KUNDMACHUNG L

der Marktgemeinde Goétzis MARKTGEMEINDE
Uber die Erlassung einer verpflichtenden Baugrundlagenbestimmung ____GOTZIS
nach dem Vorarlberger Baugesetz (BauG), LGBI. 52/2001 idgF

Bezirk:  Feldkirch Zahl g031.3-3/2017-2-10
Land: Vorarlberg Gétzis, 01.04.2020

Die Gemeindevertretung der Marktgemeinde Gotzis hat in lhrer Sitzung am 10. Februar 2020
beschlossen, dass im Ortsteil Oberer Berg vor jedem Bauantrag fiir Bauvorhaben gemaR § 18
Abs 1 lit a und ¢ BauG ein Antrag auf Baugrundlagenbestimmung gemaR § 3 Abs 2 BauG gestellt
werden muss.

Gemal § 32 Vorarlberger Gemeindegesetz (GG), LGBI. Nr. 40/1985 idgF, wird die beschlossene
Stellung eines Antrages auf Baugrundlagenbestimmung im Ortsteil Oberer Berg zur allgemeinen
Einsichtnahme im Rathaus der Marktgemeinde Gotzis, Zimmer 29, wihrend der Amtsstunden
aufgelegt.

Die Auflagefrist erstreckt sich vom 01.04.2020 bis einschlieRlich 20.04.2020.

Der Beschluss der Gemeindevertretung der Marktgemeinde Gétzis lautet:

sverordnung

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

Auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom 10. Februar 2020 wird in
Verbindung mit § 3 Abs 2 BauG verordnet:

Auf Grundlage der Bebauungsstudie Oberer Berg der Firma stadtland in Bregenz vom
12.12.2019, Zahl g031.3-3/2017-2-7, wird verordnet, dass vor jeder Einbringung eines
Bauantrages fiir Bauvorhaben gemiR § 18 Vorarlberger Baugesetz im betreffenden
Ortsgebiet der vorgenannten Bebauungsstudie Oberer Berg ein Antrag auf
Baugrundlagenbestimmung gemaR § 3 Abs 1 Vorarlberger Baugesetz gestelit werden
muss.“
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Bebauungsstudie
Ortsteil Oberer Berg

Bregenz, 12.12.2019

FASSUNG fir Kundmachung gemafi GG

beschlossen durch die Gemeindevertretung der Markt-
gemeinde Gétzis in der Sitzung vom 10.02.2020

Revision 1!, Aktenzahl: g031.3-3/2017-2-10

! Korrektur gelesene Fassung; keine inhaltliche Anderung ge-
genuber der Fassung Revision 0 zum GV-Beschluss vom
10.02.2020, Aktenzahl g031.3-3/2017-2-7
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Vorbemerkung

Fur den Siedlungsbereich Oberer Berg (siehe Foto
rechts) - mit rund 3,5 ha gewidmeten, Uiberwiegend be-
bauten Bauland - liegen Uber das Raumliche Entwick-
lungskonzept und den Flachenwidmungsplan hinaus
keine ortsplanerischen Rahmenbedingungen vor. Im
Spannungsfeld zwischen Verwertungsinteressen, einer
raumplanungsfachlich sinnvollen Verdichtung und dem
Ziel nach maximaler Wohnqualitat hat die Gemeinde
Handlungsbedarf zur Steuerung der baulichen Entwick-
lung erkannt. Die Erlassung einer Bausperre flr diesen
Siedlungsbereich lasst die Dringlichkeit erkennen.

In dieser Situation soll eine Bebauungsstudie die Grund-
lagen fir die Entwicklung dieses Siedlungsbereiches
schaffen. Erwartet werden inhaltliche Rahmenbedin-
gungen (Handlungshinweise) sowie Aussagen zu ge-
eigneten Planungsinstrumenten und in weiterer Folge
die Ausarbeitung und Installierung der Planungsinstru-
mente als Entscheidungsgrundlage. Dazu erfolgt eine
Abstimmung mit dem raumplanerischen Fachbeirat der
Marktgemeinde Gétzis. Mobilitatsfragen werden ange-
sprochen. Dies wird durch eine Kooperation mit dem
Biro Verkehrsingenieure Besch und Partner in Feld-
kirch abgedeckt.

In einem partizipativen Prozess wird die Bevdlkerung
einbezogen. Dazu hat am 12. Juni 2018 ein Workshop
mit Grundeigentimerinnen und Anwohnerinnen stattge-
funden. Die Vorstellungen der Eigentiimer/Bewohner
wurden abgefragt. Erganzend hat am 12. November
2019 eine 2. Bevolkerungsveranstaltung stattgefunden.
Eingeladen waren auch hier die Anwohnerinnen und
Grundeigentiimerlnnen am Oberen Berg. Der Entwurf
der Bebauungsstudie Gotzis Oberer Berg wurde vorge-
stellt und mit den Anwesenden diskutiert.

Termine:
s 1. Sitzung Planungsausschuss am 17.1.2017

= 1. Workshop mit Eigentimerinnen, Bewohnerlnnen
und Landwirtinnen am 12.6.2018

m 2. Sitzung Planungsausschuss am 20.11.2018

m Fachbeirat - Abstimmung mit Arch. Hugo Dowrzak
und Arch. Helmut Kuess am 21.1.2018

= 3. Sitzung Planungsausschuss am 19.3.2019
= 2. Bevdlkerungsveranstaltung am 19.11.2019

Planungsgebiet Oberer Berg
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1. Beteiligung

Workshop am 12. Juni 2018 mit Eigentiimerinnen, Bewohnerinnen und Landwirtinnen

Situation Heute:

Das Besondere, die Qualitat am Oberen Berg

Positiv:

Langsam gewachsenes Stral3endorf.
Wir wohnen mitten im Naturschutzgebiet.
Landwirtschaftlich gepragtes Gebiet.
Ruhe

Erhaltenswerte Gebaude:

Kapelle Oberer Berg

alte Rheintalhduser (Berg 51, 58)

Gebaude Berg 45-45a-45b-45c vertraglich;
gut ins Gelande eingepasst.

Aussichtspunkt vor der Kapelle Oberer Berg.
Ist auch ein Platz fur Junge.

Negativ:

Infrastruktur fehlt, deswegen auf Auto angewiesen.

Gebaude Berg 37b nicht passend im Stil; Gebaude
zu hoch.

Gebaude Berg 45-45a-45b-45c¢ kein gutes Beispiel
fur ortsvertragliches Bauen.

Wohnen direkt an der Stral3e ist durch die Verkehrs-
belastung unruhig.

