Koblach
Unterer Grund

Quartiersentwicklung als Basis
fur die darauffolgende Umlegungsplanung,
Flachenwidmung und Bebauungsplanung
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Abkiirzungsverzeichnis

(BM) Bauerwartungsfliche Mischgebiet
(BW) Bauerwartungsflache Wohngebiet
AH Attikahéhe

BF Baufeld 1,2,...

BNZ Baunnutzungszahl

BT Bautyp

EFH Einfamilienhaus

et al. etalii...und andere

FF Freifliche Freihaltegebiet

FH Firsthohe

FS Freifliche Sondergebiet

GOK Geldndeoberkante

km Kilometer

LH Lichte Héhe

m Meter

m U.A. Meter liber Adria

max. maximal

MGZ Mindestgeschosszahl

mind. mindestens

MIV Motorisierter Individualverkehr (Auto, Motorrad...)
RH Reihenhaus

TH Traufhohe

Beilagenverzeichnis

Folgende Unterlagen sind beigelegt:

A - Beilagen Plane M 1:1000 Format A2 beziiglich Stadtebau

A1 Flichenwidmung Yorentwurf 250508 M1_1000
A2 Flachennutzung 250308 M1_1000

B - Beilagen StraBen- und Verkehrsplanung

B1 53762 241008 Verkehrsprognose Unterer Grund
B2 A 5762-240916-skp_phw_L39

B2 B 5762-240916-skp_mllfz+plow_L39

B2 C 5762-240916-skp_miillfz_L59

B2 D 5762-240916-sfp_L59

Salzmann
B2 E 5762-240916-1p_L59 Raunjplanung
Architektur
B2 F 5762-240916-ga_L59 .
B3 A 2024.007-3 Deckplan kairos
B3 B 5762-241007-skp_pkw_L62 verkehrsingenieure
B3 C 5762-241007-skp_muallfz_L&2
B3 D 5762-241007-sfp_L62 Koblach
Unterer Grund
B3 E 5762-241007-1p_L62 250616

B3 F 5762-241007-ga_L62 Seite 4124



Ausgangslage und Aufgabe

Das Feld ~Unterer Grund™ reicht von der Strafe Werben im Norden bis
Wiesen/Grund im Siiden und ist seitlich rdaumlich begrenzt durch den
Bitzegraben im Westen und dem Alten Miihlbach im Osten. Insgesamt hat das
Feld eine Flache von ca. 4,8 ha, mit einer Nord/Siidlange von ca. 450 m. Die
einzelnen Fluren sind vornehmlich in West/Ostrichtung angelegt, mit einer
Breite von ca. 15-28 m; mit Ausnahme einzelner, eher quadratischer
Grundstucke.

Das Areal ist derzeit als (BW) und (BM) Bauerwartungsflaiche Wohn- bzw.
Mischgebiet gewidmet und weist in Relation zur Gréf3e der Flache wenige, nur
ca. 15-20 Eigentimer*innen auf. Die Gemeinde Koblach ist Eigentiimerin von
ca. einem Viertel der Flache, die eher sudlich gelegen ist. Nicht alle
Eigentimer*innen haben derzeit Bedarf an Bauflachen. Einige mdchten ihre
Flachen weiterhin als Bauerwartungsflache fir Kinder behalten oder
landwirtschaftlich nutzen. Im Zuge des Prozesses wurden zusatzliche Flachen -
die Grundstucke 6068, 6069 und 6073 - dem Umlegungsverfahren hinzugefugt.

Der Bitzegraben und der Alte Mihlbach stellen eine Gefahr beziglich
Hochwasser dar. Ein grofer Teil des Areals, vornehmlich im mittleren Bereich,
liegt im Hochwasserabflussbereich HQ 30,100 und in der gelben Zone des
Gefahrenzonenplans.
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Abbildung 2 Ubersicht Umlegungsfidche, Quelle: vorariberg atlas, abgefragt 8.10.2023

Eine Umlegung ist mehrheitlich seitens der Eigentumer:innen gewlnscht.

Aufgabe ist, das Areal flr verschiedene Nutzungen {Landwirtschaft und Bauland)
sowie abschnittsweise fur Nutzungsanderungen neu zu organisieren. Dabei gilt
es zu beachten, dass moglichst alle Parameter wie nachhaltige
VerkehrserschlieBung, Bindelung von Gemeinschaftsflachen, Grinflachen und
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Baumpflanzungen, wasserrechtliche Mainahmen, 6kologische
Siedlungsentwicklung, stadtebaulich vertragliche Dichte etc. bericksichtigt
werden. Ebenso flie3en die Bedlrfnisse der Eigentimer:innen in die
Uberlegungen der Umlegung mit ein.

