch Baumalleepflanzung) zwischen den
Bauplatzen 1 und 2.

Technische Infrastruktur:

Der offentliche Kanal ist vorhanden und liegt im Bereich des Ful3- und Radweges.
Es sind sowohl Fernwarme- als Erdgasleitungen im Nahbereich vorhanden.

Uber das Areal fiihren keine Freileitungen.

Im Norden des Gst.Nr. 182 (Privatklinik Ragnitz) verlauft parallel zum
Ragnitzbach eine Wasserleitung der Grazer Stadtwerke AG.

Eine Bebauung in diesem Bereich ware mit der Grazer Stadtwerke AG (ev.
Verlegung Wasserleitung) abzuklaren.



4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Verkehrsanlagen:

Das Planungsgebiet wird vom 6ffentlichen Gut ,Berthold-Linder-Weg*
verkehrsmalfRig erschlossen.

Die interne ErschlieBung auf den Bauplatzen erfolgt Uber die aus funktionellen
Griunden erforderlichen Zugénge und Zufahrten.

Bebauung:

Die geplante Bebauung auf Bauplatz 1 und Bauplatz 2 beriicksichtigt die
gegebene topographische und klimatologische Situation im drtlichen Bereich des
Ragnitztales.

Das in Richtung Ragnitzbach leicht geneigte Gelande sowie der Hochwasser-
bereich des Ragnitzbaches bestimmen in Abstimmung mit den klimatologischen
Vorgaben die Ausrichtung und Héhenentwicklung der Gebaude.

Die Gesamtgebaudehdhe wird bei der Privatklinik (Bauplatz 1) im Bereich der 3-
Geschossigkeit auf maximal 17,00 m festgelegt; auf Bauplatz 2 ist fir die
Wohnanlage im Bereich der 3-Geschossigkeit eine Gesamtgebaudehdhe von
12,00 m festgelegt.

Grinraumgestaltung:

Im Bebauungsplan sind fur die Grinraumbereiche die Schwerpunkte
,Ragnitzbach“ und ,AufschlieBungsstralie” festgelegt.

Entlang des Ragnitzbaches ist im Uferbereich die vorhandene Bepflanzung zu
erhalten und zu ergéanzen.

Beidseitig des Berthold-Linder-Weg sind Baumreihen alleeartig angelegt.

Innerhalb der Bauplatze sind Grin- und Freiraumbereiche in Abstimmung zur
Funktion vorgesehen.

Stadtebauliche Kenngréfen:

Ausmal’ des Bebauungsplangebietes: insgesamt ca. 27.500 m?
Verwendungszweck: Privatklinik (Bpl. 1) und Wohnen (Bpl. 2)
Bebauungsdichte: 0,2 - 0,6 bzw. 0,2 — 0,8 (Privatklinik)
Bebauungsgrad: 0,15 - 0,4 (Bauplatz 1) und 0,15 - 0,3 (Bauplatz 2).



6. Allgemeines:

Weitere Festlegungen tber diesen Bebauungsplan hinaus kdnnen zusétzlich,
wenn erforderlich, im Baubewilligungsverfahren getroffen werden (Aul3enge-
staltungsplan).

Fir den Gemeinderat:

(D.1. Josef Rogl)

Beilagen:
Ausschnitt 3.0 Flachenwidmungsplan 2002, M 1:5000