Verkehrsprobleme:

— Stral3e zu eng; 2/3 der Stral3e sind nur einspurig
befahrbar.

—Parken auf der Stral3e; an mehreren Stellen prob-
lematisch.

—Verstarkte situationsbedingte Problematik durch /
bei Schneerdumung.

—Zu hohe Geschwindigkeit von PKW und
Mountainbikes.

—Geféahrliche Situation fur Ful3ganger,
insbesondere fiir Schulkinder (Engstellen).

— Situation bei der Kurve ,Schualhtisle” bei
Vegetation sehr unibersichtlich.

— Eingeschrankte Ubersichtlichkeit bei der Kurve
unterhalb der Kapelle Oberer Berg.

— Gefahrliche Einfahrt vom Berg in die Meschacher
Stral3e; Hecke verdeckt Sicht.

Meine ldeen & Vorstellungen:
Bild fur die Zukunft (Auswabhl)

Langsam wachsen.

Entwicklungsmdglichkeiten fir zukiinftige
Generationen sichern.

Siedlungsrand halten, Ubergang zur Freiflache
gestalten.

Landwirtschaftlichen Charakter des Gebietes erhal-
ten.

Naherholungsgebiet berticksichtigen.

Zuklnftige Bebauung und Verdichtung muss dem
Standort angepasst und vertraglich sein (Landschaft,
Landwirtschaft, Naturschutz).

Bezug zum Gebaudebestand u. Gelande herstellen.

Topographie beachten, Bebauung ins Gelande
einpassen.

Charakter / Ortsbild erhalten.

Kapelle Oberer Berg und alte Rheintalhduser
(Berg 51, 58) erhalten.

Sichtachsen zur Kapelle und von der Kapelle ins Tal
freihalten.

Stil neuer Gebaude am Bestand orientieren.
Wohneinheiten beschranken.
Nur Einfamilienhauser.

Einfamilien- und Zweifamilienhauser (besser
Zweifamilienhauser).

Maximal Einfamilienhaus / Doppelhaus / Zwei-
familienhaus.

Nichts Massives; Gebaudehohe, etc. beachten /
vorschreiben.

Maximale Baunutzungszahl (BNZ) festlegen.

Maximal 3 Geschosse
(Garage / Keller + EG + 1. OG).

Maximal 2 Geschosse + Dachgeschoss.

[EiBCS) L) ] E=]
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2. Analyse

Flachenwidmungsplan und Raumliches Entwicklungskonzept

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

= Isolierter Siedlungskérper am Ubergang
zum Goétzner Berggebiet.

= Bauflache - Wohngebiet (BW) beidseits
entlang der Stral3e; Groftenteils nur eine
Bautiefe.

s Siedlungskérper umgeben von Freiflache-
Landwirtschaftsgebiet (FL) und Wald (F).

s Lt. RAumlichem Entwicklungskonzept (REK)
grenzt ein Siedlungsrand den Oberen Berg
ab. Kleinrdumige Abrundungen bzw. Erwei-
terungen sind It. REK denkbar. Anm.: Das
REK wird derzeit Uberarbeitet. Dabei sollte
eine Klarstellung der Siedlungsgrenzen un-
ter Bezugnahme auf die geltende Flachen-
widmung erfolgen.

s Die umliegenden Freiflachen sind fir die
landwirtschaftliche Nutzung und als unver-
baute siedlungsnahe Hangflachen zu erhal-
ten.

Flachenwidmung:
|:| Bauflache - Wohngebiet (BW)

Q Bauflache - Wohngebiet (Roter Punkt)
|:| Freiflache - Freihaltegebiet (FF)
I:I Freiflache - Landwirtschaftsgebiet (FL)
I:I Verkehrsflache StraRe

Wald (F)
I:I Gewasser
REK 2001:
Siedlungsrand halten

Multifunktionale landwirtschaftliche
Nutzung sichern

Topographisch bedeutende,
unverbaute, siedlungsnahe
Hangbereiche sichern

® ® [uRwege Bestand
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Bauflachenreserven

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

= Zusammenhéangende Flachenreserven
» Einzelne Bauliicken
= Verdichtungspotenzial im Bestand

= Mit Stand 2018 rund 80 Einwohnerinnen.
= Bebaute Bauflache 242 m2 pro EW
= Bevdlkerungspotenzial (hochgerechnet):
+ ca. 65 EW auf derzeit noch unbebauten

Bauflachen (und bei gleichbleibender Bebau-
ungsdichte).

gesamt | bebaut | unbebaut unpebaut

in %
Bauflache m2| 34.271| 19.121 15.150 44,2 %
Wohngebiet | ha 34 1,9 15 442%

Bauflache bebaut

Bauflache unbebaut
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Grundeigentumsverhéltnisse

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

Kleinteilige Eigentumsverhéltnisse im Be-
reich der Bauflachen entlang der Stral3e.

Damit unterschiedliche Interessen an der
Grundstiicks- und Gebietsentwicklung.

Abstimmungsbedarf

Grundstiicksgrenze (DKM)

Stral3e Widmung-Ersichtlichmachung
It. Flachenwidmungsplan (FWP)

StralRe (ErschlieRung, Landwirtschaft)
ohne Widmung im FWP

— - Planungsgebiet / Grenze Bausperre
(entspricht Grenze Bauflachenwidmung)
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Naturraum und Nutzungsbeschréankungen
Situation:

= Das Baugebiet Oberer Berg und die hang-
seitig anschlieBenden landwirtschaftlichen
Anwesen sind , Siedlungsinseln® im gesam-
ten Ortsgebiet.
Das Baugebiet ist dreiseitig vom Natur-
schutzgebiet ,Hohe Kugel - Hoher
Freschen - Mellental* umschlossen.
Diese Schutzfestlegungen zeigen die Do-
minanz des Naturraumes in verstarkter
Weise auf.
Anm.: Z.T. Uberschneiden sich Natur-
schutzgebietsgrenze und Bauflachengren-
ze; Gebéaude stehen z.T. im Naturschutz-
gebiet (siehe Naturschutzgebietsabgren-
zung gemanR Vogis); Eine Uberpriifung die-
ser Abgrenzung ist daher sinnvoll.

= Rote und gelbe Wildbach-Gefahrenzonen
entlang des Krumbaches; Grol3flachige
Ausweitung der Gelben Zone z.T. Uber die
StralRe hinaus; Damit ist fir BaumaRnah-
men in Teilbereichen mit Auflagen der
WLV zu rechnen.
Anm.: Aktuell ist zur Erh6hung der Sicher-
heit (u.a. gegeniber Hochwasser) im Be-
reich des Krumbaches ein WLV-Projekt in
Bearbeitung.

