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§1

§2

§3

§4

WORTLAUT ZUM TEILBEBAUUNGSPLAN

VERORDNUNG DES GEMEINDERATES DER STADTGEMEINDE LEIBNITZ VOM ..... MIT
DER DER TEILBAUUNGSPLAN B32.1 ERSTELLT WIRD - BBPL ,,SAILERGASSE*:

Aufgrund des § 40 StROG 2010, LGBI. Nr. 49/2010 i.d.F. LGBI. Nr. 165/2024, wird verordnet:

ALLGEMEINES

(1) Die Verordnung besteht aus dem Wortlaut und der planlichen Darstellung im MafRstab
M 1:500, verfasst von Heigl Consulting ZT GmbH, 8010 Graz, GZ: HC17_3.21, Stand:
24.03.2025 (Uberarbeitung aufgrund Biirgervorinformationsveranstaltung 07.04.2025)
einschliellich Legende. Der Verordnung ist ein Erlauterungsbericht, der nicht ein Teil der
Verordnung ist, angeschlossen.

(2) Das Ortliches Entwicklungskonzept, das Raumliche Leitbild und die Verordnungen der
Stadtgemeinde Leibnitz sind Grundlage des Teilbebauungsplanes.

GELTUNGSBEREICH

(1) Die Grenze des Geltungsbereiches ist im Verordnungsplan des Teilbebauungsplanes
ersichtlich gemacht.

KENNZAHLEN

(1) BEBAUUNGSDICHTE (BBD)
a) Die Bebauungsdichte ist dem Verordnungsplan zu entnehmen.
(2) BEBAUUNGSGRAD (BBG)
a) Der Bebauungsgrad ist dem Verordnungsplan zu entnehmen.
(3) GRAD DER BODENVERSIEGELUNG
a) Der maximal zulassige Grad der Bodenversiegelung ist mit 0,5 festgelegt.
(4) GRUNFLACHENFAKTOR
a) Der Grunflachenfaktor ist mit 0,8 festgelegt.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

(1) WASSERVERSORGUNG
a) Die Wasserversorgung hat durch den Anschluss an das zustandige Wasserleitungsnetz
zu erfolgen.
(2) ABWASSERVERSORGUNG
a) Die Abwasserbeseitigung hat durch Anschluss an das Kanalnetz zu erfolgen.
(3) OBERFLACHENENTWASSERUNG
a) Die Einleitung von Oberflachenwassern in das Kanalnetz des Abwasserverbandes ist
nicht zulassig.
b) Oberflachenwasser sind an Ort und Stelle auf Basis eines Gesamtkonzeptes zu
retentieren.
c) Oberflachenwasser von privaten Verkehrsflachen sind in offene, begriinte Mulden zur
Versickerung zu bringen.
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(4) ENERGIEVERSORGUNG
a) Die Energieversorgung hat durch Anschluss an das Versorgungsnetz des zustandigen
EVU zu erfolgen. Diese ist — zum Schutze des Ortsbildes — verkabelt herzustellen.
b) Es st ausschliellich die Errichtung von dachintegrierten und dachparallelen
Energieerzeugungsanlagen wie z.B. Solar-, Photovoltaikanlagen zulassig.

§5 VERKEHRSFLACHEN

(1) FLIESSENDER VERKEHR
a) Die Lage der Flachen fur den flieRenden Verkehr ist im Verordnungsplan festgelegt.
b) Es ist eine Feuerzufahrt mit einem Mindestausmal® von 3,50m herzustellen. Der
AuRenradius darf dabei an keiner Stelle 11,0 m unterschreiten.
c) Es wurde eine offentliche Durchwegung bzw. Anbindung an den Ful -und Radweg im
Planungsgebiet festgelegt.
(2) RUHENDER VERKEHR
a) Tiefgaragen
- Bei der Errichtung von nicht Uberbauten Tiefgaragen ist eine Vegetationsschicht von
mindestens 0,70 m Hbhe herzustellen. Bei Pflanzung von groRRkronigen Baumen ist
punktuell eine Vegetationsschicht von mindestens 1,50 m Hoéhe nachzuweisen.
- Tiefgaragenrampen sind einzuhausen.
- Die Zahl der erforderlichen Tiefgaragenplatze ist auf Grundlage des Raumlichen
Leitbildes nachzuweisen.
b) Oberirdische KFZ-Abstellplatze:
- Die Lage der oberirdischen KFZ-Abstellflachen ist dem Verordnungsplan zu entnehmen.
- Oberirdische Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr — sind nach gesetzlicher Moglichkeit
maximal 50 % zu versiegeln (Rasengittersteine 0.4.)
- Weitere KFZ-Abstellflachen dirfen innerhalb der Baugrenzlinien situiert werden.
- Die Anzahl der erforderlichen KFZ-Stellplatze ist auf Grundlage der geltenden
Stellplatzverordnung der Stadtgemeinde Leibnitz festzulegen und im Bauverfahren
nachzuweisen.

