Bebauungsplan Mader — Erlauterungsbericht

Ein Bebauungsplan ist gemaR § 28 Raumplanungsgesetz, LGBI. Nr. 39/1996, idgF zu erlassen, wenn es
aus Griinden einer zweckmafigen Bebauung erforderlich ist.

Eine Umweltpriifung gem. § 29a RPG in Verbindung mit §§ 10a bis 10g RPG ist flir den vorliegenden
Bebauungsplan nicht notwendig, da die Voraussetzungen nach § 4 der Verordnung der
Landesregierung Uber Plane, die von der Umwelterheblichkeitspriifung oder der
Umweltvertraglichkeitsprifung ausgenommen sind, eingehalten werden.

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Mader besteht aus einem kompakten, durch natirliche und
bauliche Grenzen geschlossenen Siedlungskorper. Die Siedlungsrander wurden mit dem REP Mader
(2022) langfristig fixiert. Eine Ausdehnung der Siedlungsflachen nach auBen wird nicht angestrebt.
Ziel ist es, eine kompakte, den dorflichen Charakter erhaltende Siedlungsentwicklung nach innen zu
fordern.

Die im Sinne einer effizienten Nutzung bestehender Bauflachen erwiinschte Verdichtung ist bereits
durch den bestehenden Bebauungsplan gegeben. Die Uberarbeitung zielt auf die Ergdnzung von
Festlegungen im Hinblick auf ortsbildliche und funktionale Qualitdten ab.

Grundlage fur die Erstellung des Bebauungsplans bilden:

o Umweltleitbild (2023)

e regREK amKumma (2020)

e REP Maéder (2022)

e Flachenwidmungsplan

e Fahrradparkierung im verdichteten Wohnbau (2019)

e Abt. Raumplanung und Baurecht, Schriftenreihe 2021: Begriinte Dacher — Neue Wege in der
Baukultur

e Zonenplan Gemeinde Mader

Zielsetzungen fir die Erstellung des Bebauungsplans:

e Haushélterischer Umgang mit Grund und Boden

e Sicherstellung einer zweckmaRigen und bodensparenden Bebauung

e Beschrankung der Versiegelungsflache auf das Nétigste

e Schaffung von fahrradfreundlichen Wohnsituationen

e Riickhalt von Regenwassern durch Dachbegriinung

e Erhaltung der Biodiversitat durch Bepflanzungsplan und Dachbegriinung
e Erreichung der Klimaneutralitat
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§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Plan mit der Bezeichnung ,Zonierungsplan zu MaR
der baulichen Nutzung”, Plan-Nr. md031.3-1/2023-1 vom 10.10.2023 festgelegt und umfasst
samtliche als Bauflachen gewidmete Flachen im Gemeindegebiet. Die §§ 2, 3, 4 Abs. 3 und 8 gelten
ausschlieBlich fir Bauvorhaben mit einem Wohnflachenanteil Gber 50 % der Gesamtgeschossflache.

§ 2 Festlegungen fiir das MaR der baulichen Nutzung

1. Zonierung

Die Einteilung des Geltungsbereichs erfolgt in 3 Zonen: (Es gilt zu beachten, dass die Zonierung im
Bebauungsplan nicht deckungsgleich mit den Baufldchentypen ist).

e Zone 1: Lockeres Wohngebiet

e Zone 2: Dichtes Wohn- und Mischgebiet
e Zone 3: Kerngebiet

e Zone 4: Gewerbegebiet

Bei der Projektentwicklung ist auf die Umgebungssituation Bezug zu nehmen. FuRlaufige
Wegverbindungen sind zu starken, die ErschlieBungssituation ist auf den gegebenen 6ffentlichen
StraRenraum abzustimmen.

Es ist darauf zu achten, dass vor allem bei groRvolumigen Bauten eine zuriickhaltende Gestaltung
gewahlt wird. Dabei ist auf grelle Fassadenfarben und unruhig erscheinende AuRenmaterialen
weitgehend zu verzichten.

Die Riickversetzung des Dachgeschosses bei Flach-, Pult- und Schmetterlingsdacher ist fir das dritte
und, sofern zulassig, vierte Obergeschoss nicht zuladssig. Damit soll eine bessere Ausnutzung der
Dachgeschosse forciert werden. Folglich kann der FuRabdruck des Geb&dudes verringert und der
Abstand der Gebadude zu den Nachbargrundstiicken vergroRRert werden, sowie Potenzialbereiche fir
Photovoltaikanlagen und Dachbegriinungen erhéht werden.