Hohes Feld

s Das siidostlich an das Siedlungsgebiet
Oberer Berg angrenzende ,Hohes Feld*
pragt das Landschaftsbild und ist weithin
einsehbar.

Krumbach

Bauflache — Wohngebiet (It. FWP)
Wald (It. FWP)

Rote Gefahrenzone WLV (Wildbach)

Gelbe Gefahrenzone WLV (Wildbach)

E:H Naturschutzgebiet

L BN )
uelle: VOGIS Geodaten © Land Vlbg, Vibg. Energienetze (Naturbestand i
Q 9, Vibg. Energ ( ) e B|otop
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Freizeit und Erholung

Quelle: VOGIS Geodaten © Land Vy, Vlbg. Energienetze (Naturbestand)
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Situation:

= Ein beliebter Wanderweg fiihrt Uber die
Stral3e Berg durch das Planungsgebiet
nach Meschach, auf den Kapf und nach
B Hohenems.

il = Dies sind beliebte Mountainbike-Strecken.

o V4 = Die Kapelle oberhalb des Siedlungsgebie-
tes Oberer Berg ist ein weithin einsehbares
Merkzeichen. Die Sitzbank, ein kleiner

- Krautergarten und vor allem die Aussicht
ins Rheintal machen den Platz zu einem at-
traktiven Rastplatz fur Erholungssuchende.

s Der Parkplatz oberhalb der Kapelle ist ein
/ Ausgangspunkt fir Wanderer und Moun-
/ tainbiker. Damit wird jedoch auch zusatzli-
cher Verkehr durch den Ortsteil Oberer

Berg erzeugt.

4 = Bewohnerinnen haben im Rahmen des
2& Workshops die Errichtung eines FuRBweges
’Q’ entlang des Krumbaches angeregt.
N4 Damit kann eine attraktive Verbindung und
(V Alternative zur Stral3e geschaffen werden.
v Wanderer kénnten dann beim Parkplatz
.} Oberer Berg parken, sodass der Parkplatz
S bei der Kapelle nicht mehr bzw. nur noch
o eingeschrankt erforderlich ware.

Bauflache - Wohngebiet (It FWP)

Freiflache - Landwirtschaftsgebiet
(It FWP)

L 4

u

q
s Wald (It FWP)
: = \\/anderweg
L 4

* = = m 1 Wander-/FuRweg von

a .

- Bewohnerlnnen im Rahmen
[ ] des Workshops angeregt
N
9

R O Marienkapelle

o* Sichtbeziehung ins Rheintal

Seite 8 von 20



Topographie und Bebauung

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

Z.T. stark bewegtes Gelande, das zum
Rheintal (sanft) und zum Krumbach (z.T.
steil) abfallt.

Bebauung oberhalb und unterhalb der Stra-
3e mit gelandebedingt unterschiedlicher
Prasenz im Orts- und Landschaftsbild.

Einfamilienhdusern aus jingerer Zeit steht
z.T. gréRervolumiger Gebaudealtbestand
gegeniiber — auch in geschlossener Bebau-
ung von zwei bis drei Einheiten.

Alte Einzelhausbebauung, direkt an der
Strale z.T. aneinandergebaut; damit ent-
stehen ,StralRenrdume und strukturierende
Torsituationen®.

Die Gebaude haben eine Orientierung an
der StrafRe und/oder am Gelande.

GroRvolumige landwirtschaftliche Gebaude
oberhalb des Siedlungsgebietes - vereinzelt
auch im Dorf - machen die Bedeutung der
Landwirtschaft sichtbar.
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Bebauungsdichte / Baunutzungszahl (BNZ)
Situation:

= Neben der Grundstiicksgrofie ist die ermit-
telte BNZ vor allem im bewegten Gelande
und in diesem Zusammenhang von den im
Baugesetz und/oder in der Baugrundlagen-
bestimmung vorgegebenen Rahmenbedin-
gungen und Berechnungsmodi abhangig.
BNZ 83 Minimale Adaptierungen eines Projektes
kénnen deutliche Veranderungen an der
BNZ erzeugen, ohne jedoch das Erschei-
nungsbild eines Gebaudes zu verandern.
Als Entwicklungsrahmen fir Bauen im be-
wegten oder steilen Gelande reicht die
Festlegung einer BNZ damit nicht aus bzw.
lasst sich Uber die BNZ das Erscheinungs-
bild eines Objektes - dessen Einpassung in
BNZ 270 das Orts- und Landschaftshild - nicht aus-
reichend definieren.

Projekt BNZ 59

s Aufgrund der GrundstiicksgréfRen weisen
einzelne, aus fachlicher Sicht wie auch im
Empfinden der Bevélkerung (siehe Work-
shopergebnis) als durchaus ,passend” emp-
funden Objekte, Bebauungsdichten auf,
welche als gebietsweise Rahmenbedingun-
gen nicht vorstellbar bzw. anzustreben sind.

= Andererseits kann ein zu eng gefasster
BNZ-Rahmen die Spielrdume fiir eine sinn-
volle Nachverdichtung im Bestand allzu
sehr einschranken.

BNZ 81

= Andere / alternative Festlegungen scheinen
erforderlich / sinnvoller.

BNZ (+/- 10 bis 15 %)

<= 20 oder kein Wert vorhanden

20,1 bis 40

B 40,1 bis 60
B s0.1bis 80

Quelle: VOGIS Geodaten © Land Vibg, VIbg. Energienetze (Naturbestand)
B s 83 270
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Gebaudehohe

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

= Analog zur Bebauungsdichte gilt auch fiir
die Gebaudehothe, dass die auf Basis der
im Baugesetz und/oder in der Baugrundla-
genbestimmung vorgegebenen Rahmenbe-
dingungen und Berechnungsmodi ermittel-
ten Geb&audehohen keine ausreichenden
Vorgaben fur die Einpassung der Objekte in
das Orts- und Landschaftsbild definieren.

= Generelle bzw. bereichsweise Vorgaben zur
Gebéaudehoéhe / Geschossanzahl sind nur
eingeschrénkt zielfuhrend.
Die topographischen Gegebenheiten im
Ortsteil Oberer Berg — d.h. Gebaude ober-
halb und unterhalb der StraRe — sind zu be-
rucksichtigen.