§6 BEBAUUNG

(1) BEBAUBARE FLACHEN
a) Die Lage der Baugrenzlinien ist im Verordnungsplan festgelegt.
b) Aullerhalb der Baugrenzlinien ist das Errichten von oberirdischen baulichen Anlagen
ausgeschlossen, mit Ausnahme einer eingehausten Tiefgarageneinfahrt.
c) Die Errichtung von Nebengebauden (>16m? Nutzflache pro Bauplatz bzw. Gartenparzelle)
im Planungsgebiet ist ausschliel3lich innerhalb der Baugrenzlinien zulassig.
(2) BEBAUUNGSWEISE
a) Im Planungsgebiet ist eine gekuppelte und/oder offene Bebauungsweise zulassig.
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(3) DACHFORMEN
a) Zulassige Dachform

- Hauptgebaude (1-3): Flachdach begrint.

- Hauptgebdude (4-13): Satteldach. Davon ausgenommen sind Dachterrassen,
Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie Ausbildungen technischen
Erfordernisses wie z.B. Stiegen- und Lifthauser.

b) Satteldacher:
- Dachneigung Satteldach: 20 - 40°
- Zulassiges Dacheindeckungsmaterial: nichtglasierte Tondachziegel

- Zulassige Farben des Dacheindeckungsmaterials: rotbraun bis grau
- Gaupen durfen maximal 1/3 der Gesamtlange der Traufe aufweisen.
- Die Traufe darf hierbei nicht durchbrochen werden.
c) Flachdacher:
- Flachdacher missen zumindest dauerhaft extensiv begriint werden.
(4) MAXIMALWERTE ZUR GESAMTHOHE DER GEBAUDE
a) Die maximal zuldssige Gesamthdhe von Gebaduden ist dem Verordnungsplan zu
entnehmen. Bezugspunkt: natlrliches Gelande.
b) Fur Bauteile untergeordneten Ausmalfies (zum Beispiel Liftanlagen, Rauchfang, udg.)
sind Uberschreitungen der maximalen Gesamthéhe des Gebaudes zuldssig.
c) Die maximal zuldssige oberirdische GeschoRanzahl ist dem Verordnungsplan zu
entnehmen.
(5) FASSADENGESTALTUNG
a) Die Fassade ist hinsichtlich Farbe, Materialwahl und Oberflachengestaltung ortsublich zu
wahlen so, dass sich keine Stérungen des StralRenbildes daraus ergeben.
b) Glanzende oder reflektierende Fassadenmaterialien sind nicht zulassig.
¢) ImRahmen der Baueinreichung ist fur das Gebaude ein Farbelungskonzept unter Angabe
der zur Verwendung vorgesehenen Materialien und deren Oberflachenbehandlung
vorzulegen.
d) Fassaden mit einer Lange >27m missen gegliedert werden. Die It. Ortsbildkonzept
angestrebte Struktur ist durch Versetzten der Baumasse zu erreichen.

§7 FREIFLACHEN

(1) ALLGEMEINE FREIFLACHEN, SPIELPLATZE, GEMEINSCHAFTSGARTEN,

a) Allgemeine Freiflachen und Spielplatzflachen sind dauerhaft zu begrinen.

b) Eine Versiegelung der Allgemeinen Freiflachen und Spielplatzflachen ist unzulassig.
Ausnahme: Geh und Radwege, gesetzlich notwendige Zufahrten wie z.B.
Feuerwehrzufahrten, Terrassenbelage im untergeordneten Ausmaf.

c) Die Lage der Flachen fur die Errichtung einer Allgemeinflache bzw. eines Spielplatzes ist

im Verordnungsplan festgelegt und einzuhalten.
d) Geringfligige Abweichungen sind im Zuge der Bauplanung zulassig.
(2) PRIVATE FREIFLACHEN, EIGENGARTEN
a) Private Freiflachen sind dauerhaft zu begriinen
(3) GELANDEGESTALTUNG
a) Das naturliche Gelande ist zu erhalten.
b) Gelandeanpassungen fir die ordnungsgemafie Entsorgung von Oberflachenwasser, die
verkehrstechnische ErschlieRung, im Bereich von Kinderspielplatzen oder im Bereich von
Baumpflanzungen sind jedoch zulassig.
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§8

§9

(4) PFLANZGEBOTE

a) Die im Planwerk dargestellten, Baumpflanzungen und Baumbestande sind fachgerecht
anzulegen und/oder auf Dauer zu erhalten. Geringfiigige Abweichungen sind im Zuge der
Bauplanung zuléssig.

b) Baume sind als heimische, klimaresiliente Laubbdume in Baumschulqualitat, mit einem
Mindeststammumfang von 25 cm, gemessen in 1,00 m Hohe, zu pflanzen und zu
erhalten.

c) Der Mindestachsabstand vom Baum zum aufgehenden Mauerwerk hat >3,50 m zu
betragen.

d) Die Verlegung von Leitungen im Bereich des Wurzelraumvolumens der festgelegten
Baumpflanzungen ist unzulassig.

(5) FASSADENBEGRUNUNGEN
a) Fassadenbegriinungen sind zulassig.

NUTZUNG

(1) Das Planungsgebiet ist vom ,25 m Feuerbeschrankungsbereich® der Bahn betroffen. Es
bedarf bei Bautatigkeiten innerhalb dieses Bereiches einer Genehmigung der zustandigen
Behorden.

(2) Im Planungsgebiet sind alle Nutzungen, die mit der Baulandkategorie ,Allgemeines
Wohngebiet*gem. § 30 Abs. 1 Z. 2 STROG, LGBI. 49/2010 i.d.F. kompatibel sind, zulassig.

