KUNDMACHUNG

. ’ 7w
der Marktgemeinde Gotzis MARKTGEMEINDE
iiber die Erlassung einer verpflichtenden Baugrundlagenbestimmung GOTZIS

nach dem Vorarlberger Baugesetz (BauG), LGBI. 52/2001 idgF

Bezirk: Feldkirch
Land: Vorariberg

g031.3-1/2017-1-14

Gitzis, 01.12.2020

Die Gemeindevertretung der Marktgemeinde Gétzis hat in lhrer Sitzung am 23. November 2020
beschlossen, dass im Ortsteil Bulitta — Am Hof vor jedem Bauantrag fiir Bauvorhaben gem&R § 18

Abs 1 it a und ¢ BauG ein Antrag auf Baugrundlagenbestimmung gemaR § 3 Abs 2 BauG gesteilt
werden muss.

Gemé&R § 32 Vorarlberger Gemeindegesetz (GG), LGBI. Nr. 40/1985 idgF, wird die beschlossene
Stellung eines Antrages auf Baugrundlagenbestimmung im Ortsteil Bulitta- Am Hof zur
allgemeinen Einsichtnahme im Rathaus der Markigemeinde Goétzis, Zimmer 29, wéhrend der
Amtsstunden aufgelegt.

Die Auflagefrist erstreckt sich vom 02.12.2020 bis einschlieRlich 23.12.2020.

Der Beschluss der Gemeindevertretung der Marktgemeinde Gétzis lautet:

sverordnung

tiber die Erlassung einer verpflichtenden Baugrundlagenbestimmung
nach dem Vorarlberger Baugesetz (BauG), LGBI. 52/2001 idgF:

Auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom 23. November 2020 wird in
Verbindung mit § 3 Abs 2 BauG verordnet:

Auf Grundlage der Bebauungsstudie Bulitta - Am Hof der Firma stadtland in Bregenz vom
12.11.2020, Zahl g031.3-1/2017-1-12, wird verordnet, dass vor jeder Einbringung eines
Bauantrages fiir Bauvorhaben gem#f § 18 Vorarlberger Baugesetz im betreffenden
Ortsgebiet der vorgenannten Bebauungsstudie Bulitta— Am Hof ein Antrag auf Bau-
grundlagenbestimmung gem&® § 3 Abs 1 Vorarlberger Baugesetz gestellt werden muss.“

Markigemeinde Gotzis
Der Bﬁ;germeister
im Auftrag

Ing. Kurt Fussenegger, MAS

Angeschlagen am: - ..........=l.. Abgenommen am: ... G A

ab: 07.12.2020

Amt der Marktgemeinde Géizis - 6840 Gétzis - Bahnhofstrafie 15 - T +43 5523 5986-0
F +43 5523 5986-35 - www.goetzis.at - marktgemeinde@goetzis.at - DVR: 0577588
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Bregenz, 12. 11. 2020 ENTWUREF fir die Vorlage an die
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Vorbemerkung

Fur den Siedlungsbereich Bulitta — Am Hof (siehe Foto
rechts), ca 9 ha gewidmetes, zum Teil bebautes Bauland,
liegen Uber das Raumliche Entwicklungskonzept und den
Flachenwidmungsplan hinaus keine ortsplanerischen
Rahmenbedingungen vor. Im Spannungsfeld zwischen
Verwertungsinteressen, einer raumplanungsfachlich
sinnvollen Verdichtung und dem Ziel nach maximaler
Wohnqualitéat hat die Gemeinde Handlungsbedarf zur
Steuerung der baulichen Entwicklung erkannt. Die Erlas-
sung einer Bausperre fiir den ggst Bereich l&sst Dring-
lichkeit erkennen.

In dieser Situation will diese Bebauungsstudie die Grund-
lagen flr die Entwicklung des ggst Siedlungsbereiches
schaffen: inhaltliche Rahmenbedingungen, Handlungs-
hinweise und Aussagen zu den geeigneten Planungsin-
strumenten. Dazu erfolgt auch eine Abstimmung mit dem
Fachbeirat der Marktgemeinde Goétzis. Auch Mobilitéats-
fragen werden angesprochen. Dazu erfolgt eine Koope-
ration mit dem Buro Verkehrsingenieure, Feldkirch.

In einem partizipativen Prozess werden Anwohnerinnen
und Grundeigentiimerinnen einbezogen. Dazu hat am
26. Juni 2018 ein Workshop stattgefunden. Die Vorstel-
lungen der Eigentiimerinnen/Bewohnerinnen wurden
abgefragt. Erganzend wurden im Zuge des Planungspro-
zesses Einzelinteressen von Grundeigentimerinnen im
Rahmen von Einzelgesprachen abgefragt und zT konkre-
tisiert; Planungstberlegungen werden mit betroffenen
Grundeigentiimerinnen diskutiert und ggf gemeinsam
weiterentwickelt.

Rinderer Architekten

Planungsgebiet Bulitta — Am Hof (rot);
entspricht Geltungsbereich der Bausperre

Termine:

1. Sitzung Planungsausschuss am 17. 1. 2017,

1. Workshop mit Eigentimerinnen, Bewohnerlnnen
am 26. 6. 2018

2. Sitzung Planungsausschuss am 20. 11. 2018

Abstimmungsgesprache mit Grundeigentiimerinnen
Janner 2019 bis August 2020

Abstimmungsgesprach mit Fachbeirat
am 26. August 2020

3. Sitzung Planungsausschuss am 3. 11. 2020

Seite 2



1. Beteiligung

Workshop am 26 Juni 2018 mit Grundeigentimerinnen und Bewohnerinnen

Situation / Heute (Auswabhl):
Das Besondere, die Qualitat

Positiv:
m Hohe Lebensqualitat
m Gute Nachbarschaft, funktionierende soziale Kontakte
m Schones, ruhiges Wohngebiet
m Traumhafte Aussicht
m Landlicher Charakter
m Einfamilienhduser
m Naturnah; viel Griin, max. 30% der Flache ist verbaut.
m  Wenig Verkehr
Negativ:
m Negativbeispiele von Wohnanlagen
m Stralle Am Hof
- Problematische Stellen: Engstellen, Kreuzungen
- Ubersichtlichkeit in der Kurve eingeschrankt
m Verkehrsprobleme an der StraRe Bulitta:

- Kurve Bulitta / SAgerweg ist gefahrlich

- Bauzustand schlecht (fur Radfahrer!)

- StralRe aufgrund Bevolkerungszunahme tberlastet

- FuBgéangeriibergang zum Schwimmbad ist gefahrlich
(nicht einsehbar).

Meine Ideen & Vorstellungen (Auswahl):
Bild fur die Zukunft

ad Entwicklung allgemein:

Die hohe Lebensqualitat muss erhalten bleiben.
Bebauung abhangig von bestehenden Wegen.

Verkehr soll mit der bestehenden StralRen zu bewalti-
gen sein.

Keine Verkehrszunahme

ad Bebauung:

Bebauung abhangig von der Topographie.
Am Gebaude-Bestand orientieren.