Beispiele:

Berg Nr. 58

- 3 Geschosse (2 Voll- + 2 Halbgeschosse)

- Alte Bausubstanz; typisch fur den Oberen
Berg

- Positiver Beitrag zum Orts- u. Landschaftsbild

Berg Nr. 45, 45a-c
- 2/ 3 Geschosse

Berg Nr. 44
- 3 (4) Geschosse
(2 Voll- + 2 Halbgeschosse)

Berg Nr. 42a-b

- 2 Geschosse

- Gebaude zweigeteilt / abgestufte Dachland-
schaft

Geschossanzahl
Anm.: Ermittelt nach Erscheinungsbild / Erlebbarkeit von der
Stral3e aus; bei einer Ermittlung It. Baugesetz / Bau-
bemessungsverordnung sind diese z.T. hoher.

15
I 2
s
___E
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Umgang mit Topographie (Bauen im / am / mit dem Hang)
Situation:

= Insbesondere den Gebaudealtbestand
zeichnet eine klare Orientierung aus. Altere
Gebaude orientieren sich an der StralRe
und/oder am Gelande.

= Die Bezugnahme auf das Gelande ist am

Gebaudealtbestand gut erkennbar:

- Gebaude sind in den Hang gesetzt.;

- ,Sie gehen mit dem Gelande" und/oder ,mit
.mit der StralRenfihrung mit". Ergénzt. wird
dies z.T. durch eine abgestufte Dachland-
schaft.

= Vor allem die Gebaude unterhalb der Straf3e
~ducken sich damit in das Gelande". B6-
schungen, Stitzmauern und sonstige Ge-
landeveranderungen bleiben gering. Damit
gelingt auch bei gréRerer Gebaudehohe ei-
ne Einbindung in das Landschaftsbild.

= Ein wesentlicher Aspekt beim ,Umgang mit
dem Gelénde" ist die Situierung und Konzi-
pierung von ErschlieBungsmaflinahmen —
v.a. auch im Zusammenhang mit der Ge-
baudestellung zum Hang.

Quelle: VOGIS Geodaten © Land Vibg, VIbg. Energienetze (Naturbestand)
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Material und Farbe
Situation:

= Holz ist das traditionelle Baumaterial am

Oberen Berg, auch in Kombination mit ver-
putzten Fassaden. Die Qualitaten des Bau-
stoffes Holz (Struktur, Gliederung, Kleintei-
ligkeit, gedeckte Farbgebung, etc.), ,sugge-
riert Warme* und pragt in Teilbereichen das
positive Erscheinungsbild mit.

Neue Holzarchitektur leistet hier einen Bei-
trag.

Berg Nr. 37b (© k_m architektur) = Sehr helle, vor allem weilRe Fassaden sind
weithin sichtbar und schwer in das Land-
schaftshild zu integrieren.

= Die Dachlandschaft am Oberen Berg ist
differenziert. Bei alteren Gebauden domi-
niert das steile Satteldach. Es finden sich
auch flache Satteldacher, Walmdéacher und
Flachdéacher.

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

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

Berg Nr. 56
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Situation:

Besonders im und um den Gebaudealtbe-
stand, z.T. aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung resultierend, tragt die Bepflanzung zu
einem positiven Erscheinungsbild bei. Die
Gebaude sind ,eingegrint‘. Oft entstehen
dabei interessante, das Orts- und Land-
schaftsbild bereichernde Ensembles.

Hinsichtlich denkbarer, integrierbarer Ge-
baudehéhen und -volumina schafft die Ein-
grinung Spielraume.

Problematisch ist die groR3flachige Versiege-
lung von Freiflachen, insbesondere im Zu-
fahrtsbereich. Dies nicht nur aus visuellen
Grinden, sondern auch aus Sicht der Sied-
lungsotkologie. Es bestehen in einer ,grinen”
Landschaftskammer wie dem Oberen Berg
diesbeziglich Spielraume. Eine umfangrei-
chere Fortsetzung flachenhafter Versiege-
lung ist aus siedlungsgestalterischer, wie
auch aus siedlungsoékologischer Sicht prob-
lematisch — immerhin weist das Baugebiet
Oberer Berg noch tber 40% Bauflachenre-
serven auf.
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Torsituationen

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

Eine Besonderheit des Oberen Berges sind
vereinzelte ,Torsituationen®, circa im Zent-
rum des Baugebietes und an der Stral3e lie-
gend. Diese Situationen ergeben sich durch
eine gestaffelte bzw. abwechselnde Situie-
rung der Gebaude rechts und links der Stra-
3e, durch ein Heranruicken der Bebauung
bis an die StraRe und durch die abschnitts-
weise Kuppelung von zwei bis drei Geb&u-
den entlang der Stral3e.

Damit erhalt der StraRenraum ein Gerust
und ein Raum wird geschaffen, welcher das
Dorf als solches erlebbar macht.

Diese ,Torsituationen” entlang der Stral3e
kénnen jedoch im Widerspruch zu folgenden
verkehrsorganisatorischen Uberlegungen
stehen:

- Grundstiickszufahrten

- Kfz-Abstellplatze (privat und offentlich)

- Verbreiterung des Stral3enraumes, etc.
Dies insbesondere angesichts der von den
Grundeigentiimerninnen/Anrainerninnen
angesprochen Konflikten zwischen ruhen-
dem und flieBendem Verkehr.

Abgestimmte Losungen bzw. Rahmenbe-
dingungen sind daher erforderlich.
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Mobilitat
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Situationsanalyse:

Legende
[ Begegnungsfall PKW/PKW mdoglich (auf offentlichen Flachen) i% Haufiges Parkieren auf der Fahrbahn

Historisch gewachsene Strafl3enstrukturen und StraRenbreiten

- inklusive der vorhandenen ,Torsituationen® - sind zum einen vorteil-
haft flr niedrig gefahrene Geschwindigkeiten, andererseits wird bzw.
muss im Begegnungsfall auf private Grundflachen ausgewichen wer-
den.

Die StralRe ,Berg"“ ist eine ErschlieBungsstralie und endet als Sack-
stral3e. Auf dem gesamten Stral3enabschnitt gilt derzeit Tempo 40 —
weitere Beschrankungen sind nicht gegeben.

Verkehrserhebung (Do, 15.11.18 — 16:30-17:30 Uhr): rund 37 Fahrten
in der Abendspitzenstunde bei 79 Einwohnern (Stand 2018).

Die Hochrechnung mit dem Einwohner-Potential (zusatzlich 65 Ein-
wohner) ergibt eine prognostizierte Verkehrsstarke in der Abendspit-
zenstunde von 66 Fahrten (bei 144 Einwohnern).

Diese Verkehrsmenge ist trotz des zu erwartenden Zuwachses gene-
rell als gering fur diesen StraRentyp zu bewerten.