Das lockere Wohngebiet (BNZ 50, MGZ 1,6, HGZ 3) ist gekennzeichnet durch den doérflichen,
naturnahen, offenen Bebauungscharakter. Der Bestand ist vorwiegend von Einfamilienhdusern und
Reihenhdusern sowie von in jingerer Zeit errichteten Kleinwohnanlagen gepragt.

In der Zone ,, dichtes Wohn- und Mischgebiet (BNZ 65, MGZ 2, HGZ 3)“ befinden sich einerseits
zentrumsnahe Grundstiicke und andererseits Flachen entlang der Hauptverkehrsachsen der
Gemeinde Mader. Die hohere BNZ soll eine stralenraumfassende Verdichtung in diesen Bereichen
ermoglichen. Die Orientierung der Gebaude soll in Richtung StraRe gerichtet werden. Ein klares
Bekenntnis, bzw. ein Dialog mit dem o6ffentlichen Stralenraum wird erwartet.

Im Kerngebiet wird die maximale bauliche Nutzung mit BNZ 85, MGZ 2 und HGZ 4 festgelegt. Eine
strallenbegleitende Verdichtung wird angestrebt. Die historisch gewachsene Struktur im Zentrum
stellt bei der Konzeptentwicklung eine Herausforderung fiir jeden Bauwerber dar. Es wird empfohlen
zum moglichst frithen Zeitpunkt der Projektentwicklung mit der Gemeinde Kontakt aufzunehmen.
Wie in der Zone fiir dichtes Wohn- und Mischgebiet wird eine fundierte Auseinandersetzung des
Grundsticks in Verbindung mit dem o6ffentlichen Auftritt zur StraRRe hin erwartet.




Im Gewerbegebiet wurde im Zuge einer Flachenumwidmung eine Mindestbaunutzungszahl in der
Hoéhe von 30 verordnet.

2. Weitere Bestimmungen zur Berechnung der zuldssigen BNZ

Das in §2 Abs. 1 festgelegte Mal’ der baulichen Nutzung kann durch die Erhéhung des
Energiestandards, eines nachhaltigen Mobilitdtsangebotes und ortsbildlichen Verbesserungen wie
folgt erhoht werden:

a) Mit dem klimaaktiv Goldstandard wurde vom Klimaschutzministerium eine Grundlage
geschaffen, klimafreundliche Neubauten und Sanierungen voranzutreiben. Die Gemeinde
Mader gewahrt fiir Bauvorhaben, die den klimaaktiv Goldstandard erreichen einen Bonus
von 7.

b) Die Erreichbarkeit der Fahrradabstellflichen ist neben der GrofRe und Anordnung ein
Schlisselfaktor, die Bevolkerung auch im Alltag vermehrt fiir das Radfahren zu motivieren.
Im Idealfall werden diese ebenerdig und nahe des Eingangsbereichs errichtet, sodass die
Hemmschwelle fiir die Nutzung des Rades moglichst geringgehalten wird und der Umstieg
vom Auto auf das Fahrrad attraktiver wird. Daher wird eine Erh6hung der BNZ um 2 gewahrt,
sofern samtliche in § 4 geforderten Stellplatze fir Fahrrader ebenerdig im Hauptbaukorper
angeordnet werden.

c) Firden Erhalt des dorflichen Charakters ist neben dem MaR der baulichen Nutzung der das
Bauvorhaben umgebende Freiraum und der Kontakt bzw. Auftritt der Gebaude zum
offentlichen Bereich entscheidend. Dunkle, fensterlose Fassaden entlang des StraRenraums
in Verbindung mit groRflachigen Parkierungsmoglichkeiten fir Kraftfahrzeuge sowie
freistehende Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen schaffen eine wenig einladende
Atmosphare. Um dem entgegenzuwirken, werden neben den in § 4 erwdhnten Festlegungen
flr die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen Anreize geschaffen, den 6ffentlichen Auftritt
der Gebaude zu verbessern. So erhéht sich die zuldssige BNZ, je nach GST-GrolRe um 3 bzw.
4, wenn die Tiefgarageneinfahrten vollstandig in den Baukorper integriert werden.