Ziel ist es, eine nachhaltige Siedlungs- und Raumentwicklung in Etappen zu
ermdéglichen, die den zukinftigen Herausforderungen Koblachs standhalten. Die
Quartiersentwicklung ist ein Basisplan, der neue Grundstlcksaufteilungen und
zugehorige Kennwerte bzw. Qualitédten fur die weiteren Bearbeitungsschritte
empfiehlt. Es ist eine Richtlinie und hat keine raumplanungsrechtliche und
baurechtliche Wirksamkeit. Sie stellt das Grundgerust fur das gesetzlich
bestimmte Umlegungsverfahren dar. Nach erfolgreicher Umlegung ist der
nachste Schritt die etappenweise Anderung der Flichenwidmung in Bauflache
und die Erstellung eines Bebauungsplanes gemaf dem Vorarlberger
Raumplanungsgesetz (RPG). Die vorliegenden Inhalte der Quartiersentwicklung
haben keinen Verordnungscharakter.

Stadtebauliches Leitbild

Vision

Die Entwicklung des Quartiers .Unterer Grund™ lautet eine neue Kultur der
Siedlungsentwicklung in Koblach ein. Sie schafft 6ffentliche Raume mit hoher
Qualitat, bietet Raum fur unterschiedliche Wohnformen und verbindet den
Bereich Wiesen Uber Bitze mit dem Zentrum. Fuf3ldufig und per Fahrrad wird
daruber hinaus eine grofie Querachse bis zum Schulzentrum entstehen.
Dadurch sind attraktive alternative Fu3/Radwege zur LandesstraBe Werben
gegeben. Die Lebensqualitat im .Unterer Grund™ und im sudlich der
Landesstrafle gelegenen Dorfteil verbessert sich dadurch wesentlich, da die
einzelnen Fluren zwischen den trennenden Graben miteinander verbunden
werden.

Planungsansatz und ortsbauliche Prinzipien

Kompakte Dorfentwicklung mit Aufenthaltsqualitit

Durch die Vielfalt an méglichen Gebaudetypen, gepaart mit gemeinschaftlich
nutzbaren Spiel- und Verkehrsflachen sowie ausreichend Retentionsflachen fiur
immer ofter vorkommende Extremwetterereignisse, entsteht ein neuer Dorfteil,
der den individuellen Bedirfnissen der zukiinftigen Nutzer:innen gerecht wird.
Der Siedlungsrand zum Ried ist durch die Gemeindestrafie Grund
gekennzeichnet. Zusatzlicher Autoverkehr wird nicht hierher verlagert. Durch
bewusst gelegte Quer- und Langsachsen soll eine gute Orientierung im Quartier
geschaffen werden.
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Gemeinschaftsflichen und gro3e Baume

StraBen und Wege mit kleineren Nischen zum Verweilen sowie halb6ffentliche
Besucherstellplatze und ein zentraler Spielplatz werden angeboten. Durch das
gemeinsame Nutzen dieser Flachen entsteht ein qualitatsvoller Raum far
Bewohner:innen und Besucher:innen. Grof3zligige Gemeinschaftsflachen bieten
auch Platz fur grof3e Baume, die 6kologisch wertvoll sind und Orientierung im
Areal schaffen. Die Betonung der Querachsen legt den Grundstein fur eine
ubergeordnete Grinraumstruktur mit Durchwegung.

Bediirfnisgerechte Bebauungsvielfalt

Durch unterschiedliche Grundstuckstiefen sollen unterschiedliche
Bebauungstypologien ermdéglicht werden. Flankierend zu den angrenzenden
Einfamilienhausbebauungen sind eher kleingliedrige Bebauungsstrukturen zu
erwarten, da die einzelnen Grundsticksgréofien und die Bautiefe flr Ein-
/Zweifamilienhduser und Reihenhduser und kleinere Geschosswohnbauten
ideal sind. Die zukiinftigen Eigentiimer dieser Flachen sehen ihre Grundstiicke
eher als Vorsorge fiir Kinder/Enkel.

Das ,Mittelfeld™ (BF5, BF8) ist aufgrund der gréBleren Flachen fur
Geschosswohnbau und integrativen Wohnbau ideal. Ca. ein Viertel der
Gesamtflache wird durch die Eigentimer zum Verkauf angeboten werden.