Lockere, maRvolle Bebauung - nicht zu stark verdich-
ten, keine hohe BNZ.

Keine Wohnbltcke/Wohnanlagen;
lieber Einfamilienh&user.

GescholRzahl beschranken.
Ausreichend Grinflachen belassen.

ad ErschlieBung

Verkehrslosung ,ohne Durchgangsfunktion®;
keine Durchfahrt zur Rutte.

ErschlieBung Uber die alte Rittestral3e.

ErschlielBungsstral3e von der Rittestral3e Uber die
untere Rutte zur StralRe Am Hof.

Einbahn Uber die Ritte.
Erschliel3ung fur alle Grundstticke l6sen.

Verkehrssicherheit verbessern:
bessere Ubersicht durch Baumschnitt, Spiegel, ...

Alten Romerweg als "Fluchtweg" offen halten, falls die
Strale Am Hof blockiert ist.

BulittastraRe in Verkehrsiiberlegungen einbeziehen

Rinderer Architekten
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2.Analyse

Flachenwidmungsplan und Raumliches Entwicklungskonzept

Quelle: VOGIS Geodaten © Land Vibg, VIbg. Energienetze (Naturbestand)

O

REKamKumma 2009

regREK amKumma 2020

O

Rinderer Architekten

Situation:

Attraktives, vorrangig nach Suden und Sidwesten orientiertes Wohngebiet am
Gotzner Berg - rdumlich und topografisch abgesetzt vom Hauptsiedlungsgebiet
im Talboden. Alle Bauflachen sind als Wohngebiet gewidmet. Das Planungs-
gebiet (rot strichliert) ergibt sich aus dem Geltungsbereich der 2018 erlassenen
Bausperre; es wird eingefasst von den StraRen Bulitta, Am Hof und Ritte.

Die Entwicklungsplanung Gétzis-Ost (stadtland, 2002) sieht folgende Vorzige
und Bedeutungen des ggst Bereiches (ein Teil des Gotzner Berggebietes) fur
die Gemeinde:

- Attraktives Wohngebiet

- Regional bedeutendes Erholungsgebiet

Zur Siedlungsentwicklung formuliert die Entwicklungsplanung folgende Ziele:

- AuRere Siedlungsgrenzen halten.

- Zusatzliche Bauflachenausweisungen auf kleinraumige, landschaftsbild-
vertragliche Abrundungen beschrénken.

- Malvolle Verdichtung bestehender Bauflachenreserven

- Sensible, einsehbare Hangsituationen landschaftsgerecht bebauen.

Der Zielplan zur Entwicklungsplanung enthalt folgende Festlegungen

Das REKamKumma (stadtland, 2009; siehe Ausschnitt Zielplan links) tUber-
nimmt die Festlegung der Entwicklungsplanung-Ost und formuliert das Ziel:
,Die dulleren Siedlungsgrenzen sind zu halten*.

Der festgelegte Siedlungsrand folgt damit auch hier der Bauflachengrenze.
Auch It REKamKumma sind zusétzliche Bauflachenausweisungen auf klein-
raumige, landschaftshildvertragliche Abrundungen zu beschranken.

Das REKamKumma wurde aktuell Gberarbeitet. Das regREK amKumma 2020
(Verfasser: Rosinak&Partner & Revital, siehe Ausschnitt links) tbernimmt des-
sen Siedlungsgrenzen und beinhaltet zum Thema Siedlungsentwicklung bzw
Siedlungsrand relevante Aussagen - Auszlige daraus:
- Die Gemeinden entwickeln die Siedlungen in ihrem eigenen Wirkungsbereich
nach innen.
- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit der Verkehrserschliel3ung;
damit energiesparende Raumstrukturen schaffen.
- Siedlungsgrenzen bleiben weitestgehend erhalten.
- Gemeinsame Erarbeitung von Qualitatsmerkmalen fur die
Siedlungsentwicklung

A . : : . Seite 4
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Bauflachenreserven

Quelle: VOGIS Geodaten © Land Vibg, VIbg. Energienetze (Naturbestand)

o - -

Rinderer Architekten

Situation:

Kleinteilige Flachenreserven (Baullicken) ent-
lang der Straf3e Bulitta und grof3e zusammen-
hangende Flachenreserven im oberen Hangbe-
reich stellen ein groRes Entwicklungspotenzial
dar.

Rund 60% der Flachen sind mit Stand 2018
unbebaut; selbst bei geringer Bebauungsdichte
ist sehr langfristig auf bereits gewidmeten Bau-
flachen theoretisch eine Verdoppelung bis Ver-
dreifachung der Einwohnerzahl (und zT mehr)
denkbar - siehe Tabellen Flachenreserven und
Einwohnerpotenzial unten.

Handlungsbedarf zur Steuerung der baulichen
Entwicklung ist gegeben, wobei neben der
Neubebauung der zusammenhangenden Frei-
flachen auch die Nachverdichtung im Bestand
(Um- und Anbau, aber auch Abbruch und Er-
satz) zu bericksichtigen ist.

Die groR3en, zusammenh&ngenden Flachenre-
serven im Kern des Planungsgebietes (in der
Karte blau strichliert markiert) bieten sich fur
eine abgestimmte, gemeinsame Vorgangswei-
se an; Synergien (zB bei der Erschlie3ung)
kodnnen hier gehoben werden; das Erreichen
dies Ziels "landschaftsgerechte Bebauung"
kann damit unterstiitzt werden. Grundeigentu-
merinnen haben ihr Interesse an einer abge-
stimmten Vorgangsweise bekundet.

Baufléche-Wohngebiet

Bauflachenreserven

gesamt| bebaut| unbebaut unbebautin %

m? 90.212) 35.431 54.781 60,7%|
ha 5,0 3,5 5,5 60,7%|

Einwohnerpotenzial

m? bebaut/ EW|

gleichbleibend EFH| Zweifam.haus| BNZ 50

115

3081

+178 +128 +256] +534

Bauflache bebaut
Bauflache unbebaut
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Parzellenstruktur und Grundeigentumsverhaltnisse

Quelle: VOGIS Geodaten © Land Vibg, VIbg. Energienetze (Naturbestand)

Heinzle

Rinderer Architekten

Situation:

Kleinteilige Eigentums- und Parzellenstruktur
und unterschiedliche Vorstellungen der Grund-
eigentimerinnen — von Nicht-Aktivitat tber
Nutzung im Eigenbedarf bis zu konkreten Ver-
wertungsinteressen; von sofortiger Bebauung
bis langfristiger Sicherung von Reserven und
Optionen — bilden den Rahmen fur die Formu-
lierung von Handlungshinweisen und fur das
Planungsprocedere.