§ 3 Bauwerke

Mit der Begrenzung der Gebaudelange auf maximal 27 m wird eine kompakte Bebauung
gewahrleistet und wertvolle Sichtachsen zwischen den Gebauden bleiben erhalten. Daflir wird ein
Mindestabstand von 6 m ab AuRenwand zwischen Hauptbaukdrpern festgelegt. Bei der Verwendung
von Verbindungstrakten ist die gesamte Lange der miteinander verbundenen Hauptbaukorper
ausschlaggebend.

Weiter wird ein Mindestabstand von Bauwerken zur Grundgrenze offentlicher Verkehrsflachen von
2 m festgelegt, wobei Einfriedungen davon ausgenommen sind. Festlegungen zu Einfriedungen
werden gesondert in § 7 beschrieben. Durch die Festlegung des Mindestabstandes wird
gewahrleistet, dass der 6ffentliche Raum vollumfanglich fiir Zufugehende und Radfahrende, sowie
fir den Winterdienst genutzt werden kann und auch kiinftig der Handlungsspielraum fur
Adaptierungen des 6ffentlichen Raumes nicht beschrankt wird.



§ 4 Stellplatze

Durch die im Jahre 2013 in Kraft getretene Stellplatzverordnung des Landes Vorarlberg wurde die
Mindestzahl an Stellplatzen pro Wohneinheit auf 0,8 gesenkt. Gleichzeitig darf seitens der Gemeinde
keine hohere Zahl an Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge vorgeschrieben werden. Der Antragsteller kann
jedoch eine héhere Zahl an Stellplatzen errichten.

Damit der gewlinschte Umstieg vom Auto auf das Fahrrad weiter gefordert wird, soll die
Radinfrastruktur bei Wohnanlagen verbessert werden. So wird im Bebauungsplan eine Mindestzahl
an Stellplatzen fir Fahrrader festgelegt.

1. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Die Stellplatzverordnung sieht bei Wohnanlagen ab 4 Wohneinheiten 0,8 Stellplatze fiir mehrspurige
KFZ pro Wohneinheit vor. Im Sinne des Ortbildes sind private oberirdische Stellplatze auf ein
Minimum zu reduzieren. Ab 8 Wohneinheiten hat die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze im
Untergeschoss zu erfolgen. Die Errichtung von Stellplatzen, die Giber das MindestmalR hinausgehen,
ist sowohl unterirdisch als auch oberirdisch moglich.

Oberirdische, nicht Giberdachte Stellplatze sind sickerfahig auszufiihren. Dadurch wird gewahrleistet,
dass der Anteil an voll versiegelten Flachen des Baugrundstiicks reduziert wird.

Durch die vorgeschriebene Gliederung der Stellplatze mit Bepflanzungsstreifen soll die Durchgriinung
des Grundstiicks erhdht, das Uberhitzungsrisiko groBer Asphaltflichen reduziert und das Ortsbild
malgeblich verbessert werden.

2. Stellplatze fur Fahrrader

Immer mehr Menschen in Vorarlberg sind mit hochwertigen Fahrradern unterwegs — ein Trend, der
sich in Zukunft fortsetzen wird. Fahrrdader im Alltag unkompliziert, schnell und sicher abstellen zu
kénnen — ohne groRe Umwege oder Mihen — macht Wohnanlagen attraktiver und wird weiter an
Bedeutung gewinnen.

Unattraktiv gestaltete Abstellanlagen beeintriachtigen die Asthetik eines Gebiudes. Gut geplante
Anlagen ermdglichen ein sicheres, komfortables und geordnetes Abstellen von Fahrradern und fiigen
sich optisch gut in das Gesamtbild und die Umgebung der Wohnanlage ein.

Gute Fahrradstellplatze werden aus der Perspektive der Alltagsradfahrer*innen geplant. Es wird
dabei auf unterschiedliche Fahrradtypen (schwere E-Bikes, Anhadnger, Lastenfahrrader) sowie
unterschiedliche Nutzergruppen (altere Personen, Kinder, ...) Riicksicht genommen.

Die Grundlage fir die Festlegungen im Bebauungsplan bildet der Leitfaden , Fahrradparkierung im
verdichteten Wohnbau“ in der Fassung vom 08/2020 (siehe Beilage).