Einige Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Es gilt darauf zu
achten, dass moglichst wenig Konflikte aufgrund von Emissionen entstehen.
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Stadtebauliches Geriist

Das stadtebauliche Gerust ist eine Richtlinie und hat keinen
Verordnungscharakter. Es stellt keinen Bebauungsplan im Sinne des
Raumplanungsgesetzes dar.
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Abbildung 3 Beilage A2 Fldchennutzung Baufeld BF1 - BF12, Quelle: eigene Darstellung

ErschlieBung, Parkierung und Wegeverbindungen

MIV_(motorisierten Individualverkehr)

Das Umlegungsgebiet Unterer Grund erstreckt sich von der L59 rund 450 m in
Richtung Siiden bis zur Gemeindestrafie Wiesen/Grund. Durch die Grofle des
Gebiets ist eine Etappierung der Bebauung und damit auch der ErschlieBung
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notwendig. Im Endausbau soll das gesamte Areal iiber eine Hauptachse direkt
an die L59 angebunden werden. In der ersten Etappe (Baufelder in der Mitte)
erfolgt die ErschlieBung tiber zwei Anbindung an die L62 Wiesen.
Eine Zufahrt Uber die Gemeindestrafle Wiesen/Grund im Siiden auf das
Umlegungsgebiet wird nicht ermdglicht. Es soll kein Durchzugsverkehr
entstehen.
Die Stra3enbreiten (Ablosebreiten) werden festgelegt fir
0 Hauptstraien mit 6 m Querschnitt
0 Nebenstra3en mit 5,10 m Ablésequerschnitt oder 4,5 m
Abldsequerschnitt und je 30 cm Bankett auf Privatflache (keine
Bepflanzung und Einbauten)
Die Hochstgeschwindigkeit betragt generell 30 km/h.

Wegeverbindungen Fuf3- und Radverkehr
Fiir den FuBB-/Radverkehr sind zuséatzliche Anbindung vorgesehen
0 uber eine PrivatstraBe an die Gemeindestra3e Wiesen
0 Anbindungen der NebenstraBBen im Umlegungsgebiet an die
Grundstrafie im Suden
o Errichtung einer Fu3-/Radverbindung aus dem Umlegungsgebiet
zu den Schulen im Zentrum. Daflr ist eine Verbindung zur Bitze
und weiter zum Roten Graben notwendig. Die konkrete Lage ist
in einem gesonderten Planungsverfahren festzulegen. Im
Umlegungsgebiet ist dafur ein Wegerecht entlang des
Bitzegrabens notwendig.
Die Ablosebreiten fiir Fu3-/Radwege betragen 3,0 m.

Parkierung
Die Parkierung der Bewohner:innen erfolgt in der Regel auf den eigenen

Grundstucken. Im mittleren Bereich mit dichterer Bebauung ist die Errichtung
einer Sammelgarage (Tiefgarage) flir mehrere Grundstlicke mé&glich.

Die Parkierung der Besucher:innen erfolgt an drei zentralen Sammelparkplatzen
(in Summe 40 - 50 Stellplatze) 6stlich der Hauptachse. Der Stellplatzbedarf fiir
die einzelnen Grundstlicke orientiert sich auf Grund der zentralen Parkierung
der Besucher:innen am Mindestmaf3 gemaf3 Stellplatzverordnung.

Carsharing Stellplatze im Bereich des Platzes 1 ,Entrée™ kénnen auf den
zentralen Sammelparkplatzen oder auch in der Sammelgarage angeordnet
werden. Dann wiére ein direkter Zugang zur TG vom Platz (6ffentlicher Zugang)
erforderlich. Fahrradabstellplatze sind It. Stellplatzverordnung auf den
jeweiligen Grundstucken zu errichten.

OV-Anbindung

Mittelfristig ist die Errichtung einer Haltestelle am Knoten L59/Hauptachse
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=== Hauptachse
Nebenachse
¥ —— Fuf3/Radachse
| <« Anbindung
1 &-p» FuB/Radverkehr
_______ Lage nicht definiert

Abbildung 4 Verkehrsachsen, Fu3/Radachsen und Anbindungen, Quelle

: eigene Darstellung
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Freiraum und Graben

Offentlicher und halbéffentlicher Freiraum

Der 6ffentliche Freiraum wird vornehmlich durch die LangserschlieBung und die
drei Querachsen definiert. Durch Aufweitungen und gemeinsam mit den
halboffentlichen Flachen und den raumwirksamen Vorgéarten entsteht ein
grof3zugiges, klar strukturiertes Freiraumnetz. Die drei Platze haben
unterschiedlichen Charakter und bieten dadurch Bereiche fur Ruhe, zum Feiern
und spielen am Park oder zum Ankommen. Auch gemeinschaftliche
Einrichtungen wie Miillentsorgung, Car/Bikesharing oder Poststation sind hier
untergebracht.

1 Langsstraflen mit Vorgarten und silhouettenbildenen Gebauden. Die
ErschlieBung der einzelnen Grundstucke erfolgt vorwiegend an diesen
Langsachsen.