Schrittweise realisierbare und auch adaptierba-
re Losungen sowie flexible, beteiligungsorien-
tierte Planungsprozesse sind erforderlich; dazu:

a) Zonierung des Planungsgebietes auf Basis
naturrdumlicher und baulicher Kriterien und
der Vorstellungen der Grundeigentiimerin-
nen

b) Einbeziehung der Grundeigentiimer und
Abfrage deren Vorstellungen.
Dies ist im Zuge der ersten 6ffentlichen Ver-
anstaltung erfolgt — siehe Kap. 1
Daruber hinaus wurde eine Vielzahl von Ge-
sprachen mit Grundeigentimerinnen (ein-
zeln, in Kleingruppen) gefiihrt. Deren Er-
gebnisse sind in den Planungsprozess ein-
geflossen. Die Diskussion konzentriert sich
dabei auf die abgestimmte Entwicklung der
grof3en, unbebauten Flachen im Kern des
Planungsgebietes

Seite 6



Rinderer Architekten

Landschaft und Bebauung
Situation:

m Weitgehend Nach Sudwesten und Siden
und damit ins Tal orientierte, attraktive
Hanglagen

m Unterschiedliche Hangneigungen mit einzel-
nen deutlich wahrnehmbaren, den Hang
strukturierenden Gelandestufen ll [ W

m Das Planungsgebiet wird als Teil des Sied-
lungsgebietes am Goétzner Berg vom Natur-
schutzgebiet ,Hohe Kugel - Hoher Freschen
- Mellental“ umschlossen.

m Von naturschutzrechtlichen oder wasser-
wirtschaftlichen Festlegungen ist das Pla-

Wm“““ biet nicht betroff
) nungsgebiet nicht betroffen.
‘ m Rot: | o
Gewachsene, Uberwiegend kleinteilige Be-

bauung entlang der Stral3e Bulitta, zT auch
entlang der Strallen Am Hof und Ritte.
Es dominiert die Wohnnutzung, vorrangige
Bauform ist immer noch das freistehende
Einfamilienhaus.
‘ Daruber hinaus sind einheitliche Bebau-
ungsstrukturen nicht erkennbar.
Erste - nicht immer gelungene — bauliche
Verdichtungen sind erkennbar.

m Orange:
Punktuelle, zT grof3volumige Villenbebau-
ung in den oberen Hanglagen.

m Blau:
Grol3e, zusammenhangende, weitgehend
unbebaute Flachen im Kern der Planungs-
gebietes und entlang der Strallen Am Hof
und Riitte.

Quelle: VOGIS Geodaten © Land ViIbg, Vibg. Energienetze (Naturbestand)
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Mobilitat

o)

Ubersicht StraRennetz Planungsgebiet (Quelle: VOGIS Geodaten © Land Vibg, Vibg. Energienetze (Naturbestand))

StraRenansichten Am Hof / RiittestraBe

Rinderer Architekten

Situation:

Die Bulittastral3e hat die Funktion einer Sammelstral3e und erschlie3t das Planungsgebiet von Siiden her. Es besteht eine
L&éngsneigung. Entlang der nordlichen Seite besteht ein Gehsteig, fur Radfahrer gibt es keine gesonderte Infrastruktur.

Die historisch gewachsene StraRenstruktur und StraRenbreiten (Am Hof, Teile der Ruttestral3e...) sind vorteilhaft fir niedrig ge-
fahrene Geschwindigkeiten und stellen derzeit eine zwar funktionierende, aber rechtliche ungesicherte ErschlieRung dar, welche
nicht den aktuell giiltigen Richtlinien entspricht. Aufgrund der StraBenbreiten sind notwendige Begegnungsfalle meist nur auf pri-
vaten Grundstuicksflachen méglich, was derzeit zwar allgemein akzeptiert ist, allerdings keine langfristig tragbare Losung dar-
stellt. Dies gilt v.a. fir die Stral3e Am Hof und die von ihr abgehenden Privatstral3en.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt durch die Stral3e Am Hof und die Rittestrafl3e. Durch die zukunftigen Bebauun-
gen ist mit steigenden Verkehrsstarken zu rechnen. Am Knoten Am Hof / Bulittastraf3e ist im Bestand nur eine eingeschrankte
Begegnung von Fahrzeugen moglich, was bei einer erwarteten Verkehrszunahme zu Rickstauungen auf der BulittastraRe fuhren
kann. Fur einen funktionierenden Verkehrsablauf auf der BulittastralRe ist es erforderlich, entsprechende Aufstellflachen am Kno-
ten vorzusehen. Gemeinsame Anstrengungen unter Einbindung der Grundeigentiimerinnen sind hier erforderlich. Am Knoten
Ruttestral3e/Bulittastral3e bestehen aufgrund der Dimensionierung ausreichende Leistungsreserven.

Aufgrund der durch die zukiinftige Bebauung zu erwartenden steigenden Bevélkerungszahlen erhdht sich auch die Zahl der KFZ-
Fahrten im Gebiet. Abseits der notwendigen Anpassungen (Aufstellfliche am Knoten Am Hof- Bulitta und rechtlich gesicherte
Ausweichen im StraRenverlauf) kann das bestehende StralRensystem im Perimeter auch zukinftig hdhere Verkehrsstarken auf-
nehmen. In der Morgen- und Abendspitze kann es allerdings zu wahrgenommenen Komfortveranderungen durch Wartezeiten
(Knoten, Ausweichen...) kommen, welche relativ zum Ubergeordneten Verkehrssystem im Rheintal allerdings vernachlassigbar
sind.

Eine aus Sicht der Verkehrsplanung sinnvolle durchgehende Wegverbindung als Schleifenldsung zwischen Am Hof und Rutte
auch fur den motorisierten Individualverkehr (erleichterte Zufahrt fir Versorgungs- und Einsatzfahrzeuge, alternative Zu-
fahrt/Umfahrung bei Problemen auf dem Ubrigen Stral3ennetz) scheitert derzeit an den Interessen der Grundeigentimerinnen
und Anwohner.

Dies bedingt die ErschlieBung durch zT lange Stichstraen. Versorgungs- und Lieferfahrzeuge miissen teilweise aufgrund feh-
lender Wendemdglichkeiten langere Streckenabschnitte riickwarts zurtickstoRen, was in Punkto Verkehrssicherheit als kritisch
Zu bewerten ist.

Im Gebiet Bulitta — Am Hof bestehen derzeit einige informelle FuBwegverbindungen, welche zwar von der Bevolkerung wertge-
schatzt werden, rechtlich allerdings nicht gesichert sind (Trampelpfade, Privatstraf3en ohne Gehrecht...). Rechtlich gesichert und
von grof3er Bedeutung sind die FuBwegverbindungen zwischen der StraRe Ritte und der BulittastraRe als Anbindung der Bus-
haltestelle sowie die Verbindung zur LittastralRe/R6merweg als Anbindung ins Zentrum.

Mit der schrittweisen Bebauung des Quartiers wird sich der Bedarf nach kleinrdumigen FuRwegverbindungen erhéhen; hangpa-
rallele Verbindungen zwischen den StraRen Am Hof und Rutte (und weiter zur Volksschule) werden genauso erforderlich sein
wie Nord-Siud-Relationen zur Bulitta (zu den Bushaltestellen). Dazu werden bestehende, zT informelle Wegverbindungen zu si-
chern und durch alternative und neue zu erganzen sein. Flachenwidmungsplan und Raumliches Entwicklungskonzept (siehe Sei-
te 4) sehen dazu bereits Wegverbindungen vor, bzw formulieren den diesbezlglichen Handlungsbedarf.