(38) Fur die Zahl der zu erwartenden Wohneinheiten muss im ersten Planungsabschnitt eine
Kinderbetreuungseinrichtung errichtet und auch betrieben werden.

a) Auf Basis nachfolgender Formel ist die Zahl der Kinderbetreuungsplatze zu ermitteln:
Zahl der Wohneinheiten (WE) x Zahl der Familien mit Kindern (FK) x Zahl der Kinder / 15

[(WE x FK x Ki) / 15] = Anzahl der Kinderbetreuungsplatze

UMWELTSCHUTZ

(1) LARMSCHUTZ
a) Das Schallddmmmal der AulRenbauteile von Gebauden mit Wohnnutzung muss den
Schutz vor Emissionen (Bahnverkehr, Betriebslarm) gewahrleisten.
b) Wesentliche Teile der Freiflachen sind larmfrei zu stellen.
c) Zur Bahntrasse ausgerichtete Schlaf- und Aufenthaltsraume sind unzulassig.
(2) KLEINKLIMA
a) Zum Schutz vor sommerlicher Erhitzung sind Freiflachen fir den Aufenthalt im Freien mit
Baumen zu beschatten
b) Zum Schutz vor sommerlicher Uberhitzung sind je 5 oberirdische KFZ-Abstellflachen mit
einem Laubbaum zu beschatten.
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§10 RECHTSKRAFT

Nach Beschlussfassung des Teilbebauungsplanes durch den Gemeinderat beginnt seine
Rechtswirksamkeit mit dem auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag.

Fir den Gemeinderat

der Burgermeister

Mag. Michael Schumacher
Leibnitz,am ...l
GZ: HC17_3.21, 24.03.2025
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1.2 PLANLICHE DARSTELLUNG (VERORDNUNGSPLAN)
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2.

21

ERLAUTERUNGSBERICHT

GRUNDLAGEN

(1)

RECHTSGRUNDLAGE

>

>
>

Stmk. Raumordnungsgesetz

Stammfassung: LGBI. Nr. 49/2010 i.d.F. 165/2024
Bebauungsdichteverordnung LGBI. 51/2023
Stmk. Baugesetz

Stammfassung: LGBI. Nr. 59/1995 i.d.F. 73/2023
Einkaufszentren-Verordnung

Stammfassung: LGBI. Nr. 58/2011 i.d.F. 102/2018

Im Sinne der Raschheit, Sparsamkeit und ZweckmaRigkeit wird das Verfahren laut § 40
Abs. 6 Z 2 StROG 2010, LGBI. Nr. 49/2010 i.d.F. 165/2024, durchgefhrt.
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2.2

VERORDNUNGEN DER STADTGEMEINDE

(1) RAUMLICHES LEITDBILD PERIODE 1.0

Das Planungsgebiet ist in der Teilraumkarte des Raumlichen Leitbildes der Stadtgemeinde
Leibnitz als ,Randzone urbane Gebiete“ festgelegt, somit in der Ubergangszone von
Kleinhausgebiet zu Gebaudeklasse 1-4.

Im Raumlichen Leitbild kommt in diesem Gebiet der §3 (7) zur Anwendung, da eine
projektbezogene Einzelfallpriifung erforderlich ist.
§3 (7) Abweichungen
ZIELE
a) Abweichungen, insbesondere in Randzonen der Typologien in einer Bauplatztiefe (30m),
mluissen sich aus dem Bestand begriinden lassen und miissen geeignet sein, sich in
hohem Mal3e im Sinne § 43 Abs. 4 Stmk. Baugesetz in die Umgebung einzufiigen.
b) Ob diese Abweichungen sich im Sinne § 43 Abs. 4 Stmk. Baugesetz in die Umgebung
einzufiigen, muss durch ein Gutachten des Ortshildsachversténdigen (Strallen- und
Ortsbild) und der Raumplanung (funktionell) nachgewiesen werden.

Abb. 1 Ausschnitt aus der Teilraumkarte (Rdumliches Leitbild, Periode 1.0)
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(2) FLACHENWIDMUNGSPLAN PERIODE 1.0

Das Planungsgebiet ist im Flachenwidmungsplan Periode 1.0. als AufschlieSungsgebiet der
Kategorie ,Allgemeines Wohngebiet* WA (121) mit einer Bebauungsdichte von 0.3 — 0.8
ausgewiesen.

WA(121)
0.3-0.8

T it

A
?""Q ’

-
—

b Y

N

-

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan, Periode 1.0

AufschlieBungserfordernisse It. der Neuerstellung des Flachenwidmungsplanes, Periode 1.0:

Generelle AufschlieBungserfordernisse:
- gesicherte Wasserversorgung
- Entsorgung der Abwaésser entsprechend durch Anschluss an das Kanalnetz der
Stadtgemeinde Leibnitz
- Sicherstellung einer geordneten Oberflichenentwésserung auf der Grundlage einer
wasserbautechnischen Gesamtbetrachtung
- Gesicherte Stromversorgung
- Gesicherte Zufahrt flir den beantragten Verwendungszweck auf Kosten des
Verursachers auf Basis eines fachkundig erstellten Verkehrskonzeptes
Spezifische Aufschlieungserfordernisse:
- Léarmfreistellung gegeniiber emittierendem Strallen- oder Schienenverkehr sowie
gegentiber emittierenden Gewerbe- und Industriebauten.
- MaBnahmen zur Férderung der sanften Mobilitdt (Ful3- und Radweg — &ffentliche
Verkehrsmittel)
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(3) STELLPLATZVERORDNUNG