1 3 Querachsen mit spezifischem Charakter

0 Platz 1,Entrée™ - Dieser Platz ist eher gepragt als
~Ver/Entsorgungshub™ mit Car/Bikesharing,
Unterflurentsorgung, Poststation etc. Eventuell befindet sich in
der sudlich angrenzenden Bebauung ein Gemeinschaftsraum,
eine Werkstatt oder ein Blro, sodass eine kleine Infrastruktur
gegeben ist. Die sudlich angrenzende Bebauung soll nicht liber
den Platz, sondern Uber die flankierenden Langsachsen
erschlossen werden.

0 Platz 2 Park - Spielplatz und ,urban gardening™: Ein eher
~lauter™ bzw. lebendiger, umtriebiger Ort, wo Kinder spielen,
gegartelt wird etc. Weder die nérdliche noch die sldliche
Bebauung soll iiber den Platz erschlossen werden, sodass
moglichst wenig Verkehr in diesem Bereich stattfindet. Der Park
soll als FS Freiflache Sonderflache gewidmet werden. Damit
wird sichergestellt, dass keine Bebauung und Unterbauung
erfolgt.

0 Platz 3 Pocketpark?- Baum mit Bank und kleiner Grinflache: Ein
eher ,stiller™ Ort um Ruhe zu finden. Auch hier soll die nérdlich
angrenzende Bebauung nicht uber den Platz erschlossen
werden.

0 Oberirdische Besucherstellplatze sind dstlich auf Hohe der
Querachsen angeordnet. Diese Flachen sind genauso wie der
Park halboffentlich und gehdren allen Bewohner:innen. Im
Gegensatz zum Park sollen diese Bereiche als Bauflache
gewidmet werden.

"Urban Gardening, auf Deutsch "stadtisches Gartnern", bezeichnet das Gartnern in urbanen
R&umen bzw. in Gemeinschaftsgarten. Es ist eine Bewegung, die darauf abzielt, griine Raume im
Ortsgebiet zu schaffen und Menschen die Méglichkeit zu geben, ihre eigenen Lebensmittel
anzubauen.

2 Pocket Parks sind kleine Oasen, Orte zum Entspannen und Innehalten im Schatten von Badumen
und Strauchern. Auierdem haben Pocket Parks einen positiven Einfluss auf das Mikroklima in
Ortsteilen.
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Grében mit 1000 m? Aufweitungsfliche

Die Graben im Westen und/oder Osten sollen punktuell mit Retentionsflachen
erweitert werden, sodass der Wasserverlauf naturnaher und erlebbarer wird. In
ein bis drei Bereichen sollen Bereiche gestaltet werden, die Zugang zum Wasser
bieten und eine entsprechende Bepflanzung bieten. Die Gemeinde Koblach
stellt fir Aufweitungen an den Gréaben 1000 m? Grund zur Verflugung.

Die Lage, Anzahl und Form der Aufweitungen werden im Zuge der Umlegung in
Zusammenarbeit mit Dieter Breuss und dem Bliro Markowski erfolgen.

Privater Freiraum

Auf den einzelnen Grundstiicken ist darauf zu achten, dass zum Straflenraum
Vorgarten bleiben. Mind. 40% der StraBBenflucht muss als Vorgarten mit min. 2m
Tiefe ausgebildet werden und in der Einreichplanung als solcher im Lageplan
(inkl. Oberflaichenmaterialisierung und Baum/Straucherpflanzung) dargestellt
werden. Max. 7,5 m der StraBBenflucht darf als Zufahrt genutzt werden (sofern
die 40% Vorgartenflachen dies erlauben).

Baumpflanzungen

Grofie hochstdmmige Baume sollen insbesondere im &ffentlichen und
halboffentlichen Freiraum gepflanzt werden. Durch Baumpflanzung sollen die
Querachsen betont werden und die Parkierungsbuchten und Platze ausgestaltet
werden. Die Vorgarten zu den Stralen sollen ebenfalls gartnerisch ausgestaltet
sein.

Bebauung und Bautypologien

Das angefuhrte bauliche Maf ist als Richtwert zu verstehen und hat keinen
Verordnungscharakter. Die dargestellten stadtebaulichen Kenngréfien stellen
keinen Bebauungsplan im Sinne des Raumplanungsgesetzes dar.