Neben dem FuRRganger ist dabei auch der Radverkehr zu beachten; Die rasante Entwicklung und Bedeutungszuwachs des
E-Bikes machen auch Hanglagen am Go6tzner Berg mit dem Fahrrad bequem erreichbar.

Am Schutzweg auf der Bulittastral3e zwischen Schwimmbad und Am Hof bestehen derzeit nur unzureichenden Sichtverhaltnisse.
Am Schutzweg beim Orflaweg fehlen teilweise die Aufstellflachen.

Weiters wurde von den Anwohnern auch die teilweise fehlende Ausstattung der Bushaltestellen im Bereich Bulittastraf3e als Kri-
tikpunkt genannt (Uberdachungen, Aufstellflaichen bergwarts).

Neben punktuellen Problemstellen im 6ffentlichen Straf3enraum wird von den Anwohnern das Fremdparken, v.a. auch durch die
Nutzung der nahen Freizeiteinrichtungen (Schwimmbad) als problematisch empfunden.
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3.Zusammenfassende Schlussfolgerungen

Individuelle Grundeigentiimerinteressen und Nach-
haltigkeitsziele zur Siedlungsentwicklung sind "unter
einen Hut zu bringen”.

Die Vorstellungen der Grundeigentimerinnen sind unter-
schiedlich; Verwertungsinteressen steht der Wunsch
nach moglichst wenig Veranderung gegenuber.

Die Anwohnerlnnen nehmen beziiglich der weiteren bau-

lichen Entwicklung eine eher zurtickhaltende Position ein:

m Die hohe Lebensqualitat soll erhalten bleiben; dies
soll durch eine dem Standort angepasste und land-
schaftshildvertragliche Bebauung und Verdichtung
gewahrleistet werden; dabei soll der Charakter des
Gebietes beibehalten werden.

Dazu werden inshesondere folgende Vorstellungen

zum Ausdruck gebracht:

- Bebauung abhéngig von der Topographie

- Am Gebaude-Bestand orientieren

- Lockere, maRRvolle Bebauung

- Nicht zu stark verdichten, keine hohe BNZ

- Beschrankte Geschol3zahl

- Keine Wohnbl6écke/Wohnanlagen - lieber
Einfamilienhauser

- Ausreichend Griunflachen belassen

m Der Verkehr soll mit der bestehenden Stral3en zu
bewadltigen sein, eine Verkehrszunahme und Durch-
gangsverkehr durch das Gebiet sind nicht erwiinscht.
Die Verkehrssicherheit soll verbessert werden; dazu
ware die BulittastralBe in Verkehrsiiberlegungen ein-
zubeziehen

Demgegeniiber stehen Nachhaltigkeitsziele und die
raumplanungsfachliche und —raumplanungsgesetzliche
Forderung nach effizienter Bauflachennutzung, die hier
am Gotzner Berg abseits der meisten zentralen Einrich-
tungen situationsbedingt zu interpretieren sein wird.

Dabei auch zu berlcksichtigen ist die Tatsache, dass die
Grundeigentimerlnnen fiir die rd 5 ha derzeit noch un-
bebaute Bauflachenreserven lber die Flachenwidmung
Bauflache-Wohngebiet einen Rechtsanspruch auf Be-
bauung haben, und sich damit selbst ohne bauliche Ver-
dichtung die Einwohnerzahl sehr langfristig zumindest
verdoppeln kann — und damit auch die Verkehrsmenge.
Nachhaltige und gemeinsame Verkehrslésungen sind
daher erforderlich.

Eine Zonierung des Planungsgebiets ist sinnvoll.

Dabei sind naturraumlichen und baulichen Gegebenhei-
ten, die ErschlieRungserfordernisse und die Grundeigen-
timerinteressen zu bericksichtigen; insbesondere ist auf
die Bebauungssituation (Flache/Bereich bebaut / Baull-
cke / zusammenhangende Flachenreserven) Bezug zu
nehmen.

Gunstiger Weise konzentrieren sich Verwertungsinteres-
sen und —optionen auf zusammenhangenden Flachenre-
serven im Kern des Planungsgebietes, was die Ausbil-
dung einer Kernzone mir ergdnzenden Handlungshinwei-
sen fur diese Zone ermoglicht — s. Plandarstellung S 10.

Die Zonierung muss gleichermaf3en auf heute noch nicht
klare und auf ggf sich andernde Eigentimerinteressen
Bedacht nehmen; unterschiedliche Optionen sind nach
Maoglichkeit offen zu lassen.

Die gréReren zusammenhangenden, noch unbebauten
Flachen im Kern des Planungsgebietes (Kernzone), aber
auch jene entlang der StraBen Am Hof und Rutte erfor-
dern eine Gesamtkonzeption um die hier liegenden Po-
tenziale zu heben, Beeintréachtigungen des Orts- und
Landschaftshildes hintanzuhalten, und um ein Quartier
mit maximaler Wohnqualitat zu entwickeln.

Rinderer Architekten

Flexible Instrumente und Festlegungen zur Siche-
rung / Schaffung einer hohen Wohnqualitat sind er-
forderlich

m Als Folge der oértlichen Gegebenheiten erscheint eine
flachendeckende Bebauungsplanung mit gebietswei-
ser Festlegung von BNZ und Gebaudehoéhe nicht ziel-
fuhrend: Enge Rahmensetzungen fur die Bebauungs-
dichte kdnnten eine an sich sinnvolle Nachverdichtung
des Bestandes verunmdglichen, und damit die organi-
sche Weiterentwicklung am Gétzner Berg beintrachti-
gen.

m Vielmehr braucht es Spielraume, um sensibel und
punktgenau auf die vielfaltigen und kleinraumigen 6rt-
lichen Gegebenheiten, die sich insbesondere auch
aus der Topographie ergeben, einzugehen. Neben ei-
ner Zonierung (siehe Schlussfolgerung links) wird es
Sinn machen, erganzend zu allgemeinen Rahmenbe-
dingungen fir das Quartier Bulitta — am Hof auch
spezielle, ergdnzende Handlungshinweise fur einzel-
ne Teilrdume zu formulieren.

m Vordringliches Ziel ist es, die Qualitat des Siedlungs-
gebietes zu sichern und weiterzuentwickeln und den
Rahmen hierfiir zu skizzieren. Baunutzungszahl und
Geschol3zahl selbst stellen an sich kein Entwick-
lungsziel dar, sondern nur Parameter bzw HilfsgréZen
zum Erreichen dieses Zieles.

m Baunutzungszahl und Geschof3anzahl werden auch
situationsbedingt (unterschiedliche Grundstiicksgro-
Ben und —konfigurationen, bewegte Topografie) nicht
ausreichen, um eine hohe Qualitat der baulichen Ent-
wicklung sicherzustellen; dh einerseits einen Entwick-
lungsrahmen fur den Neubau zu definieren, und glei-
chermalfien eine ortsvertragliche Weiterentwicklung
des Bestandes zu ermdglichen. Erganzende und al-
ternative Festlegungen werden zur Steuerung der Be-
bauung erforderlich sein. Dabei wird es sich auch um
L<qualitative Aussagen“ handeln.