§ 5 Dachbegriinung

Die Festlegung uber die verpflichtende Dachbegriinung ab einer Flache von 40 m? und einer
Dachneigung unter 10 Grad dient den Zielsetzungen des § 28 Abs. (2) RPG lit. ¢) Orts-und
Landschaftsbild, lit. d) Schutz vor Naturgefahren und lit. i) Steigerung der Energieeffizienz.
Im Besonderen werden angestrebt:

Schutz vor Hochwéssern und Uberschwemmungen durch groRflachige Riickhaltung von
Regenwassern bei Starkregenereignissen. Entlastung der Kanalisationsanlagen durch die
Retentionswirkung und damit geringere Kosten fiir die Allgemeinheit und auch Schutz vor
Hochwissern und Uberschwemmungen der Unterlieger.

Verbesserung und Schutz des Orts-und Landschaftsbildes: Die Gemeinde Mader liegt im
Herzen des Vorarlberger Rheintals und ist sowohl von den umliegenden Bergketten als auch
im Besonderen vom fiir die Region amKumma namensgebenden Kummenberg gut sichtbar.
Bekieste oder mit Kunststoffbahnen belegte Dachflachen sind von héheren Standpunkten im
Gelande aber auch héheren Gebduden betrachtet ortsbildlich als stérend einzustufen. Die
Begriinung bindet diese Flachen in die Landschaft ein.

Aktiver Klimaschutz: begriinte Dacher sind eine kleinklimatisch wirksame MaRBnahme zur
Vermeidung sommerlicher Uberhitzung und ergeben in Summe langfristig groRraumig
klimarelevante Effekte. DaAmmwirkung im Winter und Kihlwirkung im Sommer sparen auch
klimarelevante Energiekosten.

Artenschutz: begriinte Dacher unterstitzen Insekten und Vogel, denen aufgrund der
baulichen Verdichtung sténdig Lebensgrundlagen entzogen werden.

Ausgleich flir neu bebaute Flachen: begriinte Flachdacher kdnnen einen Beitrag zum Entzug
von Grinflachen durch Bebauung leisten.

Ausgenommen von der Begrinungspflicht sind Dachterrassen, abgesetzte Vordacher ohne Bekiesung
oder sonstige Beschwerung, Glasdachkonstruktionen, Lichtkuppeln, temporare Bauten sowie
technisch erforderliche Anlagen wie z.B. Liftungsanlagen, deren horizontale Oberflachen
nachweislich nicht begriint werden konnen, Flachen unter Solar- und Photovoltaikanlagen, sowie im
Bereich von Photovoltaikanlagen mit aerodynamischer, nahtloser Ost-West Ausrichtung.

Bei der Installation eines Grindaches gilt es insbesondere auf folgende Punkte zu achten:

Das Pflanzsubstrat (Dacherde bzw. Vegetationstragschicht) dient dem Wachstum der
Pflanzen und sollte als weitgehend selbsterhaltendes Okosystem funktionieren (kein
Wassern, kein Diingen). Das Substrat sollte anfallende Nahrstoffe und Wasser speichern
kénnen.

Bei der Verwendung von Recyclingstoffen ist auf einen ausreichenden humosen Anteil
(mindestens 30 %, ohne Torf!) zu achten.

Die Mitverwendung von lokalem Oberboden ist empfehlenswert.

Zusatzliche Strukturelement wie Asthaufen und Wurzelstocke, Sandlinsen, Wandkiesbereiche
steigern die Qualitat als Ersatzlebensraum.

Sicherheitsaspekte sind zu bericksichtigen. Auf extensiven Dachbegriinungen erhéhen
unterschiedliche Schichtstarken des Pflanzsubstrats [zwischen 8 cm im Bereich von PV-
Anlagen, 10-12 cm in statisch schwacheren Bereichen bis zu 20-30 cm in statisch belastbaren



Bereichen z. B. (ibertragende Wanden] die Biodiversitdt erheblich und sollte fiir jedes Dach
gepruft werden.

e Die durchschnittliche Substrathohe muss mindestens 0,12 m betragen. Zur Férderung der
Biodiversitat wird empfohlen, die Substrathéhen auf der Gesamtflache zu variieren um bei
Wetterextremereignissen und im Winter Rickzugsbereiche fiir Insekten und
Kleinstlebewesen zu schaffen.

o  Weitere Informationen und Ausfihrungstipps kénnen aus der Schriftenreihe der Abteilung
Raumplanung und Baurecht im Amt der Vorarlberger Landesregierung ,,Begriinte Dacher —
Neue Wege in der Baukultur” (siehe Beilage) entnommen werden.

e Bei der Kombination eines Griindaches mit einer Photovoltaikanlage wird empfohlen im
unmittelbaren Bereich der Photovoltaikanlage die Pflanzsubstrathohe auf 8 cm zu begrenzen
und eine erhdhte Photovoltaikunterkonstruktion mit einem Abstand von mind. 30 cm zum
Pflanzsubstrat zu verwenden.