Generell sollen viele Bauformen ermdéglicht werden. Die westlichen und
Ostlichen Randzonen eigenen sich auch fir Reihenhausbebauungen und
Einfamilienh&user (EFH), aber auch kleinere Geschosswohnbauten. Der
Mittelbereich bietet Mdglichkeit fur groflere Anlagen und auch fir
Sammelgaragen. Die Bebauung zu den umgebenden EFH Siedlungen soll
niedriger sein als im Mittelfeld. Insgesamt sind zwei Baukategorien vorgegeben,
in denen sich verschiedene Bautypen abbilden kénnen. Es soll darauf geachtet
werden, dass die Bauflache gut genutzt wird. Im Rahmen der Umwidmung sollen
dazu folgende Mindestmafle der baulichen Nutzung verordnet werden:

o0 BF1, BF5, BF8: Baunutzungszahl: BNZ min 50

0 Alle Ubrigen Baufelder: Mindestgeschosszahl: MGZ 2

0 Ausnahme Grundstlicke fur halboffentliche Besucherstellplatze

Je nach Bebauungsart ergibt sich eine gro3ie Bandbreite an Wohnnutzflache

Salzmann
und Wohnungsanzahl. Wiirden alle Flachen mit Geschosswohnbau bebaut, so :au'l:]trﬂ::ung
liee sich eine Wohnungsanzahl von ca. 450-500 Wohneinheiten realisieren. renitekEar
Nachdem ca. 1/3 der Fléche als familieninterner Vorrat dient, und diese mit koiros

EFH, Reihenh&user (RH) bebaut werden, reduziert sich der Wohnungsanteil auf

R verkehrsingenieure
ca. 320-360 Wohneinheiten. Die Gemeinde besitzt einen grofien Flachenanteil.
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Dadurch kann die Besiedelung langfristig gesteuert werden. Fur die nachsten 10
-15 Jahren bedeutet dies, dass ca. 160-200 Wohneinheiten (inkl. EFH, RH)
realisiert werden.

Derzeit ist die Gelandeoberkante (GOK) in Bezug auf das Umfeld zu niedrig. Das
Gelande soll verfillt und ca. um 80 cm angehoben werden (im Mittel GOK ca.
418,40 m U.A). Dadurch verbessert sich auch der Hochwasserschutz. Dies
erfordert eine Abstimmung mit der Abt. Wasserwirtschaft, Land Vorarlberg.

Bautyp BT1

i Betrifft Baufelder BF 4, BFé, BF7, BF9,

1 Mindestgeschosszahl MGZ 2 (als Empfehlung zum baulichen Mindestmaf
fur die Umwidmung)

1 Zu den Langsachsen ist eine Baugrenze parallel zur StraBBenflucht mit
min. 2 m einzuhalten

0 Der Vorgarten entlang der StraBenflucht muss mind. 40% der
StraBenflucht betragen und min. 2,0m Tiefe aufweisen. Wenn
moglich sind Straucher oder kleine Bdume zu pflanzen.

o Die Einfriedung des Vorgartens darf nur mit einem Mauersockel
max, 40cm hoch und einem Staketengelander erfolgen.
Insgesamt darf der Zaun eine max. Hohe von 1,2m haben.

0 Die Zufahrt wird auf max. 7,5m der Strafienflucht gewahrt. Es ist
darauf zu achten, dass mit den Nachbarn abgestimmt
abwechselnd Zufahrt und Garten aneinander folgen.

1 Die Abstandsflache darf bis zur StraBenmitte reichen und auch in die
halbéffentlichen Flachen ragen.

1 Esist ein Gebdude mit max. 25 m Ladnge mdoglich. Reihenhausanlagen
kédnnen bis zu max. 35 m reichen, wenn die Gebaudeflucht zumindest 3
Vor/Riickspriinge mit mind. 1,5 m aufweist.

1 Flachdach begriint und/oder Satteldach ist moglich

o Satteldach: Traufhéhe TH max. 8,0 m, Firsthdhe FH max. 11,0m

0 Flachdach: Attikahdhe AH max.9,6 m

Bautyp BT2

9 Dbetrifft Baufelder BF 5, BF 8

1 Baunutzungszahl BNZ min. 50 (als Empfehlung zum baulichen
Mindestma# fiir die Umwidmung)

1 Zu den Langsachsen ist eine Baugrenze parallel zur StraBenflucht mit

min. 2 m einzuhalten

0 Der Vorgarten entlang der StraBlenflucht muss mind. 40% der
StraBenflucht betragen und min. 2,0m Tiefe aufweisen. Wenn
moglich sind Straucher oder kleine Baume zu pflanzen.

o Die Einfriedung des Vorgartens darf nur mit einem Mauersockel
max. 40cm hoch und einem Staketengelander erfolgen.
Insgesamt darf der Zaun eine max. Hoéhe von 1,2m haben.

0 Die Zufahrt wird auf max. 7,5m der Strafienflucht gewahrt. Es ist
darauf zu achten, dass mit den Nachbarn abgestimmt
abwechselnd Zufahrt und Garten aneinander folgen.
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1 Die Abstandsflache darf bis zur StraBenmitte reichen und auch in die
halboffentlichen Flachen ragen.