(4) VERORDNUNG GRUNFLACHENFAKTOR UND GRAD DER BODENVERSIEGELUNG
(5) ORTSBILDKONZEPT, STAMMFASSUNG: OBK LEIBNITZ — REVISION 20160316

(6) SACHBEREICHSKONZEPT ENERGIE (SKE), VF 1.05

EXTERNE GRUNDLAGEN, FACHGUTACHTEN

(1) Mappenberichtigung zur Grenzfeststellung des GST-NR 144/3,

erstellt von Vermessung Legat ZT GmbH, GZ 22.785, vom 07.12.2021
(2) Bebauungsvorschlag & Entwasserungskonzept

verfasst von Pichler Wohnraum GmbH vom Februar 2022
(38) Verkehrstechnische Untersuchung

verfasst von Ingenieurburo Erich Pilz Verkehrs-Synergie GmbH vom August 2022
(4) Stellungnahme des Gestaltungsbeirates der Stadtgemeinde Leibnitz vom 23.06.2022
(5) Technischer Bericht - Konzept zur Verbringung der Oberflachenwasser

~Sailergase” inkl. Beilagen, erstellt von PICHLERBAU GRALLA,

vom 18.03.2025, Ubermittelt am 18.03.2025 per E-Mail von PICHLERBAU GRALLA
(6) Larmsimulation

erstellt von Heigl Consulting ZT GmbH, vom 19.03.2025, mit der GZ: HC17_3.21
(7) Bodengutachten

verfasst von Dipl.-Ing. Dr. Techn. Walter Prodinger, vom 12.03.2022

mit der GZ: 1743, Ubermittelt per E-Mail von PICHLERBAU GRALLA am 07.04.2025
(8) Unterlagen zur Streichung aus dem Verdachtsflachenkataster

Ubermittelt per E-Mail von der STG Leibnitz am 15.04.2025

» Die externen Unterlagen sind dem Anhang zu entnehmen.
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BEURTEILUNGSGRUNDLAGEN

(1) LAGE IN DER GEMEINDE

Das Planungsgebiet befindet sich in der Katastralgemeinde Kaindorf an der Sulm, nérdlich der
Altstadt von Leibnitz. Die Entfernung (Luftlinie) zum Hauptplatz betragt ca. 1000 m.

Das Planungsgebiet wird dstlich durch die Trasse der OBB begrenzt. Im Siidwesten raint das
Einkaufszentrum ,Kindermann*“ (Dienstleistungen / Arztezentrum) an die Sailergasse.
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& | d - Clringer Feldgasse \
@ i\
4

al
~
E e
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a = L kapene® L W\l ES R

Abb. 3 Lage in der Gemeinde (Quelle: openstreetmap.com)

(2) TOPOGRAFISCHE SITUATION
Das Gelande ist nahezu eben und wird derzeit als Acker und/oder Wiese genutzt.

Abb. 4 Schummerung (Quelle: GIS Stmk.)
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(3) GEBIETSCHARAKTER
a) Inderunmittelbaren Nachbarschaft befinden sich im Wesentlichen reine Wohnnutzungen.
b) Das Planungsgebiet befindet sich zwischen ,Kleinhausgebiet im Norden und teilweise im
Siden und ,Dichtem Wohngebiet®* im Westen. Beide Typologien sind fir das
Planungsgebiet ortstblich. Aufgrund des besseren Immissionsschutzes zu den
Bahngleisen bietet sich eine dichtere Bebauung im Osten an. Der westliche Teil des
Planungsgebiets muss keine besonderen Schallschutzmallnahmen erfillen und ist
kleinteiliger als ,Kleinhausgebiet” strukturiert.
(4) INFRASTRUKTUR
a) Die auRere ErschlieBung ist vorhanden. Fir die innere ErschlieBung sind die
Grundeigentimer zustandig.

ERLAUTERUNGEN ZUR VERORDNUNG

(1) PLANUNGSZIEL
Ziel dieses Teilbebauungsplanes ist die Entwicklung des im Flachenwidmungsplan
ausgewiesenen Baugebietes anhand nachstehender Kriterien:
- Eines sparsamen Flachenverbrauches durch die Errichtung von Geschosswohnbauten
- Einer wirtschaftlichen AufschlieBung Uber die Sailergasse und einer Anbindung an den
FulR-Radweg zur Bahnbegleitenden Bahnstral3e.
- Vermeidung von Nutzungskonflikten (OBB, FA Elsta Mosdorfer)
- Unter sparsamer Verwendung von Energie und vermehrtem Einsatz von erneuerbaren
Energietragern
- Starkung der Funktionsfahigkeit der Stadtgemeinde (Innenentwicklung vor
Aullenentwicklung)
- Gestaltung und Erhaltung des Straf3en- und Ortsbildes
- Schutz vor Beeintrachtigungen, insbesondere Bahnlarm
- Préazisierung der Festlegungen und Ziele des R&umlichen Leitbildes und der
Verordnungen der Stadtgemeinde.
Ein zentrales Ziel der Stadtentwicklung ist die Férderung der Innenentwicklung mit hochwertigen
Wohnraumen, wie im Ortlichen Entwicklungskonzept und dem R&umlichen Leitbild verankert.
Dabei soll eine nachhaltige und ressourcenschonende Stadtgestaltung durch vielfaltige
Nutzungen und an den gesellschaftlichen Wandel angepassten Wohnbau realisiert werden. Um
die langfristige Lebensqualitat zu sichern, wird besonderes Augenmerk auf klimaresiliente
MaRnahmen sowie die Starkung der ,,Griinen & Blauen Infrastruktur® gelegt. Gleichzeitig muss
durch stadtebauliche Vereinbarungen sichergestellt werden, dass die soziale Infrastruktur,
insbesondere Kinderbetreuungsplatze, rechtzeitig und finanziell gesichert bereitgestellt wird.
Erganzend dazu wird die Schaffung qualitadtsvoller Wohn- und AuRenrdume angestrebt.