Die zentrale Stral3enachse ist gro3tenteils einspurig befahrbar und
erlaubt derzeit nur abschnittsweise ein Begegnen von PKW/PKW oder
PKW/LKW. Inshesondere im Siedlungsgebiet wird im Begegnungsfall
oft auf private Flachen (Vorplatze, Zufahrten usw.) ausgewichen.

Parken: Derzeit wird in einigen Abschnitten vermehrt auf der 6ffentli-
chen Fahrbahn geparkt. Des Weiteren gibt es oberhalb der Kapelle ei-
ne Flache die von Wanderern und Besuchern als Parkplatz genutzt
wird.

FuRgéanger: Im Partizipationsprozess wurden gefahrliche Situationen
im FuBverkehr (und auch Radverkehr) beschrieben. Derzeit gibt es
keine separate FuRgangerinfrastruktur — der FuRverkehr wird im
Mischverkehr, also auf der Fahrbahn gefiihrt.

Sichtverhéltnisse: Teilweise sind die Sichtverhaltnisse im Bereich von
Grundstiickszufahrten Stral3e eingeschrénkt bzw. nicht gegeben (auch
bei neueren Bauten).
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Mobilitat

Legende
I Begegnungsfall moglich (auf 6ffentlichen Flachen)

L A
PR e s
\g .
o* +*
~ “
ann®
“‘-..
* .
n L
Q.“

2 PN _—
. Begegnungsfall erméglichen

Alternative FuRwegachse
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Bewertung:

Begegnungsfalle: Es wird empfohlen, punktuell rechtlich gesicherte
Ausweichen zu schaffen. Dort ist der Begegnungsfall PKW-PKW und
PKW-LKW (auch landwirtschaftliche Fahrzeuge) mdglich. Durch die
Sichtbeziehung zwischen diesen Ausweichen kénnen Fahrzeuglen-
ker an geeigneter Stelle warten und ein entgegenkommendes Fahr-
Zeug passieren lassen.

Parken auf der Fahrbahn: Laut aktuell giltiger StVO ist das Parken
auf Fahrbahnen mit Gegenverkehr verboten, wenn nicht mindestens
zwei Fahrstreifen fur den flieRenden Verkehr freibleiben. Daraus
ergibt sich, dass im gesamten StraRenabschnitt das Parken auf der
Fahrbahn verboten ist (Ausnahme: Stellpléatze werden durch Boden-
markierungen dezidiert ausgewiesen).

FulRganger: Der FuRverkehr wird im Mischverkehr gefuhrt. Laut aktu-
ell giltigen Richtlinien (RVS 03.02.12) ist dies nur bei Tempo 30 er-
laubt (derzeit Tempo 40). Da die Errichtung eines Gehsteiges auf-
grund der Platzverhaltnisse am oberen Berg grof3tenteils nicht mog-
lich ist, eine alternative Achse fir den gesamten Abschnitt ebenfalls
nicht realisierbar erscheint und u.a. das gegebene Gefalle sonstige
MalRnahmen nahezu verunmdglicht, wird empfohlen, Tempo 30 auf
der gesamten Stral3e Berg im Ortsteil Oberer Berg zu verordnen.
Eine konsequente Uberwachung und Sanktionierung der Tempo 30 —
Verordnung ist notwendig. Abschnittsweise ist die Mdglichkeit einer
speziellen Sicherung des FuRverkehrs durch Langsunterbriiche (Pol-
ler, Bodenmarkierungen, udgl.) zu prifen.

Parkplatz Kapelle und alternative Fu3weg-Achse: Derzeit parken
Wanderer vermehrt auf dem Parkplatz oberhalb der Kapelle und be-
ginnen von dort ihre Ausflige. Griinde dafir sind u. a., dass die be-
stehende Stral3e fiir Wanderer — auch durch den gegebenen PKW-
Verkehr - derzeit nur magig attraktiv ist. Abhilfe kdnnte die Errichtung
einer zusatzlichen alternativen Fuldwegachse bieten. Dadurch wird
es attraktiver mit Wanderungen und Spaziergange direkt am Park-
platz Oberer Berg (mit der do. Bushaltestelle) zu beginnen. Es ist an-
zumerken, dass dies allerdings nur ein zusatzliches Angebot darstel-
len wird — der zielgerichtete AlltagsfuBverkehr wird weiterhin auf der
StralRe Berg abgewickelt.

Weiters generiert der Parkplatz oberhalb der Kapelle durch den Frei-
zeitverkehr einen gewissen Anteil an Mehrverkehr. Der Nutzen die-
ses Parkplatzes sollte gepruft werden und z.B. das Stellplatzangebot
allenfalls reduziert werden. Ein begleitendes Mobilititsmanagement
inkl. Kommunikation und Beschilderung (beginnend am Parkplatz
Oberer Berg) wird empfohlen.

Sichtverhéaltnisse: Bei der Neuerrichtung von Objekten ist auf die
Einhaltung der Sichtfenster (gemal RVS 03.05.12) zu achten.
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3. Schlussfolgerungen

Als Grundlage fir die Formulierung von Empfehlungen
und Handlungshinweisen werden Schlussfolgerungen
aus der Analyse, Vorstellungen der Bewohnerlnnen und
Grundeigentiimerlnnen sowie allgemeine Entwicklungs-
grundsatze und Ziele zur angestrebten Siedlungsstruk-
tur miteinander verknupft.

Bewohnerlnnen und Grundeigentiimerinnen haben sich
beziglich der weiteren baulichen Entwicklung eher zu-
riickhaltend positioniert:

Siedlungsrand halten und langsam wachsen;
Dabei Entwicklungsmaéglichkeiten fuir zukinftige Ge-
nerationen offen halten.

Dem Standort angepasste und landschaftsbildver-

tragliche Bebauung und Verdichtung und dabei den

landwirtschaftlichen Charakter des Gebietes beibe-

halten; Dazu werden insbesondere folgende Vorstel-

lungen zum Ausdruck gebracht;

- Bezug zum Gebaudebestand, zum bestehendem
Ortsbild, zum Gebietscharakter und zum Geléande;

- Gebaude auf wenige Wohneinheiten beschranken,
d.h. Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser;

- Maximal drei Geschosse: Keller + EG + 1. OG oder
zwei Geschosse + Dachgeschoss

Dem gegeniiber steht die raumplanungsfachliche For-
derung nach baulicher Verdichtung und effizienter Bau-
flachennutzung, welche hier am bergseitigen Ende des
Gotzner Siedlungsgebietes und abseits von zentralen
Einrichtungen situationsbedingt zu interpretieren sind.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine Baunut-
zungszahl und eine Geschof3zahl kein Garant fiir das
Umsetzen der Entwicklungsziele darstellen, sondern nur
operationale Parameter bzw. Hilfsgré3en zum Erreichen
eines Zieles darstellen. Vordringlich ist es, die Qualitéat
des Siedlungsgebietes zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln sowie den Rahmen hierfir zu skizzieren.

