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Gemeinde Schlins

Verordnung der Gemeindevertretung der Gemeinde Schlins
uber die Erlassung des Gesamtbebauungsplanes 2022

24.01.2022 Aktenzahl s1031.3-2/2021
Aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Schlins

vom 24.01.2022 wird gemal} § 28 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes,
LGBI.Nr. 39/1996, in der Fassung LGBI.Nr. 4/2019, verordnet:

§1 Geltungsbereich

Der Gesamtbebauungsplan 2022 gilt innerhalb des Geltungsbereiches laut
Plandarstellung Nr. GBPL-2022-01.

Mit Inkrafttreten dieses Gesamtbebauungsplanes 2022 treten die Teilbebauungs-
plane Balotta 2007, Quadern 2009 und Gartis 2015 aufier Kraft.

§2 Bebauungsbestimmungen fiir die Bauflachen
(1) Bestehende Oberflaiche des Gelandes

Fur die Berechnung der unterirdischen und oberirdischen Geschosse, der Hochst-
geschosszahl, Gesamtgeschossflache, Baunutzungszahl und max. Gebaudehodhe ist
in Abanderung zur Begriffsbestimmung It. Baubemessungsverordnung (BBV) die
bestehende Oberflache des Gelandes im Sinne des §5 Abs.4 Baugesetz maligebend.

(2) Maximale Baunutzungszahl (max. BNZ)

Die max. BNZ wird in den Bauflachen 1, 1d, 2a, 2b, 2d und 3 unter Bericksichtigung
der Wohnungsflachenanteile differenziert. Festgelegt wird in allen Bauflachen die max.
BNZ fir
- Gebaude mit einem Wohnungsflachenanteil gréRer 75% und
- Gebaude mit einem Wohnungsflachenanteil kleiner/gleich 75%
(der Gewerbe- bzw. Dienstleistungsanteil der Gesamtgeschossflache ist
groRer/gleich 25%).
Die max. zulassige Baunutzungszahl fur alle Bauflachen ist in der
Tabelle 1-GBPL-2022-01 festgelegt (Bebauungsbestimmungen in den Bauflachen).

(3) Hochstgeschosszahl (HGZ)

Die Hochstgeschosszahl wird in den einzelnen Bauflachen festgelegt fur:
- Déacher mit einer Dachneigung gréRer gleich 20°,
- Dacher mit einer Dachneigung kleiner 20° (Flachdacher und flach geneigte Dacher) u.

- fir Gebaude in den Bauflachen 3 mit einer Erdgeschosshéhe
zwischen3,6m und 5,4m (gemal BBV 1,5 Geschosse).
Fir Gebaude in den Bauflachen 3 mit einer Erdgeschosshdhe unter 3,6 m gilt die
HGZ gemal Bauflache 3 mit einem Wohnflachenanteil gréer 75%.

Die zulassige Hochstgeschosszahl in den einzelnen Bauflachen siehe in der
Tabelle 1-GBPL-2022-01 (Bebauungsbestimmungen in den Bauflachen).
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(4) Mindestgeschosszahl

Far die Bauflachen 1, 1d, 2a, 2b, 2d, 3, 4a, 4b, 4d, 5a, 5b, 5¢c und 5d betragt die
Mindestgeschosszahl fur den Hauptbaukdrper 2 Geschosse (siehe Tabelle 1-
GBPL-2022-01, Bebauungsbestimmungen in den Bauflachen).

Die Mindestgeschosszahl gilt nicht fiir Nebengebdude gemal Baugesetz
§ 2 Abs.1 lit. I.

(5) Mittlere maximale Traufenhdhe und mittlere max. Gebaudehdhe beim
Flachdach von der bestehenden Oberflache des Gelandes in Meter

Festgelegt wird die mittlere max. Traufenhéhe und Gebaudehdhe beim Flachdach von
der bestehenden Oberflache des Gelandes in Meter in den Bauflachen 2a, 2b, 4a, 4b,
4d, 5a, 5b, 5¢, 5d, 6, 6¢, 6d, 7, 7c und 7d gemal Plan Nr. GBPL-2022-01.

Die zulassige max. mittlere Traufenhéhe und max. mittlere Gebaudehdhe beim
Flachdach siehe in der Tabelle 1-GBPL-2022-01 (Bebauungsbestimmungen in den
Bauflachen).