Die ErschlieBung des Quartiers ist sicherzustellen,
und ein Rahmen fiur eine siedlungsvertragliche Mobi-
litat ist zu definieren

m Um eine weitere Bebauung inkl. damit einhergehen-
der Verkehrszunahme zu erméglichen sind an der
Kreuzung Bulitta — Am Hof entsprechende Riickstau-
flachen zu errichten, welche den Begegnungsfall auch
im Knotenbereich ermdglichen.

m Die notwendigen Begegnungsfalle sind derzeit teil-
weise oder unter Mitbenutzung privater Flachen mog-
lich. Rechtlich gesicherte Ausweichen sind sicherzu-
stellen.

m Wenn eine ErschlieRung mittels Schleifenlésung nicht
machbar ist, sind an den Enden der Stichstral3en ent-
sprechende Wendemaoglichkeiten fur PKW, Lieferwa-
gen und auch LKW (Mdllfahrzeug...) vorzusehen, um
langere Rickwartsfahrten zu vermeiden. Diese Wen-
demandver kdnnen auch auf privaten Flachen statt-
finden, wenn die 6ffentliche Nutzung vertraglich gesi-
chert ist.

Anm.: Im Bereich Schwela/Bachmann wurden auf
Wunsch der Eigentimer abseits der Ful3- und Rad-
verkehrsverbindungen keine weitergehenden Planun-
gen in Bezug auf ErschlieBung/Verkehr angestellt.

Ful3- und Radverkehr: hangparallele Verbindungen
zwischen den StraRen Am Hof und Rutte (und weiter
zur Volksschule) sind genauso erforderlich wie Nord-
Sud-Verbindungen zur Bulitta (zu den Bushaltestel-
len). Dazu sollen bestehende informelle Wegverbin-
dungen rechtlich gesichert und ausgebaut werden,
sowie mittels neuer Verbindungen erganzt werden.
Insbesondere bei zukiinftigen Bauprojekten ist auf
eine kleinrdumige Durchwegung fur Ful3géngerinnen
und Radfahrerlnnen zu achten.

Teilweise sind die Sichtverhaltnisse von Grundstiicks-
zufahrten auf die Stral3e eingeschrankt bzw. nicht ge-
geben. Bei der Neuerrichtung von Objekten ist daher
auf die Einhaltung der Sichtfenster zu achten (RVS
03.05.12).
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4. Empfehlungen

4.1 Vorgangsweise und Instrumente

Die bauliche Entwicklung im Raum Bulitta — Am Hof wird
kiinftig mit dem Instrument Baugrundlagenbestimmung
gesteuert. Damit kann flexibel und sensibel auf die diffe-
renzierten ortlichen Gegebenheiten reagiert werden.
Zudem ermoglicht die verpflichtende Anfrage um Be-
kanntgabe der Bebauungsbestimmungen einen friihzeiti-
gen Kontakt und damit eine friihzeitige Abstimmung zwi-
schen Einzelinteressen und 6ffentlichen Interessen an
der baulichen Entwicklung. Diese Chance zum frihzeiti-
gen Austausch und zum friihzeitigen Abgleich von Inte-
ressen und Vorstellungen wird von der Gemeinde aktiv
genutzt.

Als Grundlage dazu verordnet die Gemeinde unter Be-
zugnahme auf 83, Abs.2 Vibg Baugesetz fiir den gesam-
ten Siedlungsbereich Bulitta — Am Hof (Abgrenzung sie-
he Plandarstellung), dass vor jedem Bauantrag fur Bau-
vorhaben nach §18 Abs.1 lit. a und ¢ ein Antrag auf Bau-
grundlagenbestimmung gestellt werden muss.

Hinweis: Im Falle einer Erweiterung des Baugebietes
Bulitta — am Hof sollten auch die hinzukommenden Bau-
flachen dieser Verordnung unterliegen; entsprechende
Verfahrensschritte dazu sind vorzusehen.

Mdgliche Festlegungsinhalte flir Baugrundlagenbestim-
mungen It 83 VIbg. Baugesetz — ,die Behtrde kann be-
stimmen* — sind:

m Baulinie und Baugrenze

m Ho6henlage (Mindest- und HochstmaR)

m Hinwiese zur Erhaltung und/oder Veranderung der
Oberflache des Baugrundstiickes um eine Beeintrach-
tigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden
oder zu beseitigen, um Naturgefahren zu vermeiden
oder um die Oberflache der Hohe einer Verkehrsfla-
che oder der oder der Nachbargrundstiicke anzuglei-
chen.

Dachform

Firstrichtung fur geneigte Dacher
Hohe des Gebaudes

Malf3 der baulichen Nutzung

Mindest- oder Héchstzahl der Stellplatze sowie des
Anteils jener Stellplatze, die in Gebauden mit mindes-
tens zwei gleich grof3en Geschossen oder in unterirdi-
schen Garagengeschossen zu errichten sind.

m Verwendung des Gebaudes

Die Behorde hat dabei die beantragten Angaben nur so-
weit zu bestimmen, als es unter Bedachtnahme auf die
Interessen der 6rtlichen Raumplanung, der Gesundheit,
des Verkehrs, des Schutzes des Orts- und Landschafts-
bildes sowie des haushélterischen Umgangs mit Grund
und Boden (8§ 2 Abs. 3 lit. a RPG) erforderlich ist.

Als Grundlage fiir die Formulierung von Baugrundlagen-
bestimmungen werden in dieser Studie Handlungshin-
weise formuliert.

Zur Ausformulierung von Baugrundlagenbestimmungen
kann die Gemeinde externe Fachleute (Fachbeirat, sons-
tige Experten) beiziehen.

Jeder Bauwerber in Bereich Bulitta — Hof sollte daher
zukiinftig als Diskussionsgrundlage ein Modell seiner
Planung vorlegen. Dazu wird sinnvoller- und effizienter
Weise das im Zuge der ggst Konzeptentwicklung gebaute
Modell der Gemeinde genutzt.

Rinderer Architekten

4.2 Zielbild fur "Bulitta - Am Hof"

Aufbauend auf der fachlichen Analyse der ortlichen Ge-
gebenheiten und unter Berlicksichtigung von Vorstellun-
gen der Grundeigentiimerinnen wird den Handlungshin-
weisen folgendes Zielbild fir den Raum "Bulitta — am
Hof" zugrunde gelegt:

m Der Raum "Bulitta — Am Hof" wird als Wohngebiet
weiterentwickelt. Die Wohnnutzung kann dazu unter
Berticksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten (Topo-
grafie, bestehende Bebauung) maf3voll verdichtet
werden.

