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1 Einfiihrung

Die Gemeinde Irschen plant nérdlich des Dorfzentrums die ErschlieBung der beiden Grundstiicke GP
171/1 und GP 172/8 der KG 73112 Irschen. Die zu bebauende Fliche hat eine GroRe von ca.
10.000,00 m?,

Das ErschlieBungsgebiet soll als ,Baulandmodell” entwickelt werden, damit soll jungen Familien mit
Irschen-Bezug ermoglicht werden, Bauland zu glinstigen Preisen zu erwerben und den
Lebensmittelpunkt in Irschen zu behalten.

Das Biliro REVITAL Integrative Naturraumplanung GmbH wurde gemeinsam mit DI Norbert Nemmert
(ziviltechniker flr Bauingenieurwesen) mit der Erstellung eines Baulandmodells von Seiten der
Gemeinde Irschen beauftragt.

Wesentliche Bearbeitungspunkte sind dabei:

e Variantenprifung
e Planung der Parzellierung und ErschlieBung (fiir die ausgewahlte Variante)
e Gestaltungskonzept (fir die ausgewahlte Variante)

2 Variantenpriifung

Im Rahmen einer Begehung der AufschlieBungsflache wurden Zwangspunkte fiir die Planung und
Erstellung des Baulandmodells festgelegt:

e ErschlieBung in Form einer Sackgasse (Wendehammer am Ende der ErschlieBungsstraRe)

e Ausgangspunkt: Sudlichster Punkt der Grundstiicksparzelle 171/1

e Einhaltung der Grundstilicksgrenzen (in zwei Bereichen ragt die Bschung in die
angrenzenden Grundstiicksparzellen hinein)

Basierend auf diesen Zwangspunkten wurde die nachfolgende Variante geplant.

2.1 ErschlieBung

2.1.1 Lage

Die zu erschlieRende Fliche hat eine GroRe von ca. 10.000,00 m? und fallt auf einer Linge von

ca. 110,0 m von Nord nach Sud von der Hohe 833,0 m auf 805,0 m. Die Flache ist im Mittel mehr als
25 % geneigt und hat an ihrem oberen Ende eine Breite von 40,0 m und an ihrem unteren Ende eine
von 100,0 m.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen grenzen im Westen und Nordosten an ebenfalls
landwirtschaftliche Flachen, sonst an Bauland. Im Osten befindet sich der Krauter-Kraft-Kreis der
Gemeinde Irschen.

In diesem Projekt wird fir die ErschlieBung ein durchgehender Weg mit einer maximalen Steigung
von 10 % untersucht.

Die neue Gemeindestralie beginnt im Siidwesten, hat in den Kurven einen Mindestradius von 10,0 m
und endet nach 330,0 m im Nordosten oberhalb des Krauter-Kraft-Kreises. Dort befindet sich auch

REVITAL Integrative Naturraumplanung GmbH B 9990 NuRdorf-Debant M  www.revital-ib.at B  Seite 4



Baulandmodell Irschen / Gestaltungskonzept

der Wendeplatz mit den MaRen 4,00 m x 12,00 m. Eine zukiinftige Weiterfiihrung nach Osten ist
moglich (siehe auch Kapitel 2.4).

Ebenso sind Anschlisse an die Nachbargrundstiicke im Osten (GP 170/6), um Siiden (172/1) und im
Westen (GP 171/3) berlcksichtigt.

2.1.2 Langenschnitt

Die GemeindestraRe steigt in den Geraden mit maximal 10 %. Vor und nach den Kurven wird die
Steigung auf 3,5 % reduziert. Durch das vorhandene stark geneigte Urgelande wechseln somit
Abschnitte zwischen tiefen Einschnitten und Dammbdschungen.

2.1.3 Querschnitt

Der Regelquerschnitt besteht aus zwei Fahrstreifen von je 2,00 m und beidseitigem 100 cm breitem
Schotterbankett, das im Bereich der Stlitzmauern auch als Spitzgraben ausgefiihrt werden kann. Die
Gesamtkronenbreite ergibt damit ohne Aufweitung in den Kurven 6,00 m. Die Aufweitung an der
Innenseite der Kurven betragt 85 cm. Die talseitigen Boschungen sind 2:3 geneigt, die bergseitigen
3:4. Die Mindestquerneigung betragt 2,5 %, die des Unterbauplanums mind. 4 %.

Zu den Nachbargrundstilicken werden die Béschungen bis auf eine Neigung von 1:5 groRziigig
abgeflacht.