1 Esistein oberirdisches Gebdude mit max .360 m2 uberbauter Flache
moglich. Nicht alle Gebaude auf einem Baufeld sollen gleich grofi und
gleich hoch sein. Drei und viergeschossige Gebaude sollen sich die
Waage halten. Es sollen gut proportionierte und kompakte Gebaude
entstehen. Die Gebaudelangen sollen im Verhéltnis zur Gebaudehdhe so
variieren, dass auch bei dichter Bebauung eine punktuelle Kérnung
entsteht, die mit der eher kleingliedrigen Bebauung des Bautyps BT 1
harmonisch korreliert.

1 Flachdach begriint und/oder Satteldach ist moglich. Die maximale Héhe
ist mit 13,0 m begrenzt.

1 Anbaupflichtige Zonen: An diese Baulinie muss gebaut werden. An
diesen Fluchten darf kein Gebaude fiir den MIV (motorisierten
Individualverkehr) erschlossen werden. Im EG (Erdgeschoss) diirfen in
diesem Bereich nur im Hochparterre (HP) Wohnungen errichtet werden.
Die FuBbodenoberkante (FOK) muss min. 80 cm lber der verfligten
Gelandeoberkante (GOK) liegen. Sollte eine Biiro/Geschaftsnutzung
oder ahnliches geplant sein, dann muss die lichte Raumhdéhe (LH) mind.
3,30 m (2,50+80 = 3,30) ab der angrenzenden Geldndeoberkante (GOK)
sein. Entsprechend hdher darf die Attika sein, sodass max. 3
Obergeschosse uber dem Hochparterre entstehen.

o0 BF 5 Nord: Abstand 3,0m parallel zur Grundgrenze = Baulinie
o BF 5 Sid: Grundgrenze = Baulinie
0 BF 8 Nord: Abstand 3,0m parallel zur Grundgrenze = Baulinie
0 BF 8 Siid: Grundgrenze = Baulinie

Ausnahmen

1 Halboffentliche Besucherstellplatze erfordern keine Bebauung

1 Baufeld 1: Zur StraBe Werben soll eine Blro/Geschaft/Gewerbenutzung
durch einen Teilbebauungsplan gesichert werden, wenn eine
Umwidmung erfolgt. Die zukinftige Widmung dieser Flache soll BM -
Baufldche Mischgebiet sein. Das Erdgeschoss im Stralenbereich soll
eine min. lichte Héhe (LH) von 3,30m aufweisen. Eine Baunutzungszahl
BNZ min 50 soll hier im Falle der Umwidmung als bauliches Mindestmaf
vorgeschrieben werden. Diese Flache wird It. Aussage des Eigentumers
jedoch langfristig fur landwirtschaftliche Zwecke bendtigt.

1 Baufelder BF2, BF3: Die Mindestgeschosszahl von MGZ2 soll hier im Falle
der Umwidmung als bauliches Mindestmaf3 vorgeschrieben werden.
Weitere Vorgaben kénnen mittels Baugrundlagenbestimmung im
Bauverfahren bestimmt werden.

1 Baufelder BF10, BF11, BF12: Eine Umwidmung im slidlichen Bereich ist
langfristig zu betrachten. Lediglich Baugrenzen entlang der Langsachsen
mit einem Abstand von 2,0m sollen eingehalten werden. Nach Suden zur Salzmann
Landesgrinzone soll eine Baugrenze mit 4,0m eingehalten werden. Eine  Raumplanung
Zufahrt und ErschlieBung von Siiden ist nicht moglich. Die Architektur
Mindestgeschosszahl von MGZ2 soll hier im Falle der Umwidmung als kairos

bauliches Mindestmaf} vorgeschrieben werden. Weitere Vorgaben
verkehrsingenieure
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kédnnen mittels Baugrundlagenbestimmung im Bauverfahren bestimmt
werden.

Flachenwidmung und Etappierung

Flachenwidmung und Befristung

Die derzeit als Bauerwartungsflache (BW) und (BM) und als 6ffentliche Strafle im
Osten gewidmeten Grundsticke werden in Bauflache Wohngebiet BW und
Bauflache Mischgebiet BM umgewidmet. Fur die Flache der
Eigentumergemeinschaft Volk et al. kann eine Vorbehaltsflache fiir
Gemeinnitziger Wohnbau vorgesehen werden (It. Herr Volk wére dies auf ihrem
Grundstilick moglich).

Unter Berlcksichtigungen aller stadtebaulicher Parameter und Vorgaben bzw.
Bedarfe/Bediirfnisse ergibt sich folgende Neuverteilung der Gesamtfladche. Die
Zahlen stellen ungefahre Werte dar, die absolute Aufteilung und Positionierung
wird im Umlegungsverfahren durch den Geometer mit den Eigentiimer:innen
erfolgen.