ZU §2 GELTUNGSBEREICH

(1) Das Planungsgebiet wurde im Verordnungsplan dargestelit.
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ZU §3 KENNZAHLEN
(1) BEBAUUNGSDICHTE (BBD)
a) Es erfolgen keine vom Flachenwidmungsplan abweichende Festlegungen der
Bebauungsdichte.
b) Die Zielsetzung der Stadigemeinde Leibnitz wurden bericksichtigt, wonach
flachensparender Wohnraum in direkter Umgebung zum Stadtzentrum entstehen soll.
c) Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Bebauungsdichte ist aus Griinden des
Straflen- und Ortsbildes nicht zulassig.
(2) BEBAUUNGSGRAD (BBG)
a) Der Bebauungsgrad wurde aus dem Gebietscharakter und in Relation zu der mit dem
Gestaltungsbeirat akkordierten Gesamthdhe der Gebaude festgelegt.
(3) GRAD DER BODENVERSIEGELUNG
Der maximal zulassige Versiegelungsgrad ist gemall Verordnung der Stadt mit 0,5 festgelegt
und entspricht der Zielsetzung der Stadtgemeinde Leibnitz. Dieser Versiegelungsgrad soll eine
zeitgendssische Planung, im Sinne einer Ricksichtnahme auf das Kleinklima und
Implementierung einer Grinen Infrastruktur forcieren und eine unnétige Versiegelung von
Flachen unterbinden.

Hierbei sind folgende Punkte des Raumlichen Leitbildes und der Verordnung der Stadtgemeinde
Leibnitz zum maximal zuldssigen Grad der Bodenversiegelung zu beachten:
Der maximal zulassige Versiegelungsgrad fir ,suburbanes Gebiet* wird in der Verordnung gem.
§ 8 Stmk. Baugesetz mit 0,5 und nachfolgenden Kriterien festgelegt:
- Keine neuen Einleitungen von Meteorwédssern in das Kanalnetz des
Abwasserverbandes und/oder Entwésserung von Verkehrsflachen.
- Beriicksichtigung des Grundwasserschutzprogrammes Graz bis Bad Radkersburg
2018 (LGBI. 24/2018).
- Erhéhung des Anteils an griiner Infrastruktur zulasten der Bodenversiegelung.
- Minimierung der sommerlichen Uberhitzung durch Bodenversiegelung...*

5 "c" S— “ ] 410°C
- a - 5

Abb. 5 Rasengittersteine im Vergleich zu asphaltiertem Weg (Quelle Stadtlabor)

(4) GRUNFLACHENFAKTOR

Der Grunflachenfaktor ist aktuell das wichtigste Planungsinstrument um die Resilienz der
Stadtgemeinde gegeniiber dem Klimawandel und der daraus resultierenden unvermeidlichen
Uberhitzung zu verbessern. Mit dem Griinflachenfaktor soll der hohe Griinanteil der Stadt
erhalten werden.
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ZU §4 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
(1) WASSERVERSORGUNG

a)

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das zustandige
Wasserversorgungsnetz.

(5) ABWASSERVERSORGUNG

a)

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch  Anschluss an das zustandige
Abwasserentsorgungsnetz.

(6) OBERFLACHENENTWASSERUNG
Als Grundlage zur Bemessung ist ein 20-Jahriges Regenereignis heranzuziehen.

a)

Dachwasser sind punktuell Gber Sickerschachte oder Sickerkdrper in den sickerfahigen
Untergrund zu leiten.

Eine Berechnung Uber die ausreichende Dimensionierung der Sickeranlagen ist der
Baueinreichung beizulegen.

Bei der Planung der Retentions- bzw. Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass
zwischen der Unterkante der Retentions- bzw. Versickerungsanagen dem
mafRgebenden Grundwasserspiegel ein Abstand von 1,0 m eingehalten werden muss.

Bei der Berechnung der Sickeranlagen sind nachstehende Regelwerke zu beachten:

.Leitfaden fur Oberflachenentwasserung 2.1, herausgegeben vom Amt der Stmk.
Landesregierung, Fachabteilung 14, Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit,
Graz, August 2017

OWAV-Regelblatt 45 ,Oberflichenentwasserung durch Versickerung in den
Untergrund*

ONORMEN

HINWEIS: Grundlage des Teilbebauungsplanes bildet der ,Technische Bericht - Konzept zur
Verbringung der Oberflachenwésser -Sailergasse” verfasst von PICHLERBAU GRALLA. (siehe
Beilagen)

(7) ENERGIEVERSORGUNG

Die Festlegungen wurden aus dem Sachbereichskonzept Energie (SKE) abgeleitet.