Zur Vermeidung langer Béschungen in den neuen Baugrundstiicken sind Stiitzmauern mit einer
Wandneigung von 5:1 vorgesehen. Die talseitige Stitzmauer (B) muss mit Verkehrslasten
dimensioniert werden und hat als Absturzsicherung eine Leitschiene mit Gelander.

Die bergseitigen Wandmauern (A, C, D und E) haben ab einer Hohe von 1,0 m eine Absturzsicherung
zu erhalten. Diese Mauern kdnnen je nach zukiinftiger Bebauung des zugehorigen Grundstlickes auch
entfallen.

Dieser Querschnitt ist in den Kurven mit einem Mdllfahrzeug im Alleingang, sonst im Begegnungsfall
mit Pkw und Lkw befahrbar.

2.1.4 Aufbau

Der StraBenaufbau setzt sich aus einer Frostschutzschicht inkl. Feinplanie von mind. 60 cm, einer
8 cm starken bitumindsen Tragschicht und einer 3 cm starken Asphaltdecke zusammen.

2.1.5 Oberflichenwasserableitung

Das Oberflachenwasser der befestigten Stralle versickert in den angrenzenden Grundflachen. Wo
dies nicht moglich ist, ist es Giber StraReneinldufe zu sammeln und abzuleiten.

2.1.6 Zufahrten

Eine Zufahrt zu den siidlichen Nachbargrundstiicken wird so gestaltet, dass der Béschungsful’ der
zugehorigen bergseitigen Boschung mit der derzeit bestehenden Béschungskante (ibereinstimmt. Die
Stutzmauer B ist dadurch erforderlich.
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2.1.7 Grundaufteilung

Bei dieser Variante werden fur die Weganlage einschlieBlich der Stiitzmauern 2.290 m?, das sind ca.
23 % der Planungsflache benotigt.

2.1.8 Massen und Kostenschatzung
Bei dieser groben Kostenschatzung wurde fiir die Neuerrichtung der Gemeindestralle brutto
€ 620.000,00 errechnet.

Details dazu kdnnen der Kostenschatzung im Anhang (Beilage 1) entnommen werden.

2.2 Parzellierung

2.2.1 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Die MindestgréRe der Baugrundstiicke wird im gesamten Baulandmodell mit 600 m? festgelegt. Die
Grundstiicke konnen schlussendlich jedoch ein groBeres Ausmal haben. Jedenfalls sollten aber in
den zu verwertenden Bereichen 11 Einzelgrundstiicke entstehen.

Entsprechend dem Lageplan Parzellierung liegen die GroRen der Baugrundstilicke zwischen
682 m2dem GréRten und 605 m? dem Kleinsten.

2.2.2 Integrierte Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanung

Da es aufgrund der GroRe der Parzellen sowie ihrer Form teilweise zu Problemen mit den
einzuhaltenden Abstanden zwischen den Gebdauden kommen kann, wird im Rahmen der Widmung
fir die geplante Flache ein ,integrierter Flachenwidmung- und Bebauungsplan (S31a K-GPIG —
Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995)“ erstellt werden. Um in diesem Stadium bereits einen
Einblick zu erhalten, welche Baulinien sinnvoll waren, wurden diese vorab im Lageplan eingezeichnet
(siehe Lageplan ErschlieBung Bauland / Planbeilage 3).

2.2.2.1 Bebauungsweise

Fiir das Baulandmodell wird die offene und halboffene Bauweise vorgeschlagen.

Bei halboffener Bebauungsweise besteht Anbaupflicht an den in einem integrierten
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan vorgegebenen nachbarlichen Grundstiicksgrenzen, wobei
gleichartige Gebdudetypen anzubauen sind (Garagen an Garagen, Wohngeb&dude an Wohngebaude
etc.).

Aus dem Lageplan (ErschlieBung Bauland / Planbeilage 3) kénnen Vorschlage fir die Festlegung der

offene und halboffene Bauweise entnommen werden.

2.2.2.2 Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstick, innerhalb derer Gebaude errichtet werden
dirfen.