Flachenbilanz

Derzeit sind ca. 48.027m? als Bauerwartungsflache und ca. 1.1776m? als StraBe skzljr’:;:::‘ung
gewidmet. Zukinftig werden ca. 37.487m? Bauflache entstehen. Darin enthalten  Architektur
sind neben einzelnen Baugrundsticken auch Flachen flir gemeinsame .
Parkierung und 1.000m?fur die Aufweitung der Graben. Weiters sind Freiflachen kairos
fur einen gemeinsamen Spielplatz und 4,0m Grabenstreifen mit ca. 5.018m? verkehrsingenieure
sowie Straflenflachen mit ca. 6.698m? vorgesehen.
Koblach
Unterer Grund
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Anderung Bestand Neu
Flichenwidmung ca. (m?) (%) ca. (m?) (%)
Bauerwartungsflache 48 027,00 97.6% -
Bauflache BM, BW - 37 487,00 76,2%
Strafe 1176,00 2,4% 6 698,00 13,6%
Freiflédchen
FS Spielplatz - 952,00 1,9%
FF (Graben) - 4 066,00 8,3%
Grundfliachen ca. 4% 203,00 100% 4% 203,00 100%

Abbildung 6 ungeféhre Berechnung der Anderungen Flachenwidmung, Quelle: eigene Darstellung

Die Flachen fur Parkierung kénnte alternativ auch als Straflenflachen gewidmet
werden. Die 1.000m? Aufweitung der Graben kdnnte nach Definition der
genauen Lage auch als Freiflache gwidmet sein.

Abbildung 7 Beilage A1 Fldchenwidmungsplan Vorschlag Umwidmung, Quelle: eigene Darstellung

Die Widmung wird befristet auf 7 Jahre. Die Folgewidmung ware

Bauerwartungsflache (BW) fir Wohngebiet bzw. (BM) Baumischgebiet flur

Baufeld BF 1. Mit den einzelnen Eigentiimer:innen kann im Falle der Umwidmung  Salzmann
ein privatrechtlicher Vertrag mittels Vertragsraumordnung erstellt werden. ::::i‘g;:::g

katiros
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Etappen

Etappen sind mit Geometer und Eigentiimer im Detail abzustimmen. Es sind
mehrere Optionen méglich, da mit dem Gemeindeanteil ein Puffer gegeben ist.
Jedenfalls soll in der Mitte gestartet werden. Die Straflenerrichtung mit der
notwendigen Infrastruktur soll fortlaufend entwickelt werden.

Etappen

4 Hauptgebiete
+ 1
Von der Mitte beginnend (inkI.
Decker Areal) nach Umlegung
und Umwidmung
. 2
slidliche Erweiterung mittelfristig
* 3und4
Erweiterungen langfristig

Abbildung 8 Etappen Quelle: eigene Darstellung

Qualitatssicherung

Die Entwicklung des Quartiers erfordert eine langfristig angelegte
Qualitatskontrolle. Eine fachliche Begleitung wird empfohlen, sodass die Ziele
und Qualitaten fir den Dorfteil gesichert sind und gegebenenfalls Anpassungen
bzw. Anderungen sinngemas erfolgen.

(Halb) Offentlicher Raum iiber das Areal hinaus

Generell sind Straflen und Wege - wo maéglich - unversiegelt zu gestalten und
mit entsprechender Baumbepflanzung zu gestalten. Dies erfordert ein
landschaftsarchitektonisches Konzept fur alle 6ffentlichen und halbéffentlichen
Flachen. (Pflanzen, Oberflachen, Ausstattung 6ffentlicher und halb6ffentlicher
Raum mit Unterflurentsorgungsstelle, Carsharing, Bénke,....)

Es sollen drei Anknupfungen an das Ubergeordnete Stralennetz entstehen,
sodass der Verkehr an mehreren Punkten maglichst reibungsfrei funktioniert.
Die Anbindung an die Strafie Werben muss mit dem Nachbarn Werben 26 und

Sal
Werben 26a abgestimmt werden, sodass eine gemeinsame Zufahrt erfolgen R::::;:::,ung
kann. Eine Hohenkorrektur ist erforderlich. Zwei weitere Anbindungen sind Architektur
Ostlich uber die Straf3e Wiesen gegeben. Keinesfalls soll iber den sudlichen kociros

Stra3enabschnitt Wiesen/Grund das Grundstiick erschlossen werden. Der

Ubergang zum Ried soll mdglichst verkehrsarm sein. verkehrsingenieure

Koblach
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Neben der Entwicklung des konkreten Gebiets sind folgende Anknipfungen
langfristig zu verfolgen und im Flachenwidmungsplan als Weg (geplant)
aufzunehmen.
1 LickenschlUsse der Verbindung Ost-West von der Strafie Wiesen bis zur
Strafie Weglersfeld
1 Im Quartier selbst ist eine Fu3/Radwegverbindung mit 3,0 m im Norden
von BF 2 und im Bereich des westlichen FF Streifens (s. Vorschlag FWP
Plan) rechtlich zu sichern