Bebauung Oberer Berg behutsam weiterentwickeln
und dabei den Charakter des Gebietes bewahren.

Neue Bebauung in den Bestand (Orts- und Land-
schaftshild) integrieren; Dazu den erforderlichen
Entwicklungsrahmen fir den Neubau formulieren.

Weiterentwicklung des Bestandes im Sinne einer
ortsvertraglichen Nachverdichtung ermdglichen.

Schlussfolgerungen Raum- / Landschafts-
planung:

Baunutzungszahl und Geschol3anzahl werden situa-
tionsbedingt (nach Grundstiicksgréf3e und -konfi-
guration sowie Topographie) am Oberen Berg nicht
ausreichen, um die angestrebte Siedlungsentwick-
lung sicherzustellen; D.h. einerseits einen Entwick-
lungsrahmen fir den Neubau definieren und gleich-
ermalden eine ortsvertragliche Nachverdichtung er-
moglichen. Ergénzende und alternative Festlegun-
gen werden zur Steuerung der Bebauung hierzu er-
forderlich sein. Dabei wird es sich auch um ,qualita-
tive Festlegungen* handeln.

Im Zusammenhang damit und insbesondere als Fol-
ge der ortlichen Gegebenheiten erscheint eine fla-
chendeckende Bebauungsplanung mit gebietsweiser
Festlegung der Baunutzungszahl und der Gebéaude-
hoéhe als nicht zielfiihrend:

Enge Rahmensetzungen fiir die Bebauungsdichte
kénnen eine an sich sinnvolle Nachverdichtung des
Bestandes verunmaoglichen und damit die organische
Weiterentwicklung am Oberen Berg beintrachtigen.
Vielmehr braucht es Spielrdume um sensibel und
punktgenau auf die vielfaltigen und kleinrdumigen
ortlichen Gegebenheiten, die sich insbesondere aus
der Topographie ergeben, einzugehen.

Eine differenzierte Betrachtung der Bereiche ,ober-
halb“ und ,unterhalb” der Stral3e ist erforderlich.

Die groRReren zusammenhangenden, noch unbebau-
ten Flachen unterhalb der Kapelle und am unteren
Ortseingang (sudlich der Stral3e) erfordern eine Ge-
samtkonzeption um die gegebenen Potenziale zu
heben und Beeintrachtigungen des Siedlungsgefi-
ges sowie des Orts- und Landschaftsbildes hintan-
zuhalten.

Material und Farbgebung und bereichsweise die
Dachform sind von Bedeutung. Holz als Baustoff ist
ein wichtiges Thema am Oberen Berg.

Dem ,Umgang mit dem Gelande" kommt zentrale
Bedeutung zu. Geldndemodellierungen, Béschun-
gen, Rampen, Stitzmauern, udgl. sind zu vermei-
den. Dies gilt fir Gebdude und fiir Erschlieungs-
mafinahmen gleichermalien.

Das Thema ,,Grin“ ist in diesem Landschaftsraum
ein weiteres zentrales Thema:

Neben Gestaltungsfragen (Begrinung, Eingriinung)
interessieren auch siedlungsokologische Aspekte,
wie z.B. Versiegelung, Entwésserung, etc..

Das Ensemble Kapelle ist von Bedeutung fur die
Naherholung und die lokale Identitat. Des Weiteren
auch als Rastplatz und Aussichtspunkt.

»Torsituationen” pragen den 6ffentlichen Raum und
das Ortsbild im Ortsteil Oberer Berg.

Schlussfolgerungen Mobilitat

Die historisch gewachsene Stral3enstruktur und die
gegebenen Stral3enbreiten - inklusive der vorhande-
nen ,Torsituationen” - sind zum einen vorteilhaft fur
langsame Geschwindigkeiten, andererseits wird im
Begegnungsfall jedoch auf private Grundflachen
ausgewichen. Die notwendigen Begegnungsfalle
sind daher im Bestand Giberwiegend nicht auf 6ffent-
lichen Flachen mdglich.

Die Verkehrsstarken sind im derzeitigen Bestand als
gering zu bezeichnen. Die Abschéatzung des zukinf-
tigen Verkehrs mittels des Einwohnerpotentials
ergibt eine Steigerung, allerdings sind diese Ver-
kehrsmengen laut den gultigen Richtlinien fur die
Stral3e Berg im Ortsteil Oberer Berg als vertraglich
Zu beurteilen.

Die notwendigen Begegnungsfalle sind derzeit nur
teilweise maoglich. Es wird empfohlen rechtlich gesi-
cherte Ausweichen sicherzustellen.

Das Parken ist laut StralRenverkehrsordnung im ge-
samten Stral3enbereich verboten (Ausnahme: Stell-
platze werden durch Bodenmarkierungen ausgewie-
sen).

Auf der StraRe Berg im Ortsteil Oberer Berg gilt
Tempo 40. Der FulRverkehr wird im Mischverkehr
bzw. auf der Fahrbahn geflhrt. Laut aktuell giltigen
Richtlinien ist die Fihrung des Ful3gangers auf der
Fahrbahn nur bei Tempo 30 erlaubt. Die Errichtung
eines Gehsteiges ist aufgrund der gegebenen Rah-
menbedingungen nicht méglich. Aus verkehrstechni-
scher Sicht wird daher eine Reduzierung der verord-
neten Geschwindigkeit auf Tempo 30 (inkl. Uberwa-
chung und Sanktionierung) empfohlen. Dies kann
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helfen die Situation fur Ful3ganger zu verbessern.
Weiters sind Langsunterbriiche (Poller, Bodenmar-
kierungen, udgl.) als Fu3géngerschutz zu prifen.

Der Parkplatz bei der Kapelle wird derzeit nur von
Ausfliglern genutzt. Durch die aktuellen Bedin-
gungen ist es unattraktiv die Wanderung schon
am Parkplatz Oberer Berg (bei der dortigen Bus-
haltestelle) zu beginnen. Dadurch wird derzeit ein
Anteil Mehrverkehr generiert. Die Errichtung einer
alternativen FuRwegachse soll geprift werden,
um dadurch den Ausflugsverkehr zu unterbinden
und Ausfligler anzuregen, die Wanderung schon
beim Parkplatz Oberer Berg zu beginnen. Die
Sinnhaftigkeit des Parkplatzes oberhalb der Ka-
pelle soll aus grundsatzlicher Sicht gepruft wer-
den. Ein begleitendes Mobilititsmanagement
(inkl. Kommunikation und Beschilderung, bereits
am Beginn der Stral3e zum Ortsteil Oberer Berg)
wird empfohlen. Hiermit kann auf neue Situatio-
nen (Wanderweg oder keine Parkplatze mehr bei
der Kapelle) hingewiesen werden.