Hierbei sind auch folgende Punkte des Raumlichen Leitbildes zu beachten:

gy

PV- und Solarpaneele diirfen ausschliellich in Rechteckform angeordnet und
dachflachenintegriert oder dachflachenparallel, bzw. bei Flachddchern nicht
stral3enseitig sichtbar ausgefiihrt werden.

Die Ausrichtung von Elementen muss sich an der priméren Ausrichtung des Daches
bzw. Baukoérpers orientieren. Himmelsrichtung optimierte Anlagen ohne Rlicksicht auf
die Gebéaudeform sind nicht zuldssig.

Photovoltaikanlagen sind moglichst in der Tragerflache angepasstem Farbton
auszuwéhlen.

Bei Flachdédchern sind aufgestdnderte Anlagen in Form von Solargriinddchern
zulgssig...”
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ZU §5 VERKEHRSFLACHEN
(1) FLIESSENDER VERKEHR
a) Die auRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die ,Sailergasse”. Ein
leistungsfahigkeitsnachweis wurde bereits vorgelegt und ist den Beilagen zu entnehmen.
b) Es wurden Flachen fir die Zufahrt der Feuerwehr festgelegt.

Abb. 6 Radius Feuerwehrzufahrt It. TRVB 134

c) Es wurden Anschlussstellen an den bahnbegleitenden Verkehrsweg festgelegt, um den
Ful- und Radverkehr weiter auszubauen. Dieser Bahnbegleitweg verlauft Richtung
Norden und auch Suden zu Bahnhofen der Stadtgemeinde Leibnitz.

(8) RUHENDER VERKEHR

a) Hierbei ist die Stellplatzverordnung der Stadtgemeinde zu beachten. Die It.
Stellplatzverordnung der Stadtgemeinde geforderte Zahl an Stellplatzen muss in einer
Tiefgarage verortet werden. Oberirdische Stellplatze bilden die Ausnahme und sind nur
fur Besucher und im Bereich der Kleinhauser (Doppelhauser, Reihenhauser) zulassig.

b) Bei Tiefgaragen ist ein Vegetationsaufbau von mind. 70 cm zu errichten, um eine
fachgerechte und dauerhafte Begrinung sicher zu stellen. Im Bereich von
Baumpflanzungen ist ein Aufbau von mindestens 1,50 m vorzusehen.

Hierbei ist die ONORM L1131 anzuwenden.

ZU §6 BEBAUUNG
(1) BEBAUBARE FLACHEN

a) Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt und sollen die
Zielvorstellung der Stadtentwicklung widerspiegeln. Diese wurden projektbezogen
festgelegt bzw. wurden im Sinne der Stadtgemeinde in Abstimmung mit dem
Gestaltungsbeirat adaptiert. Es soll eine hauptsachlich durch das ,Wohnen* gepragte
Siedlungsstruktur entstehen, die die Voraussetzungen fiur ein soziales Miteinander der
Bewohner schafft.

b) Im Osten wurden die Baugrenzlinien derart situiert, dass eine larmabschirmende Wirkung
mit den Baukodrpern erzielt werden kann. Des Weiteren kénnen durch die ,L-Stellung®
ruhige und 6ffentliche sowie private Freiflachen entstehen.

c) Die Errichtung von Nebengebauden (>16m?) im Planungsgebiete ist lediglich innerhalb
der Baugrenzlinien zuldssig. Dies soll eine ,Verhuttelung® im Sinne einer inhomogenen
Gestaltung des Planungsgebietes unterbinden und wertvolle Freirdume von einer
unnétigen Bebauung schutzen.
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()

a)

b)

(©)

a)

b)

(4)

a)

c)

d)

®)

a)