Flachdéacher sind Dacher mit einer Dachneigung kleiner/gleich 5°.

Die mittlere Traufenhéhe bzw. die mittlere Gebaudehdhe beim Flachdach errechnet
sich aus dem Durchschnitt der Traufenhéhen bzw. Gebaudehdhen an den 2 hdchsten
Gebéaudeeckpunkten, gemessen in Meter an den AuRenmauern, zwischen dem Ful3-
punkt von der bestehenden Oberflache des Geldandes (gemal Baugesetz § 5 Abs. 4)
und dem schattenwerfenden Punkt (gemaR Baugesetz § 5 Abs. 3). Mal3geblich ist die
hdchste durchschnittliche Traufenhdhe bzw. Gebaudehthe beim Flachdach.

Bei gegliederten Baukoérpern (z.B. Terrassenwohnanlagen) erfolgt die Berechnung auf
Basis der 2 hdchsten Gebaudeeckpunkte jedes hdhenmaflig abgesetzten Baukorpers.

Fur Kamine und untergeordnete Anlagen (Bauteile) tiber Dach mit einer Grundflache
bis 5,0m2 gelten diese max. Bauhdhenbestimmungen nicht.

(6) Maximale Gesamtgeschossflache pro Gebaude

Die max. zulassige Gesamtgeschossflache wird nach der Art der Bebauung festgelegt.
Differenziert wird nach

- offener Bebauung sowie

- halboffener und geschlossener Bebauung.

Die zulassige maximale Gesamtgeschossflache pro Gebaude in den einzelnen
Bauflachen siehe in der Tabelle 1-GBPL-2022-01 (Bebauungsbestimmungen in den
Bauflachen).

Die Berechnung der Geschossflachen erfolgt gemaR Baubemessungsverordnung
LGBI.Nr. 51/2016. Berechnungsgrundlage ist die bestehende Oberflache des Gelandes
gem. 8 2 Abs. 1.

(7) Hohenlage der Baukorper in den Bauflachen 6, 6¢ und 6d
In den von oben erschlossenen Bauflachen 6, 6¢ und 6d dirfen
- Gebaude mit flach geneigten Déchern (bis 20°) maximal 1 Obergeschoss und
- Geb&aude mit Satteldachern grol3er gleich 20° max.1 Obergeschoss und %2
Dachgeschoss
Uber dem angrenzenden Stral3enniveau errichtet werden.
Ausgangspunkt betreffend die Festlegung der Hohenlage (FOK des oberirdischen
Geschosses Uber dem angrenzenden Stral3enniveau) ist das hdochste StralRenniveau
im angrenzenden Bereich der geplanten Gebaude.
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(8)

(9)

(10)

(11)

83

(1)

Zahl der erforderlichen Stellplatze

Bei Gebauden und Wohnanlagen mit einer Gesamtgeschossflache groRer 450 m2
pro Baugrundstiick bzw. Bauprojekt gemalR §2 Abs.1 lit. ¢ Vlbg. Baugesetz sind alle
erforderlichen Stellplatze gemalf Stellplatzverordnung in unterirdischen, oberirdischen
Garagen oder Uberdachten Stellplatzen (Carports) zu errichten.

Untergeordnete Anlagen und Bauteile Gber Dach

max. Hohe, GroRe und Lage

Technische Gebaudeanlagen, Kleingerate und Bauteile Giber dem Dach mit einer
Grundflache bis max. 10% der Dachflache sind untergeordnete Anlagen und Bauteile.

Die max. Hohe von untergeordneten Bauteilen und Anlagen Gber der Dachflache darf
max. 1.20 m betragen. Der Dachulberstand wird im Bereich der Anlagen / Bauteile
rechtwinkelig zur Dachflache bis zur Oberkante der Anlage gemessen. Bei geneigten
Déachern groRer 10° dirfen untergeordnete Anlagen und Bauteile Giber Dach, ausge-
nommen Kamine, nicht tiber den Dachfirst errichtet werden.

Untergeordnete Anlagen und Bauteile Gber Dach, ausgenommen Kamine und
Liftuberfahrten, miissen mindestens 2,50m von allen AuRenwanden abgerickt
situiert werden.