Sichtverhéltnisse: Teilweise sind die Sichtverhalt-
nisse von Grundstiickszufahrten auf die StralRe
eingeschrankt bzw. nicht gegeben. Bei der Neu-
errichtung von Objekten ist auf die Einhaltung der
Sichtfenster gemafl RVS 03.05.12 zu achten.

ErschlieBung Grundstiicke: Bei der Neuerrichtung
von Wohnbauprojekten sollen - je nach Moglich-
keit - nebeneinanderliegende Grundstiicke mit
nur einer gemeinsamen Zufahrt erschlossen wer-
den (vgl. Berg Hausnummer 43 + 45).
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4. Empfehlungen

4.1 Vorgangsweise / Instrumente 4.2 Entwicklung Oberer Berg

Die bauliche Entwicklung am Oberen Berg wird kiinftig
Uber das Instrument Baugrundlagenbestimmung
gesteuert. Damit kann flexibel und sensibel auf die diffe-
renzierten Ortlichen Gegebenheiten am Oberen Berg
reagiert werden. Zudem ermdglicht die verpflichtende
Anfrage um Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen
einen friihzeitigen Kontakt mit der Baubehérde und da-
mit eine frihzeitige Abstimmung zwischen Einzelinte-
ressen und 6ffentlichen Interessen an der baulichen
Entwicklung im Ortsteil Oberer Berg.

Diese Chance zum friihzeitigen Austausch und zum
frihzeitigen Abgleich der Interessen und Vorstellungen
wird von der Gemeinde aktiv genutzt.

Als Grundlage dazu verordnet die Gemeinde unter Be-
zugnahme auf § 3 Abs 2 Vorarlberger Baugesetz fir
das gesamte Baugebiet im Ortsteil Oberer Berg (im
Plan rechts als hellgrau bzw. beige hinterlegte Grund-
stucksflache markiert), dass vor jedem Bauantrag fur
Bauvorhaben nach § 18 Abs 1 lit a und ¢ Vorarlberger
Baugesetz ein Antrag auf Baugrundlagenbestimmung
gestellt werden muss.

Hinweis:

Im Falle einer Erweiterung des Baugebietes Oberer
Berg unterliegen auch die hinzukommenden neuen
Bauflachen dieser Verordnung. Entsprechende Verfah-
rensschritte sind durchzufthren.

Mdogliche Festlegungsinhalte fir Baugrundlagenbe- s Der Siedlungsrand wird gehalten. Kleinrdumige Ab-

stimmungen laut § 3 Vorarlberger Baugesetz — ,,die
Behorde kann bestimmen*® — sind:

= Baulinie und Baugrenze
s Hohenlage (Mindest- und H6chstmal)

s Hinwiese zur Erhaltung und/oder Veranderung der
Oberflache des Baugrundstiickes um eine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu ver-
meiden oder zu beseitigen, um Naturgefahren zu
vermeiden oder um die Oberflache der Hohe einer
Verkehrsflache oder der Nachbargrundstiicke anzu-
gleichen.

s Dachform

m Firstrichtung fur geneigte Dacher
s Hohe des Gebaudes

= Mal der baulichen Nutzung

s Mindest- oder Hochstzahl der Stellplatze sowie des
Anteils jener Stellplatze, die in Gebauden mit min-
destens zwei gleich grof3en Geschossen oder in un-
terirdischen Garagengeschossen zu errichten sind.

= Verwendung des Gebaudes

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

Als Grundlage fiir die Formulierung von Baugrundla-
genbestimmungen werden in dieser Studie die umseiti-
gen Handlungshinweise formuliert.

Zur Ausformulierung von Baugrundlagenbestimmungen
kann die Gemeinde externe Fachleute (Fachbeirat und
sonstige Experten) beiziehen. Als Grundlage dafur kon-
nen nachvollziehbare Kriterien zur Einbeziehung exter-
ner Fachleute festgelegt werden.

Hinwies: Der Fachbeirat der Marktgemeinde Goétzis
empfielt, dass jeder Bauwerber am Oberen Berg zu-
kiunftig als Diskussionsgrundlage ein Massenmodell
(mindestens im Maf3stab 1:500) seiner Planung erstellt.
Alternativ kann auch, dass im Zuge der ggst Konzept-
entwicklung gebaute Modell der Gemeinde genutzt wer-
den.

rundungen der Bauflachengrenze (maximal wenige
hundert Quadratmeter) sind nach eingehender
raumplanungsfachlicher Beurteilung denkbar.
Anmerkung: Die Siedlungsgrenze, insbesondere die
Abgrenzung gegentber dem bestehenden Natur-
schutzgebiet ist im Zuge der laufenden REP-Uber-
arbeitung zu prifen.

Fur das Siedlungsgebiet des Ortsteiles Oberer Berg
wird Tempo 30 empfohlen (inkl. Uberwachung und
Sanktionierung). Dies kann helfen, die Situation flr
FulRganger zu verbessern. Ggf. sind Langsunterbri-
che (Poller, Bodenmarkierungen, udgl.) als FuRgan-
gerschutz zu prifen und zu installieren.

Entlang des Krumbachs wird ein FuRweg (im Plan
unten mit griin punktierter Linie markiert) angelegt.
Damit wird die FuBwegverbindung in den Ortsteil

Oberer Berg und ins Gotzner Berggebiet attrakti-
ver gemacht und der Ausflugsverkehr bis zur Ka-
pelle z.T. unterbunden. Ausfligler werden ange-
regt, die Wanderung schon beim Parkplatz Obe-
rer Berg (bei der dortigen Bushaltestelle) zu be-
ginnen.

Im Zuge dessen wird die Sinnhaftigkeit des Park-
platzes bei der Kapelle geprift.

Ein begleitendes Mobilitdétsmanagement (inkl.
Kommunikation und Beschilderung) wird empfoh-
len.

= Abschnittsweise (im Plan unten blau markiert)
werden rechtlich gesicherte Ausweichen errichtet.
Damit kénnen die notwendigen Begegnungsfélle
im StralRenverkehr abgewickelt werden.