BEBAUUNGSWEISE
Die Bebauungsweise wurde entsprechend der umgebenden Bebauung bzw. dem
Gebietscharakter sowie der Zielvorstellung der Stadtentwicklung festgelegt.
Ziel ist eine flachensparende Bebauung, die zu Gunsten einer grof3zigigen
Freiflachengestaltung einer bis zu 4-geschossigen Bebauung im Osten zustimmt.
DACHFORMEN
Ein angestrebtes Gestaltungsziel ist die Schaffung von Gestaltungsverwandtschaft
zwischen Neubauten und Sanierungen und dem schitzenswerten Bestand.
Verwandtschaft bezieht sich auf die Aspekte Baumassen, Materialien, Offnungen,
Detailausbildungen und v.a. auf die Dachzonen (geneigte Dacher).
Im Sinne einer klimaresilienten Stadtentwicklung wird jedoch das begriinte Flachdach,
auf Grund des kleinklimatischen als auch des biodiversitatsfordernden Vorteils, als
zulassig erachtet au3erhalb der Ortsbildschutzzone bzw. au3erhalb eines streng landlich
gepragten Siedlungspunktes.
MAXIMALWERTE ZUR GESAMTHOHE DER GEBAUDE
Die maximal zulassige Zahl der oberirdischen Geschosse und die maximal zulassige
Gesamthdhe der Gebaude wurde aus dem Bestand in der Nachbarschaft und der
Absprache mit dem Gestaltungsbeirat festgelegt.
Laut dem Raumlichen Leitbild der Stadtgemeinde Leibnitz missen sich Gebdudehdhen
an der nicht fehlentwickelten umliegenden Bebauung orientieren. Neu zu entwickelnde
Baulichkeiten durfen nicht héher entwickelt werden als jene Baulichkeit, welche als
hochste in unmittelbarer Nachbarschaft errichtet wurde. Die maximal zulassige
GescholRanzahl wurde entsprechend dem Gebietscharakter und der Zielsetzungen der
Stadtentwicklungen festgelegt. Eine 2-4-geschossige Bebauung erlaubt die Errichtung
der gewinschten Typologien und entspricht der Zielsetzung der Stadtgemeinde ohne
dabei einen zu starken Kontrast zu der anrainenden Bebauung zu schaffen.
Eine 4-geschossige Bebauung erlaubt die von der Stadtgemeinde Leibnitz erforderliche
Nachverdichtung fir dieses Gebiet. Aulierdem dienen die 4-geschossigen Bauwerke als
Larmschutz gegenuber der Bahntrasse. Die geplanten Reihenhauser, als auch die
bestehenden Nachbargebdude profitieren von geringeren Immissionswerten.
Bei den Besprechungen im Gestaltungsbeirat wurde eine teilweise 4-geschossige
Bauweise fur die L-férmigen Baukorper im Osten fir in Ordnung befunden.
FASSADENGESTALTUNG
Die Wahl der Fassade ist mit der umgebenden Bebauung in Abstimmung zu bringen, in
der Uberwiegend griine, braune oder graue Farbtdne herrschen. Grelle Farben lassen
das Gebaude zu sehr aus dem Stral3enbild hervortreten ebenso wie die Verwendung von
glanzenden Oberflachen fir Dacher und Fassaden. Erdige gedampfte Tone oder
Grautdéne hingegen harmonieren mit dem Straenbild. WeiR kann durchaus auch
verwendet werden, jedoch sollte grundsétzlich kein zu starker Kontrast zur bebauten oder
unbebauten Umgebung entstehen.
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ZU §7 FREIFLACHEN

a)

b)

Im Sinne des Raumlichen Leitbildes und der Verordnung der Stadtgemeinde zum Grad
der Bodenversiegelung und des Grinflachenfaktors wurden im Verordnungsplan
Bepflanzungsgebote, Freiflachen, Spielplatz7Gemeinschaftsgarten und Eigengarten
festgelegt. Damit soll ein Beitrag gegen die sommerliche Uberhitzung, fiir die Biodiversitat
und die angestrebte hohe Lebensqualitat geleistet werden.

Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan mit nachstehenden Angaben vorzulegen:
Bereiche unterirdischer Einbauten, kinftiger Baum- und anderer Vegetationsbestand,
Versiegelung, Lage der Leitungen, Lage von Luftwarmepumpen etc.

Grindacher- und Fassaden - Pflege und Kontrolle:

Es ist eine dauerhafte Pflege und Kontrolle sicher zu stellen.

Bei Sichtkontrollen ist nach dem Muster ONORM ein Formblatt auszufiillen und der
Baupolizei nach Aufforderung vorzulegen.

(1) FASSADENBEGRUNUNGEN

a)
b)

Hierbei ist die ONORM L1136 anzuwenden.

Fassadenbegriinungen werden im Sinne des Kleinklimas begrift. Bei der Planung ist
jedoch auf eine fachgerechte Umsetzung zu achten, die den Standards entspricht. Es ist
daher die ONORM L1136 anzuwenden. Eine fachgerechte Anwuchs-Pflege ist sicher zu
stellen. Dies kann hohe Folgekosten und Kosten fiir die laufende Pflege minimieren. Des
Weiteren ist sicher zu stellen, dass eine regelmafige Entwicklungs- und Erhaltungspflege
den Zustand der Pflanzen und des Erscheinungsbildes pruft. Geeignete Rankpflanzen fur
Fassadenbegrinungen sind im rdumlichen Leitbild der Stadtgemeinde Leibnitz zu finden.
Sollten  grof¥flachige = Fassadenbegriinungen  ausgefiihrt werden sind die
Brandschutzanforderungen zu priifen und gegebenenfalls in einem Brandschutzkonzept
zu berlcksichtigen.

Seite 19 von 22

BBPL ,Sailergasse”

Stadtgemeinde Leibnitz

Heigl Consulting ZT GmbH; GZ: HC17_3.21



ZU §8 NUTZUNG
Nachstehende Daten der Landesstatistik sollen fiir die Berechnung der zu erwartenden Zahl an
Kindern herangezogen:

Das Land
Landesstatistik.steiermark.at Steiermark

GEMEINDE: Leibnitz
Gemeindenummer: 61053
Bezirk: Leibnitz
Familien und Haushalte
Verénd.
2022 2021 2011 2001 2001/2022
Familien
Familien insgesamt (Anzahl) 3.680 3.652 3.287 2.953 24,6%
davon: Familien mit Kindern (in %) 53,9% 54,2% 60,1% 65,7%
Ehepaare (in %) 63,2% 62,7% 63,7% 69,9%
Lebensgemeinschaften (in %) 20,7% 21,1% 17.4% 12,0%
Ein-Eltern-Familien (in %) 16,1% 16,2% 18,9% 18,1%
Durchschnittliche Kinderzahl in Familien mit Kindern 1,51 1,51 1,52 1,53 -1,3%
Privathaushalte
Privathaushalte insgesamt (Anzahl) 6.319 6.204 5.156 4.531 39,5%
davon: Einpersonenhaushalte (in %) 40,7% 40,2% 35,3% 33,7%
Zweipersonenhaushalte (in %) 33,0% 33,1% 32,7% 29,7%
Dreipersonenhaushalte (in %) 14,0% 13,8% 16,8% 19,0%
Vierpersonenhaushalte (in %) 7.9% 8,5% 10.2% 12,6%
Fanf- und Mehrpersonenhaushalte (in %) 4,3% 4,4% 5,0% 4,9%
Durchschnittliche HaushaltsgroRe (Personen) 2,04 2,06 2,19 2,27 -10,1%