§ 6 Bepflanzungen

Bei Bauvorhaben ist ein Bepflanzungsplan im MaRstab 1:100 beizulegen. Dabei ist auf bestehende,
Okologisch besonders wertvolle Elemente (Baume, Hecken, Straucher), ist Riicksicht zu nehmen. Bei
der Bepflanzung ist auf die Verwendung von heimischen, standortgerechten, nicht invasiven Arten zu
achten.

Besonderes Augenmerk gilt es auf die Pflanzung von hochstdmmigen Baumen zu legen. Die Glite
eines Grinraumes soll, durch die Verwendung von standortangepassten Pflanzen, die sowohl
Uberirdisch als auch unterirdisch iber ausreichend Platz zur Ausbreitung verfligen, gesteigert
werden.

Um die im Ortsgebiet vorhandene gute Durchgriinung auch bei der erwiinschten Nachverdichtung zu
erhalten sind pro 1 000 m? Nettogrundflache sind min zwei kronenbildende GroRbaume zu pflanzen
und zu erhalten. Pro Baum sind mindestens 36 m3 Wurzelraumvolumen zur Verfligung zu stellen.

§ 7 Einfriedungen

Fir Einfriedungen gilt die Rickversetzung von der StralRe je nach Héhe um 0,3 bzw. 0,5 m. Damit soll
gewahrleistet werden, dass die zum Teil geringen Strallenquerschnitte in Mader vor allem bei
Begegnungsfallen vollstandig genutzt werden kdnnen, sowie in den Wintermonaten Raum fiir die
Ablage von Schnee vorhanden bleibt.

Einfriedungen Uber 1,8 m gehen (iber die Ortsiblichkeit hinaus. Bei Einfriedungen sollen
vorzugsweise Holzelemente verwendet werden. Weiter ist die Verwendung von Stabgitterzaunen
und Gabionen zuldssig. Dabei gilt es zu beachten, dass bei der Verwendung von Einfriedungen aus
Stein/Beton eine Begriinung empfohlen wird. Lange Sichtbetonmauern oder hohen Steinmauern
ohne Begriinung sind aus ortsbildlichen Griinden nicht erwiinscht. Die kalte, abweisende Wirkung
solcher Einfriedungen ist nicht mit dem erwiinschten Ortsbild vereinbar. Im Allgemeinen nicht
zul3ssig sind Sichtschutzfolien aus Kunststoff oder Kunststoffhecken. Einfriedungen aus Kunststoff
sind nicht nur unter asthetischen Gesichtspunkten unerwiinscht, sondern sind auch umweltschadlich.
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Die Zaune werden zwar wegen ihrer Langlebigkeit beworben, es darf aber bezweifelt werden, dass
die Zaune dauerhaft UV-Strahlung und Wettereinfliissen widerstehen kénnen. In der Folge gelangt
durch Bruch Mikroplastik in die Umwelt.

§ 8 Zu- und Abfahrt

Die Zu- und Abfahrten zu 6ffentlichen Verkehrsflachen darf 7 m nicht Gbersteigen. Damit soll
gewahrleistet werden, dass der 6ffentliche Raum nicht als Rangierflache fir Privatparkplatze genutzt
wird und die Kreuzungspunkte zwischen 6ffentlichen und Privatflachen minimiert werden, wodurch
die Verkehrssicherheit im Allgemeinen verbessert wird.

Beilagen:

Amt der Vorarlberger Landesregierung (Hrsg.) (2020): Fahrradparkierung im verdichteten Wohnbau — Leitfaden fiir Planungsbliros,
Bautrager und Gemeinden. — Bregenz.

Amt der Vorarlberger Landesregierung, Abteilung Baurecht und Raumplanung (Hrsg.) (2021): Begriinte Dacher — Neue Wege in der
Baukultur. — Bregenz.
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