Dabei wird eine Kleinteiligkeit angestrebt; das Einfa-
milienhaus (freistehend oder gekuppelt) wird als Mafl3
herangezogen.

m Der Siedlungsrand wird gehalten. Kleinrdumige Ab-
rundungen der Bauflachengrenze sind nach einge-
hender raumplanungsfachlicher Beurteilung und unter
Berlicksichtigung Uibergeordneter Planungsinstrumen-
te (Flachenwidmungsplan, REP, regREK amKumma)
denkbar.

m Der Hang gibt die Bebauung vor. Die Gebaude wer-
den "in den Hang gebaut", "gehen mit dem Hang mit".
Die Gebaude schauen ins Tal und nitzen damit die
vorrangige, attraktive SW-S-SO-Orientierung fir eine
hohe Wohnqualitat. Dem Umgang mit dem Gelénde
kommt dabei zentrale Bedeutung zu: Gelandemodel-
lierungen, Béschungen, Rampen, Stitzmauern wer-
den vermeiden oder zumindest minimiert. Dies gilt fur
Gebaude und ErschlieBungsmaflnahmen gleicherma-

Ren.

m Zwischen der Bebauung bleiben zusammenhéangende
Freiraume erhalten und entstehen neue Griin- und
Aufenthaltsraume — 6ffentliche und private. Sie durch-
ziehen das Gebiet in Hangrichtung und quer zum
Hang. Neben siedlungsgestalterischen werden auch
siedlungsokologische Aspekte beachtet: Durchgri-
nung, Durchliftung, geringe Versiegelung, Entwésse-
rung etc.

m Einfachheit und Klarheit bestimmen Baukérper und
Dachformen. Innerhalb dieses Gestaltungsrahmens
bleiben individuelle GestaltungsspielrAume offen.

m Grelle Fassaden sind weithin sichtbar und schwer in
das Landschaftsbild zu integrieren. Material und Farb-
gebung sind daher von Bedeutung. Auf grelle Fassa-
den wird verzichtet. Holz ist in diesem Landschafts-
raum ein Thema.

m Das Gebiet "Bulitta — Am Hof" erhélt eine den Anfor-
derungen eines Wohngebietes entsprechende Ver-
kehrserschlieBung - Flachenverbrauch und Land-
schaftseingriffe werden dabei weitest méglich mini-
miert, privates Grundeigentum wird méglichst ge-
schont — von einer gemeinsamen und abgestimmten
Vorgangsweise konnen dabei flacheneffizientere L6-
sungen erwartet werden.

m Die bestehenden und zukinftigen ErschlieRungsstra-
Ben im Quartier ermdglichen eine sichere und komfor-
table Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ennetz.
Rechtlich gesicherte Ausweichen ermdéglichen die
notwendigen Begegnungsfalle. Sicherheitskritisches
Ruckwartsfahren von Fahrzeugen wird durch Wen-
demdglichkeiten an den Enden der Stichstral3en ver-
hindert.

m Offentliche — nach Méglichkeit auch 6ffentliche nutz-
bare Wege — werden als "gemeinsamer Raum" ge-
staltet, der auch Miteinander und Nachbarschaft er-
mdglicht und fordert.

m Fur FuRgangerinnen und auch Radfahrerinnen (siehe
Trend E-Bike) wird eine weitest mogliche Durchlas-
sigkeit hergestellt: hangparallele Verbindungen zwi-
schen den Stralen Am Hof und Rutte - und weiter zur
Volksschule) sowie Nord-Sid-Relationen zur Bulitta
(zu den Bushaltestellen. Dazu werden bestehende
Wegverbindungen gesichert und durch alternative und
neue erganzt. Eine attraktive, sichere und komfortable
FuB3- und RaderschlieBung kann helfen die KFZ-Ver-
kehrsstérken zu begrenzen.

m Ein niedriges Geschwindigkeitsniveau sowie ein ver-
traglicher Verkehrsablauf unterstiitzen ein hohes Mal}
an Aufenthaltsqualitat und Verkehrssicherheit fir alle
Verkehrsteilnehmerinnen.

m Als langfristige Option wird die Mdglichkeit einer Not-
Verbindung zwischen Am Hof und der RttestralRe fir
Einsatzfahrzeuge u.a. geprift.
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4.3 Generelle Handlungshinweise

(Anmerkungen und Erlauterungen kursiv)

Der Charakter eines Wohngebietes ist zu erhalten.

Als Richtwert (Orientierungshilfe) fir die max. bauli-
che Ausnutzung gilt eine BNZmax von rd 50 bis 60.
In der Baugrundlagenbestimmung kann sofern situa-
tionsbezogen sinnvoll, muss jedoch keine BNZmax
festgelegt werden. Vielmehr wird jeder Standort, je-
des Grundstiick, jedes Projekt unter Beriicksichti-
gung der Standortumgebung individuell betrachtet.

Im Zentrum von Uberlegungen und Planungen soll
vielmehr die Qualitat - das erzielte Bild - stehen.
Nicht fiir jedes Grundstiick muss daher die gleiche
BNZmax gelten.

Die verbaute und versiegelte/befestigte Flache ins-

gesamt darf maximal rd ein Drittel der Gesamtgrund-

stucksflache nicht Gberschreiten.

Ausnahmen sind insbesondere mdglich:

- bei der Erweiterung bestehender Gebaude;

- infolge der bestehenden Grundstiicksstruktur;

- im Rahmen einer Gesamtplanung tiber mehrere
aneinandergrenzende Grundsticke.

Damit werden ein der Lage im Berggebiet entspre-
chender Grunanteil und auch eine siedlungsoékolo-
gisch sinnvolle Durchgriinung/Durchliftung sicher-
gestellt. Die Einbeziehung der versiegelten und be-
festigten Flachen in die Beurteilung stellt auf das an-
gestrebte "durchgriinte Erscheinungsbild” ab.

Zulassig ist eine offene oder gekuppelte Bauweise,
dh Verdichtung erfolgt vorrangig durch die Aneinan-
derreihung/Kuppelung von Gebauden.

Das Aneinanderbauen von maximal drei Gebauden
ist zulassig.

Beim Zusammenbau mehrerer Gebaude ist auf kla-
re, einfache Grundrisse zu achten.

Mehrere Geb&ude kdnnen tGber gemeinsame Tiefga-
ragen miteinander verbunden werden; Zufahrten
sind dabei nach Moglichkeit zu bindeln.

Auf Sockelgeschol3e, die deutlich Giber den sonsti-
gen Gebaudegrundriss hinausgehen ist zu verzich-
ten. Talseitige Sockelgeschol3e sind zu vermeiden.

Damit werden eine bauliche Verdichtung und eine ef-
fizientere Flachennutzung erméglicht; gleichzeitig
wird Bezug auf die drtlichen Gegebenheiten ge-
nommen.

Angestrebt werden traditionelle Baukérper, Gebaude
die "in's Tal schau'n", langgestreckte, einfache Ge-
baudegrundrisse, die sich am Gelande und/oder ggf
an der Stral3e orientieren.

Damit kénnen Hangneigung und Exposition im Sinne
einer bestmdoglichen Wohnqualitat genutzt werden.

Die maximale Geb&audeldnge betragt 16m;

als Orientierungswert fiir die maximale Gebaudebrei-
te gelten 8m.

Davon ausgenommen werden kann Gebaudealtbe-
stand und dessen Weiterentwicklung.
Terrassenbebauungen sind nicht zulassig.