Aus dem Lageplan (ErschlieBung Bauland / Planbeilage 3) kénnen Vorschlage fiir den Verlauf der
Baulinien zur Verordnung im Rahmen einer integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
entnommen werden.
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Die Uberbaubare Fliche pro Parzelle liegt zwischen 317 m? und 442 m? und erfiillt dabei folgende
Vorgaben:

e Baulinien entlang der ErschlieBungsstraRe (fiir Garagen, liberdachte Stellplatze, Garagentore
oder Einfahrtstore) werden mit einem Mindestabstand von 4,0 Metern festgelegt (gemessen
von der mappenmaRigen Weggrenze).

e Ansonsten 3,0 Meter Mindestabstand zu den voraussichtlichen Parzellengrenzen.

e Bei halboffener Bauweise, konnen bauliche Anlagen auch an der Grundstiickgrenze
zusammengebaut werden.

2.3 Gestaltungskonzept

Die Gemeinde Irschen hat sich in den vergangenen 20 Jahren einen Namen als Natur- und
Krauterdorf gemacht. Es gibt eine Vielzahl von interessanten Garten- und Krauterstationen, welche
im gesamten Gemeindegebiet verteilt sind.

Ziel ist es, im Rahmen der nachfolgenden Punkte bei der Gestaltung des Baulandmodells Irschen
auch auf die Ausrichtung der Gemeinde als Natur- und Krauterdorf speziell Riicksicht zu nehmen.

2.3.1 Gestaltung von AuRenanlagen

2.3.1.1 Boschungsgestaltung

Die Boschungen wurden im Rahmen des Baulandmodells mit folgenden Neigungen gebdscht:

e talseitige Boschungen mit 2:3

e bergseitige Boschungen mit 3:4

e Boschungen, die in Nachbargrundstiicke reichen mit 1:5 (GP 171/3, GP 171/13), dies
ermoglicht weiterhin eine uneingeschrankte maschinelle Nutzung der landwirtschaftlichen
Flachen.

Die Gestaltung (Bepflanzung) dieser Boschungsflachen obliegt den zukiinftigen Grundbesitzern, da
sie Bestandteil der Baulandflachen sind. Ausnahme ist die Pufferzone im Bereich des Krauter-Kraft-
Kreises (siehe auch Kapitel 2.3.2).

Vorgaben werden jedoch im Bereich der Stiitzmauern/Wandmauern gemacht.

Entsprechend der Planung werden diese mit Stahlbeton und einer Wandneigung von 5:1 ausgefiihrt.
Um eine bessere Eingliederung der teilweise massiven Stiitzmauern in das Ortsbild zu schaffen,
wurde die Annahme getroffen, dass es sich bei den Stiitzmauern/Wandmauern um eine
Bruchsteinmauer in Stahlbeton handelt.

2.3.1.2 Leitschienen und Absturzsicherung

Nach den technischen Vorgaben (Verkehrssicherheit) miissen die talseitigen Stiitzmauern mit
Leitschienen und einem Geldnder ausgestattet werden. Um in unmittelbarer Nahe des Dorfzentrums
das Hervorstechen eines solch massiven technischen Bauwerkes (Stiitzmauer inkl. Leitschiene) zu
minimieren, werden Leitschienen in Holzausfliihrung empfohlen.
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Abbildung 2-1: Leitschienensysteme aus Holz

Alle bergseitigen Wandmauern miissen dariiber hinaus ab einer Hohe von 1 m mit einer
Absturzsicherung versehen werden. Hier sollte angedacht werden, ob nicht von Seiten der Gemeinde
die Art, sowie die Gestaltung der Absturzsicherungen vorgegeben werden. Um ein einheitliches Bild
gemeinsam mit den Leitschienen (talseitig) zu erreichen, ware eine Absturzsicherung in Form eines
Holzzaunes zu empfehlen.

2.3.2 Krauter-Kraft-Kreis

In der Gemeinde Irschen, dem Natur- und Krauterdorf, gibt eine Vielzahl von interessanten Garten-
und Krauterstationen welche im gesamten Gemeindegebiet verteilt sind. Auch im Bereich der GP
171/1 und 172/8 liegt einer dieser Stationen: der , Krduter-Kraft-Kreis“. Dabei handelt es sich um
einen Kraftplatz mit schoner Aussicht auf das Dorfzentrum.

Ziel muss es hier sein, die Aussicht und die Ruhe die diesem Platz innewohnt, zu erhalten. Daher sind
im Rahmen der ErschlieRung folgende Grundsatze zu bericksichtigen:

e Erhaltung der Aussicht Richtung Stiden und Westen.

e Erhaltung des bestehenden Zuganges von Norden (Grofelallee: Erhaltung der Baumreihen
auf beiden Seiten).

e Erhaltung der Anbindung in Richtung Volksschule und Pfarrkirche, vorbei am Krauterfeld.

e Schaffung einer Anbindung (FuBweg) Gber das neue Bauland zum Gemeindeamt sowie zum
Kindergarten.

e Schaffung einer Pufferzone, zur Erhaltung der Ruhe und dem Gefihl der
Rickzugsmoglichkeit, an diesem auRergewdhnlichen Kraftort.