Kapelle

/
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4.3 Handlungshinweise fur die Baugrund-
lagenbestimmung

1. Neben der offenen Bauweise ist die gekuppelte
oder halboffene Bauweise (an einer Gebaudeseite
aneinandergebaut und nach allen anderen Seiten
freistehend) méglich. Damit werden eine bauliche
Verdichtung und eine effizientere Flachennutzung
sichergestellt. Des Weiteren wird damit auf die tra-
ditionellen Geb&audevolumina im Ortsteil Oberer
Berg Bezug genommen.

2. Entlang der Straf3e ist auch eine geschlossene
Bauweise mit maximal drei Geb&uden denkbar.
Damit kann der 6ffentliche Stral3enraum gefasst
werden und ,Torsituationen* werden erhalten bzw.
ggf. neu geschaffen.

Dazu ist eine Abstimmung der ErschlieRungserfor-
dernisse, wie z.B. Stral3enquerschnitt, Ful3- und
Radwegverkehr, erforderliche Blickbeziehung,
Grundstiickszufahrt und Parkierung erforderlich.

3. Pro Gebé&ude sind maximal vier Wohneinheiten
zulassig. Beim Zusammenbau mehrere Gebaude
wird auf klare, einfache Grundrisse geachtet.

4. Eine verbaute Flache von maximal einem Drittel
der Gesamtgrundstiicksflache wird angestrebt.
Damit wird eine der Lage im Ortsteil Oberer Berg
entsprechende Durchgriinung sichergestellt. Aus-
nahmen sind
- bei der Erweiterung bestehender Gebaude,

- infolge der alten, gewachsenen Grundstticks-
struktur oder

- im Rahmen einer Gesamtplanung tiber mehrere
aneinandergrenzende Grundstiicke moglich.
Hierzu kann fur die Ermittlung des verbauten Fl&-

chenanteils das gesamte Planungs- bzw Projekt-

gebiet herangezogen werden.

Aus landschaftsgestalterischen und siedlungsoko-
logischen Griinden ist dartber hinaus die Flachen-

versiegelung auf das fur die ErschlieBung erforder-
liche Minimum zu beschrénken.

5. Auf Sockelgeschosse, welche deutlich das sonsti-
ge Gebaudegrundrissausmald (im EG und/oder im
OG) Uberschreiten, wird verzichtet.

10.

11.

12.

Als Richtwert fiir die maximale Gebaudehéhe gel-
ten drei Geschol3e. Mal3geblich ist dabei das Er-
scheinungshild bzw. die Erlebbarkeit von der Stra-
Re und/oder den sonstigen 6ffentlichen Raumen
aus. Anmerkung: Im Ortsteil Oberen Berg ist die
Stral3e der vorrangige 6ffentlichen Raum.

Mehr als drei Geschosse sind

- bei einer Gesamtbetrachtung und —konzeption
Uber mehrere Grundstiicksflachen hinaus oder

- bei Projekten, deren Erdgeschol3niveau aufgrund
ihrer Lage sidlich der Stra3e unter dem StralRen-
niveau liegen maoglich.

Bei mehr als drei Geschossen ist in jedem Fall ei-
ne eingehende fachliche Beurteilung erforderlich.

Die Gebaudestellungen und -grundrisse orientieren
sich am Gelande und/oder an der Straf3e.
Einfache Grundrisse sind anzustreben.

Eine das Gelande und/oder die Stral3e begleitende
Abtreppung kann dabei orts- und landschaftsbild-
gerechte Lésungen unterstitzen.

Holz wird als am Oberen Berg typischer Baustoff
forciert, auch in Kombination mit anderen Materia-
lien;

Der Baustoff Holz unterstiitzt z.T. die Einbindung
von Gebauden in das Orts-und Landschaftsbild.

Gedeckte Fassadenfarben werden bevorzugt. Auf
weil3e oder grelle Gebaudefassaden wird verzich-
tet.

Die Dachform nimmt auf die unmittelbare Standor-
tumgebung Bezug.

Gelandemodellierungen, Béschungen, Rampen,
Stitzmauern, udgl. werden vermieden bzw. auf
das erforderliche Mindestmal3 beschrankt. Dies gilt
gleichermalden fir die Gebaude und die Erschlie-
BungsmalRnahmen.

Eine sensible Gebaudesituierung ist erforderlich.
Die Gebaude werden in das Geldnde gesetzt.

13.

14.

15.

16.

17.

Eine Bepflanzung mit ortsiiblichen Pflanzen unter-
stutzt die Einbindung neuer Gebéaude in das Orts-
und Landschaftsbild.

Torsituationen an der StraRe werden erhalten. Bei
Zubauten und/oder Ersatzbauten werden die vor
Ort relevanten ErschlieBungsanforderungen be-
ricksichtigt, abgestimmte Losungen werden ge-
sucht.

Die Entwicklung und die Bebauung der Flachen
unterhalb der Kapelle nimmt Bedacht auf den Aus-
sichtspunkt Kapelle und der dortigen Blickbezie-
hungen.

Abschnittsweise (die im Plan unten hellblau mar-
kierten Stra3enabschnitte) werden rechtlich gesi-
cherte Ausweichen errichtet. Damit kdnnen die
notwendigen Begegnungsféalle im Stralenverkehr
abwickelt werden.

Grundstlickszufahrten werden nach Mdglichkeit
gebiindelt. Die Sichtverhaltnisse im Bereich der
Grundstilickszufahrten sind geman den aktuell giil-
tigen RVS-Richtlinien (RVS 03.05.12) einzuhalten.
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18.Gesamtbetrachtung von Teilraumen

Fur zwei Bereiche des Baugebietes Oberer Berg
(im Plan unten dunkelblau und strichliert markiert)
gelten erganzend zu den formulierten Handlungs-
hinweisen 1 bis 17 folgende Rahmenbedingungen:

a) Die Bereiche werden nach einem Gesamtkon-
zept entwickelt. Eine Bebauung in Etappen nach
diesem Gesamtkonzept ist denkbar.

b) Die bauliche Verdichtung erfolgt vorrangig stra-
Renseitig. Damit wird der StralBenraum definiert.

c¢) Die Grundstiickszufahrten und Kfz-Stellplatze
werden mdglichst gebindelt.

Die Einbeziehung aller betroffenen Grundeigentii-
mer bei der Entwicklung des Gesamtkonzeptes ist
erwinscht. Die Marktgemeinde Goétzis unterstitzt
die Bemiuhungen um gemeinsame Lésungen bzw.
Konzeptionen zu erarbeiten.

Kapelle
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