Die Begrenzung der Gebaudelénge will eine flachige
Bebauung des Hanges hintanhalten und zusammen-
hangende Freiflachen zwischen der Bebauung si-
chern.

Angestrebt werden einfache, klare Dachformen.
Bei Satteldachern verlauft die Firstrichtung parallel
zur Gebaudelangsachse.

Die maximale Gebaudehohe betragt talseitig drei
Geschol3e.

Ausschlaggebend ist dabei die Verschneidung mit
dem natirlichen Geléande.

Relevant sind das tatséchliche Erscheinungsbild des
Gebaudes, seine Wirkung auf das Landschaftsbild
und seine Einpassung in die Umgebung; auch die
Erlebbarkeit von der StraRe und/oder sonstigen 6f-
fentlichen und 6ffentlich nutzbaren Raumen aus.

Gedeckte Fassadenfarben werden bevorzugt, auf
grelle Gebaudefassaden ist zu verzichten.

Holz, auch in Kombination mit anderen Materialien,
ist zuléssig.

Damit kann die Einbindung von Gebauden in das
Landschaftsbild unterstiitzt werden.

10.

11.

12.

13.

Rinderer Architekten

Gelandemodellierungen, Bdschungen, Rampen,
Stiitzmauern sind zu vermieden, bzw auf das unbe-
dingt (erschlieBungstechnisch) erforderliche Mindest-
malfd zu beschranken. Dies gilt fir Gebaude, Terras-
sen und ErschlieBungsmafinahmen gleichermalien.

Als Grundlage dafiir werden Gebaude sensibel situ-
iert, am Gelande orientiert und ,in das Gelande ge-
setzt". Bauen mit dem Geldnde minimiert die Not-
wendigkeit von Geléandeveranderungen.

Aus landschaftsgestalterischen und siedlungsoékolo-
gischen Griinden ist die Flachenversiegelung auf
das fur die ErschlieBung erforderliche Minimum zu
beschranken.

Alter Baumbestand ist nach Mdéglichkeit zu erhalten;
er kann einen wesentlichen Beitrag zu einem attrak-
tiven Landschaftsbild und zu einer hohen Wohnquali-
tat leisten.

Eine Bepflanzung mit ortsiiblichen Pflanzen unter-
stutzt die Einbindung neuer Gebéaude in das Land-
schaftsbild.

Die Einmiindung der StraBe am Hof in die Bulitta-
stral3e ist entsprechend den verkehrlichen Erforder-
nissen (Ruckstauflache) auszubauen.

Damit kann der Begegnungsfall von Fahrzeugen im

Knotenbereich erméglicht werden, Riickstau auf die
BulittastraRe kann vermindert werden. Eine Abstim-

mung mit Grundeigentiimern und Anrainern ist erfor-
derlich.

Abschnittsweise sind rechtlich gesicherte Auswei-
chen einzurichten (siehe Plan), um die notwendigen
Begegnungsfalle im StralRenverkehr abwickeln zu
koénnen.

Eine Abstimmung mit Grundeigentiimern und Anrai-
nern ist dazu erforderlich. Die Gemeinde unterstitzt
die Bemuhungen um eine gemeinsame Losung bzw
Konzeption.

14. Als Mindestbreite der Abléseflachen fiir offentliche
Straf3en im Planungsgebiet wird 5,00 m empfohlen.
Als minimaler Ausbaustandard der Stichstral3en wird
eine Breite von 3,50 m Breite, in den Ausweichen
von 5,50 m empfohlen.
Fur FuBwege wird eine Abldsebreite von 1,50 m, fir
kombinierte Ful3-Radwege von 3,50 m empfohlen.

15. Grundstiickszufahrten und Parkierungen sind nach
Mdglichkeit zu biindeln. Die Sichtverhéltnisse der
Grundstlicksanbindungen sind laut den aktuell glti-
gen Richtlinien (RVS 03.05.12) einzuhalten.

16.An den Enden der StichstraRen sind Wendeméglich-
keiten fir PKW/LKW vorzusehen, um langere Riick-
wartsfahrten zu vermeiden.

17.Ein engmaschiges FuRwegenetz, welches kurze und
sichere Wege zur BulitttastraRe (Bushaltestellen),
hangparallele Verbindungen zur Rittestra3e (und
weiter zur Volksschule) sowie in Richtung Rémer-
weg/G6tzis Zentrum ermdglicht, ist bei der zukinfti-
gen baulichen Entwicklung vorzusehen (siehe Plan).
Bestehende Verbindungen und Planungen sind
rechtlich (zB im Flachenwidmungsplan) zu sichern.
Zur Forderung des Umweltverbundes sollte dabei
auch Uber die Planungsgebietsgrenzen hinausge-
dacht und —geplant werden.

18.im Bereich Am Hof und RittestraRe gilt eine
Tempo—-30-Zone. Der Radverkehr ist im Mischver-
kehr zu fuhren.

19.Entsprechend Stral3enverkehrsordnung ist das Par-
kieren im gesamten Abschnitt (ausgenommen aus-
gewiesene Parkflachen) verboten.

20.An den Schutzwegen sowie an den Bushaltestellen
sind Aufstell- und Warteflachen vorzusehen.

Der Schutzweg auf der BulittastraRe im Bereich
Schwimmbad ist aus sicherheitsrelevanten Uberle-
gungen zu sanieren.

Die Sichtverhaltnisse laut RVS sind einzuhalten.
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4.4 Ergdnzende Handlungshinweise
fur Teilraume

Fir einzelne Teilrdume des Planungsgebietes "Bulitta —
Am Hof" gelten ergdnzend zu den unter 4.3. formulierten
"Generellen Handlungshinweisen" nachstehend formu-
lierte "Erganzende Handlungshinweise". Diese sind bei
der Gebietsentwicklung und bei der Formulierung von
Baugrundlagen gleichermaf3en zu berticksichtigen.

K1 Kernzone (siehe Plandarstellung nachste Seite)

Zusammenhangende, weitgehend unbebaute Flachen.
Entwicklungsabsichten bei einem Grof3teil der Eigentu-
mer gegeben; Kooperationsbereitschaft hoch.

Die Gst sind uber die Wegparzelle 3386/11 erschlie3bar;
die Gst 3386/2 und 3386/13 zudem Uber Wegparzelle
3386/12.

m Wie schon in den generellen Handlungshinweisen for-
muliert sind talseitig maximal drei Geschol3e zul&ssig.
Dabei wird von der Ublichen Regelgeschol3héhe fir
Wohnrdume ausgegangen.

Relevant ist das sich vom Tal bietende Erscheinungs-
bild eines dreigescholRigen Gebaudes, dh 0-Niveau
des EG auf Hohe des natirlichen Gelandes.