Der Vorschlag fur die Anbindung des Krauter-Kraft-Kreises (FuBwege) kann dem Lageplan
(ErschlieBung Bauland / Planbeilage 3) enthommen werden und bindet zwei wesentliche Zielpunkte
im nahen Umfeld an:

Das Gemeindezentrum (mit dem Gemeindeamt, dem Lebensmittelgeschaft sowie dem
niedergelassenen Arzt) und den ortlichen Kindergarten (mit dem Krautersaftgartl). Dariiber hinaus
wird ein weiterwandern Richtung Poélland ermaoglicht.

Die Pufferzone rund um den Kraduter-Kraft-Kreis sollte ausreichend grof3 und in der Gestaltung dem
Leitbild ,,Krauter“-Dorf angepasst sein. Der Vorschlag fiir die Lage und GrofRe kann ebenfalls dem
Lageplan (ErschlieBung Bauland / Planbeilage 3) entnommen werden.
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Die genaue Planung und Gestaltung sollte im Rahmen der Umsetzung des Baulandmodells -
entsprechend dem Leitbild des , Krauter“-Dorfes - ausgestaltet werden.

2.4 Vorschlage fiir spatere Erweiterungen im nahen Umfeld

2.4.1 GP171/3,GP 171/13, GP 174/5 (im Westen angrenzend)

Die Parzelle 171/3 (Landwirtschaftliche Nutzflache) kénnte zu einem spateren Zeitpunkt (aktuell
wurde kein Widmungswunsch / Bauland an die Gemeinde herangetragen) Gber die neu geplante
Zufahrt mit erschlossen werden.

Die ErschlieBungsmaoglichkeit ist im Lageplan ErschlieBung Bauland (Planbeilage 3) mit Pfeil
gekennzeichnet.

Fur eine gute Einbindung der AufschlieBungsflachen sollte die ErschlieRung mittig der Parzelle 171/3
erfolgen, sowie im Randbereich (im Stiden) fir die bestehenden Baulandparzellen 174/5 und 171/13.

Aufgrund der bestehenden teilweise unbefriedigenden Verkehrssituation im Bereich des
Kindergartens sollte eine Anbindung der Wegparzelle (522) im Siiden Uber die Westkante der
Parzelle 171/13 beriicksichtigt werden.

e So konnte z.B. durch einen einspurigen Rundkurs (Einbahn) und die Schaffung einer
Halteflache im Bereich des Kindergartens das Ein- und Aussteigen der Kindergartenkinder
vereinfacht werden.

e Darliber hinaus konnten im Norden des Kindergartens (fiir die Angestellten, oder fur die
Nutzung bei Veranstaltungen) zusatzliche Parkflachen geschaffen werden.

2.4.2 GP 157 (im Osten angrenzend)

Mit dem Anschluss des Wendehammers an die Grundstiicksgrenze (zur GP 157 / Landwirtschaftliche
Nutzflache) wird die Moglichkeit geschaffen, zu einem spateren Zeitpunkt diese Parzelle ebenfalls als
Bauland zu nutzen, und in diesem Zusammenhang die aktuelle geplante Sackgasse des
Baulandmodells in die StraBe auf die Leppen miinden zu lassen.

In diesen Zusammenhang mussen aktuell keine Vorgaben gemacht werden, die direkte Lage des
Wendehammers an der Grundstiicksgrenze lasst flir spater diese Moglichkeit offen.
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3 Beilagen

e Kostenschatzung (Beilage 1)

Planbeilagen 1-3:

e ErschlieBung Bauland (VerkehrserschlieRung) GP 171/1 + 172/8 - Lageplan 1:500
e ErschlieBung Bauland (VerkehrserschlieRung) GP 171/1 + 172/8 — Profile 1:500
e ErschlieBung Bauland (Parzellierung) GP 171/1 + 172/8 — Lageplan 1:500
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ZTB