Wasserwirtschaft und Freihaltezonen

Es ist ein Streifen fir wasserwirtschaftliche MaBnahmen vorgesehen. Die Breite
betréagt mindestens 4,5 m und beriicksichtigt die projektierten
Aufweitungsflachen gemafB den Angaben von Dieter Breuf (siehe .Generelles
Projekt — geplante MaBhahmen™). Durch die Erhdhung des Gelandes um ca. 80
cm und mit wasserbaulichen Mafinahmen wird diese Flache ausreichend sein.
Technische Abklarungen sind fruhzeitig zu treffen, sodass Kanal, Wasser und
Hochwasser umsetzbar sind. Die Begutachtung durch Dieter Breuf3 hat
folgendes ergeben:

Bearbeitungsgrundlagen - Ausgearbeitete Projekte zur Festlegung der
schutzwasserbaulichen Malnahmen

- Projekt Gefahrenzonenplan Bache Koblach vom Mai 2015 - Proj. Nr.
2011.004 der Breuf3 Mahr Bauingenieure GmbH, Koblach.

- Generelles Projekt Badche Koblach auf Basis des Gefahrenzonenplanes
mit Variantenuntersuchung und Darstellung der Projektierten
MaBinahmen vom Februar 2019 - Proj. Nr. 2018.002 der Breufl Mahr
Bauingenieure GmbH, Koblach.

Bestehende Verhaltnisse

Alte Miihlbach

Der Alte Mihlbach entspringt im Bereich der Firma ,Amann Gartenbau GmbH™
und mundet bei km 0,92 in den Giillbach. Dabei durchstrémt er zunachst das
Koblacher Ried, bevor er ab km 0,59 bis zu seiner Einmindung in den Gillbach
teilweise besiedeltes Wohngebiet durchfliefit. Das Einzugsgebiet des Alten
Mihlbachs weist flache, vorwiegend dinn besiedelte bzw. noch unbesiedelte,
sowie landwirtschaftliche genutzte Flachen auf. Es erstreckt sich Uber eine
Flache von etwa 0,44 km?.
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AbbildunJg 9 Alte Mdhlbac. Duclass ~Werben® Alte Miihlbach: Typischer Gerinneabschntt
Alte Miihlbach km 0,00 bis 0,70

Bitzegraben:

Von seinem Ursprung im Bereich des Bauernhofs .Kesselgut 12" flie3t der
Bitzegraben entlang der Grundstrale, welche die Gebiete .Wiesen™ und
~Grund™ miteinander verbindet, bevor er das 6stliche Siedlungsgebiet Bitze
sowie die Parzelle .Unterer Grund™ entwassert. Danach durchstromt der
Bitzegraben von ca. km 0,31 bis zu seiner Einmundung in den Gillbach bei km
0,73 Wohnmischgebiete. Der Bitzegraben weist eine Lange von etwa 1190 m auf.
Das Einzugsgebiet des Bitzegrabens erstreckt sich uber eine Flache von ca. 0,15
km? und weist sowohl landwirtschaftliche als auch besiedelte Gebiete auf.

Abbildung 10
Bitzegraben: Typisch Gerinneabschnitt Bitzegraben Durchlass
Bitzegraben km 0,28 bis 0,86 Bitzegraben bei km 0,33
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Ausschnitt Generelles Projekt — derzeitiger Zustand

Situationsplan mit den Uberflutungsflichen HQ 30 und HQ 100:

Abbildung 11 Ausschnitt .Generelles Projekt™ Bestand

Schutzwasserbauliche Maflnahmen

Um die bei einem HQ 100 am Bitzegraben sowie am Alte Mihlbach auftretenden
Ausuferungen zu verhindern ist eine Aufweitung der beiden Gerinne
erforderlich.

Die Aufweitung am Bitzegraben betrifft den Abschnitt zwischen km 0+790 und
km 0+390. Das Regelprofil weist dabei linksufrig eine B6schungsneigung von 2:3
und rechtsufrig von 1:2 auf. Die Sohlbreite betragt 0,80 m und der FF-Streifen
wird mit einem Gefalle von 5% zum Gerinne hin rechtsufrig errichtet.

Durch die geplante Aufweitung lasst sich ein zuséatzliches Retentionsvolumen
von ca. 2.300 m?® generieren. Weiters kann durch den das Ufer begleitenden ca.
4,5 m breiten FF-Streifen neben der hydraulischen Funktion der Vergrofierung
des Abflussquerschnittes auch die Zuganglichkeit fir die Gerinne-
Bewirtschaftung / Pflege sichergestellt werden.
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