In Reaktion auf die konkrete Geléandesituation sind
Spielrdume denkbar, sofern Gelandeveranderungen
(zB fur Terrassen, Vorplatze) auf ein Mindestmalf re-
duziert werden. Ziel ist das Bild eines in den Hang
gebauten, ins Tal blickenden Wohnhauses; damit
kann die attraktive S-SW-Orientierung des Hanges
fur eine hohe Wohnqualitat genutzt werden.

m Entlang der Wegparzelle 3386/11 hat die hangseitige
Gebaudehthe zwei GescholRe zu betragen;

Die Ausbildung/Definition von Straenrdumen wird
damit unterstitzt.

m Die maximale Gebaudelange betragt 16m.
In Reaktion auf die jeweilge Gelandesituation ist ein
einziger Sprung in der Gebaudehothe (bei der Ge-
scholRanzahl) zulassig; dieser hat eine Gebaudetiefe
Zu betragen.
Terrassenbebauungen mit mehreren Rickspriingen
sind nicht zuléssig.

m Die maximale Gebaudebreite betragt 8m,
bei gekuppelten Gebauden jeweils 7m.
Mit einer versetzten Kuppelung von Gebauden kann
auf die konkrete Hangsituation reagiert werden.

Die Kupplung von Gebauden bzw Biindelung von
Wohneinheiten entlang der ErschlieRungswege unter-
stiitzt die Ausbildung von erlebbaren 6ffentlichen
Raumen und die Freihaltung von zusammenhé&ngen-
den Freiraumen zwischen der Bebauung.

m Die Wegparzelle 3386/11 (Eigentimer Rinderer) wird
in Abstimmung mit den Anrainern als offentlicher Weg
ausgebaut, der nicht nur ErschlieRungsfunktion hat,
sondern auch als gemeinsamer 6ffentlicher Raum
nutzbar und erlebbar sein soll. Stralenraumgestal-
tung und die Organisation privater Zufahrts- und Par-
kierungssituationen sollen dies ermdglichen bzw un-
terstitzen.

Die erforderlichen Ausweichstellen werden in Abstim-
mung mit den Grundeigentiimern hergestellt.

Die erschlieBungstechnischen Vorgaben der Gemein-
de sind zu berucksichtigen.

m Entlang der Wegparzelle 3386/11 sind Ausweichmdg-
lichkeiten zur Abwicklung der notwendigen Begeg-
nungsfalle einzurichten. Am Ende der Stichstral3e ist
ein Wendehammer vorzusehen.

Dazu erforderliche Flachen sollten mehrfach nutzbar
sein (zB Wendehammer + Zufahrt Tiefgarage + Zu-
fahrt Stellplatze) und damit minimiert werden. Dabei
sollte die Hanglage bei der Konzeption der Parkierung
genutzt werden.

Bei der Dimensionierung der Ausweichen sowie des
Wendehammers sind die Vorstellungen der Gemeinde
zu beachten

Angesichts der Gelandeneigung ist dabei auf eine
landschaftsschonende Ausfiihrung und Einbindung zu
achten.

m Sammel-Tiefgaragen werden angestrebt; KFZ-Abstell-
platze im Strallenraum werden minimiert.

Damit wird auch das Ziel attraktiver Stralenraume —
u.a. keine langen Parkplatzreihen zwischen Bebauung
und Fahrbahn — unterstiitzt.

Rinderer Architekten

m Die Gst 366, .998 und .99 (Eigentimer Mensdorff)
werden von Siden (talseitig) Uber diese Wegparzelle
3386/11 erschlossen. Teile von Gst 3389/2 kénnen
mit einbezogen werden.

Die im Konzept angedachte Errichtung einer még-
lichst kurzen FuRwegverbindung zwischen der Weg-
parzelle 3386/12 und der Stral3e Ritte darf damit
nicht beeintrachtigt werden.

m Die Grundstiicke 3386/2 und 3386/13 (Eigentiimer:
QRT Bautrager und Schmid Egon) werden sowohl
hangseitig als auch talseitig erschlossen.

Auf beiden Flachen ist talseitig jeweils nur eine
Grundstlicks- bzw Tiefgaragenein-/ausfahrt zulassig.

Damit kbnnen Gelandeveréanderungen, Flachenver-
brauch und —versiegelung und somit Auswirkungen
auf das Landschaftsbild minimiert werden. Gleichzei-
tig wird damit die Freihaltung von zusammenhangen-
den Freirdumen zwischen der Bebauung unterstitzt.

K2 Erweiterte Kernzone
(siehe Plandarstellung nachste Seite)

Zusammenhéangende, unbebaute Flache noérdlich im An-
schluss an die Kernzone mit vergleichsweise geringer
Gelandeneigung.

Eine abgestimmte, gemeinsame Vorgangsweise der
Eigentimer, Mensdorff, Heinzle und Schwela eréffnet die
Mdglichkeit, die Grundstiicke 3389/2 (Mensdorff) und
3390/8 (Schwela) von Norden tber die Wegparzelle
3389/10 zu erschlie3en, und damit deren Bebaubarkeit
zu optimieren. In Gesprachen mit den Grundeigentiime-
rinnen wurde dazu fiir eine optionale Erweiterung der
Kernzone nachstehender Rahmen fiir die Bebauung ent-
wickelt. Dieser ist anzuwenden, falls der Konsens aller
betroffenen Grundeigentimer eine Erschlie3ung der
"Erweiterten Kernzone" Uiber die Wegparzelle 3389/10
moglich macht:

m Zulassig sind Einfamilienhauser oder Doppelhduser.

m Zulassig sind maximal 2 Geschosse plus ein ausge-
bautes Dachgeschol3.

m Fur die Gst 3389/2 (Mensdorff) und 3390/8 (Schwela)
gilt zudem:

- Zulassig sind maximal je vier Wohneinheiten pro
Gst, idealerweise gebiindelt zu Doppelhausern.

- Die Gebaude sind in Hangrichtung zu orientieren;
damit wird ein Maximum an Durchblick ermdglicht.

- Die nordlichen Teilflachen sind in einem Abstand
von 10m von den nordlichen Grundgrenzen von
einer Bebauung freizuhalten.

Gl1, G2, G3
Zusammenhangende, grofRere Bauflachen-
reserven an den Randern des Planungsge-
bietes (siehe Plandarstellung nachste Seite)

Die Bereiche werden nach einem Gesamtkonzept,

sowohl hinsichtlich der Bebauung als auch der Er-
schlieBung, entwickelt.

m Die "Generellen Handlungshinweise" werden dabei
berlcksichtigt.

Die "Erganzenden Handlungshinweise fir Teilrdume"
fur die Teilrdume K1 und K2 kénnen sinngemaf an-
gewendet werden.
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Rinderer Architekten

4.5 Plandarstellung
zu den Handlungshinweisen

K1 Kernzone

K2 Erweiterte Kernzone

G1, G2, G3

Zusammenhangende,
grofRere Bauflichenreserven
an den Randern des Planungsgebietes

Offentliche StraRe - Bestand

Offentliche StraRe - Planung
Begegnungsfall PKW-PKW je nach Sicht

s ;
(Hecken, Mauern, Gefélle) ermdoglichen;
£ g Wendemoglichkeit LKW vorsehen

A ErschlieBung Grundstiick

eeeoeee Fulwegverbindung vorsehen
== == == FulR-/Radwegverbindung vorsehen

Offentliches Gehrecht vorsehen .
Seite 13