NEMMERT

KOSTENSCHATZUNG

GEMEINDE IRSCHEN
ERSCHLIESSUNG BAULAND GP 171/1 und 172/8

GEMEINDESTRASSE

PROFIL 2V1-2V52

von Station 0

bis Station 330

LANGE m 330

Bezeichnung Einheit Einheitspreis Menge E PosPreis
1 Asphaltabtrag bis 20cm m2 | € 6,00 10,000 m2 | € 60,00
2 Asphalt wegschaffen m2 € 3,00 10,000 m2 | € 30,00
3|/Roden m2 € 1,50 100,000 m2 € 150,00
4 Baume 10-30 St € 9,00 3,000 St € 27,00
5 Baume 30-60 St € 20,00 3,000 St | € 60,00
6 Wurzelstocke 10-30 St € 10,00 3,000 St € 30,00
7 Wurzelstdcke 30-60 St € 17,00 3,000 St | € 51,00
8 Humusabtrag m3 € 3,00 1250,000 m3 € 3.750,00
9 Offener Abtrag ohne wegschaffen m3 | € 6,00 7500,000 m3 | € 45.000,00
10 Verfuhr im Baulos m3 € 2,00 1500,000 m3 € 3.000,00
11 Mauerabtrag m3 € 20,00 20,000 m3 | € 400,00
12 Baugrubenaushub m3 € 7,00 1100,000 m3 € 7.700,00
13 Sauberkeitsschichte 10 cm m2 € 15,00 250,000 m2 € 3.750,00
14 Fundamentbeton m3 € 170,00 160,000 m3 € 27.200,00
15 Bruchsteinmauer in Stahlbeton m3 € 250,00 800,000 m3 | € 200.000,00
16 Steinschlichtung m3 € 100,00 10,000 m3 | € 1.000,00
17 Hinterfiillen Baugrube m3 € 6,00 950,000 m3 | € 5.700,00
18 Dammaufstandsflache m2 € 1,00 600,000 m2 € 600,00
19 Dammkoérper schitten m3 | € 3,00 1750,000 m3 | € 5.250,00
20 Unterbauplanum m2 € 0,70 2300,000 m2 | € 1.610,00
21 Frostschutzschicht m3 € 25,00 1400,000 m3 € 35.000,00
22 Bit. Tragschicht 8cm m2 € 15,00 1600,000 m2 € 24.000,00
23 Reinigen m2 € 0,40 1600,000 m2 € 640,00
24 Vorspritzen m2 € 0,32 1600,000 m2 € 512,00
25 Asphaltbetondeckschicht 3cm m2 | € 10,00 1550,000 m2 | € 15.500,00
26 Bankett 10 - 20 cm m2 € 15,00 450,000 m2 € 6.750,00
27 Spitzgraben ausformen m2 | € 5,00 230,000 m2 | € 1.150,00
28 Mulde ausformen m2 € 5,00 250,000 m2 € 1.250,00
29 Humusierung 10 cm m2 € 8,00 4200,000 m2 | € 33.600,00
30 Normalsaat m2 € 0,30 4200,000 m2 | € 1.260,00
31 Drainagerohr DN 200 m € 20,00 300,000 m | € 6.000,00
32 Leitpflécke mit Fundament beigestellt St € 25,00 20,000/St € 500,00
33 Leitschienen beigestellt versetzen m | € 100,00 60,000 m | € 6.000,00
34  Absturzsicherung m € 130,00 170,000 m € 22.100,00
35 Entwésserungsarbeiten PA | € 7.096,67 1,000 PA | € 7.096,67
36 Unvorhergesehenes (~3%) PA € 15.000,00 1,000 PA € 15.000,00
37 Baustelleneinrichtung (~7%) PA € 35.000,00 1,000 PA € 35.000,00
GESAMT NETTO € 516.666,67
20 % MwSt € 103.333,33
GESAMT BRUTTO € 620.000,00
[ERSCHLIESSUNG BAULAND GP 171/1 und 172/8 GEMEINDESTRASSE
GZ255 MASSEN.xls MASSENGesamt 06.07.2015_2V Seite 5 06.07.2015
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Legende

-o——o—— Planungsgebietsgrenze
Baulinie (ohne Anbauverpflichtung)
. berbaubare Flache im Bauland Wohngebiet
offentliche Verkehrsflache
voraussichtliche Parzellengrenze (unverbindlich)
bestehender Kataster
B — MindestgroRe des Baugrundstiicks (m?)

\20/

lﬁ Uberbaubare Flache (m?)

P .. Anbaupfiicht bei halboffener Bebauungsweise
w.mo Mafkote in Meter
—  optionale Anbindung weiterer Grundstiicke

= = — — moglicher FuBweg

I Pufferzone Krauter-Kraft-Kreis
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