Abb. 7 HaushaltsgréBRen in der Stadtgemeinde Leibnitz (Quelle: Landesstatistik Steiermark)

In der Regel ziehen Jungfamilien aus anderen Gemeinden des Bezirkes ein, sodass man mit
Kinderzuwuchs gerechnet werden muss. Dadurch entsteht kurzfristig Bedarf an mindestens
einer Kinderkrippe und/oder einer Kindergartengruppe.

Deshalb ist ab einer Anzahl von 15 Wohneinheiten die Errichtung einer
Kinderbetreuungseinrichtung erforderlich. Diese Schwelle von 15 Wohneinheiten basiert auf
einem Durchschnittswert (eine Kindergartengruppe=20 Kinder, eine Kinderkrippe=10 Kinder).
Um die Bautrager zu entlasten, wurde die Berechnung vereinfacht:

[(WE x FK x Ki) / 15] = Anzahl der Kinderbetreuungsplatze

Als Gegenleistung der Stadt wird den Kindern aus dieser Siedlung ein Kinderbetreuungsplatz in
der Stadtgemeinde Leibnitz gesichert.

Eine Prazisierung der Bedarfsberechnung ist nur auf Basis eines konkreten Einreichplanes mit
Kenntnis der WohnungsgréRen maéglich.

Wenn der Kindergarten nicht selbst errichtet und betrieben werden soll, besteht die Mdglichkeit,
eine Vereinbarung mit der Gemeinde zu treffen.
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ZU §9 UMWELTSCHUTZ
(1) LARMSCHUTZ

a)

b)

c)
d)

Langs der Trasse der OBB befindet sich eine Larmschutzwand, die jedoch nicht fiir
hohere Bebauungen ausgelegt ist. Es bedarf daher erhdhter Schallddmmmalle der
AuRenbauteile (GUber 4m) und eine Situierung der Gebaude, die eine signifikante
Larmfreistellung von Freiflachen flir den Aufenthalt im Freien sichert.

Wohnungen miissen die ONORM S 5021 bzw. OIB einhalten und der Nachweis ist mit
Ausnahme von Wohnnutzungen oder Kinderbetreuungseinrichtungen im Bauverfahren
vorzulegen.

Schlafrdume und Wohnraume durfen nicht bahnseitig angeordnet werden.

Das SchallddmmmaR der AuRenbauteile ist im Bauverfahren gemaR ONORM B1815-2
nachzuweisen.

Auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsvorschlags (verfasst von Pichler Wohnraum
GmbH, von September 2022, ohne GZ) wurde seitens Heigl Consulting ZT GmbH eine
Larmsimulation durchgefthrt (IST-Situation und PROJEKT-Situation siehe Beilage 7), um
die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Larmsituation zu bewerten. Die
Ergebnisse der IST und PROJEKT Simulationen zeigen, dass die geplante Bebauung zu
einer spurbaren Verbesserung der Larmsituation fuhrt. Dies bedeutet, dass durch die
geplanten baulichen Malinahmen eine Reduzierung der Larmbelastung in bestimmten
Bereichen erreicht werden kann, was sich positiv auf die Umgebung auswirkt. Fr
Freiflachen (Spielplatz/Gemeinschaftsgarten, Eigengarten) kdénnen uberwiegend die
Planungsrichtwerte It. ONORM S 5021 fiir das Bauland der Kategorie ,Allgemeines
Wohngebiet* WA, eingehalten werden.

(2) KLEINKLIMA

a)

Die Einhaltung des Griunflachenfaktors ist im Bauverfahren gem. der Verordnung der
Stadtgemeinde nachzuweisen.

HINWEIS: Laut dem SKE der Stadtgemeinde besteht im Planungsgebiet die Mdglichkeit der
Anbindung an die Fernwdrme. Im Sinne der Zielverfolgung des SKE soll, diese
Anschlussméglichkeit genutzt werden. Der Anschluss an die Fernwédrme trdgt mal3geblich zur
Reduktion von Feinstaub- und Schadstoffemissionen bei, wodurch die Luftqualitdt verbessert

Nah- und Fernwérme
7 —— Femwérmenetz
100 Vorranggebiet Fernwérme (30m)
Zonierung Wérmeversorgung
£} Zone A: Eignung fiir konventionelle Fernwérme

#2771 Zone B: Eignung fiir Niedertemperatur Nah- und Femwirme |

Abb. 8 Ausschnitt aus der Ubersichtskarte Standortrédume und Vorranggebiete fiir Fernwérme und
energiesparende Mobilitét (SKE VF.1.05)
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3. BEILAGEN
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