AuRere Gestalt der Bauwerke - Fassadengestaltung

Die Fassaden sind hinsichtlich Materialwahl und Farbe so zu gestalten, dass unter
Bezugnahme auf die bauliche Umgebung ein harmonisches Siedlungsgeflige entsteht
und dass sie sich in die Umgebung, in der sie optisch in Erscheinung treten, einfligen.
Die Farbgebung ist zu bemustern und muss von der Behérde freigegeben werden.

AuRere Gestalt der Bauwerke — Dacheindeckung und Dachbegriinung

Die Dacheindeckung ist, mit Ausnahme von begriinten Dachflachen, in ziegelroten,
braunen und grauen Farbténen zu halten. Helle und/oder reflektierende
Dacheindeckungen bzw. Farbténe sind nicht zulassig.

Bei Neubauten sind mindestens 80 % der Dachflache von Flachdéachern bzw. flach
geneigten Dachern (bis 5°) groRer gleich 130 m2 Dachflache dauerhaft mit boden-
deckenden Pflanzen zu begriinen (extensive oder intensive Dachbegriinung).
Ausgenommen sind Flachdacher mit Photovoltaikanlagen mit einer GroRe von mehr
als 60% der Dachflache.

Flachdacher grofRer 25m2 und kleiner 130m2 sind zu bekiesen oder zu begriinen.

Gelandeveradnderungen, Stutzmauern, Bepflanzung
im Geltungsbereich

Gelandeveranderungen

Die bestehende Oberflache des Gelandes darf durch Aufschittungen und
Abgrabungen im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes nicht wesentlich
verandert werden.

Die Gelandeoberflache der Bauflache (insbesondere bei Aufschiuttungen) ist dem
anstehenden Strafl3enniveaus und der angrenzenden Grundstiicksflachen natirlich
anzugleichen.
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(2) Stiutzmauern - Ausfihrung

Zulassige Natursteinmauerwerke parallel verlaufend zu 6ffentlichen Strafl3en sind
regellose, regelhafte und lagerhafte Bruchsteinmauerwerke, unregelméafige und
regelmafige Sichtmauerwerke sowie Quadermauerwerke mit Gewichtsklassen
unter 150kg. Bei regellosen und regelhaften Bruchsteinmauerwerken ist ein max.
Anteil von 30% an Steinen im Gewichtsbereich von 150 bis 300kg zul&ssig.

Flussbaudhnliche Natursteinstiitzmauern wie Steinschittungen, lose Steinwirfe,
Steinschlichtung, Steinsatz, Béschungspflasterungen und Zyklopenmauerwerke mit
Wasser- und Flussbausteinen sind im Geltungsbereich parallel verlaufend zu
offentlichen StraRen (im verkehrsrelevanten Nahbereich der Verkehrsflache) nicht
zulassig.

(3) Mauern und Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Stralen —
Lage und Hohe

In allen Baugebieten missen anzeige- und bewilligungspflichtige Stitzmauern,
Mauern und Einfriedungen
- mit einer Hohe bis 1m
entlang von Gemeindestraflen mindestens 0,30m und
entlang der Landesstralen mindestens 0,50m

- mit einer H6he von 1,0 bis 1,8m
entlang von Gemeindestralen mindestens 0,50m und
entlang der Landesstra3en mindestens 0,70m

von der Grundstiicksgrenze zuriickversetzt errichtet werden, sofern eine solche
Einfriedung/Mauer den baugesetzlichen Bestimmungen und den 6ffentlichen
Interessen und der Verkehrssicherheit (z.B. Schutz des Ortsbildes, Ausfahrts-,
Kreuzungsbereich) nicht widerspricht. Diese Festlegungen (Mindestabstande von
Mauern und Einfriedungen) gelten nur fiir jene Bauflachen, deren Fahrbahnrander/
-flaichen an die Baugrundstiicke grenzen. Diese Mindestabsténde gelten nicht fur
Baugebiete entlang von 6ffentlichen Straf3en, wo ein Gehsteig bzw. Gehweg an die
Grundstucke grenzt.

Einfriedungen und Mauern tber 1,80m sind entlang 6ffentlicher Straf3en nicht
zulassig.

Die Hohenangaben werden vom angrenzenden Straf3enniveau berechnet.
StraRenrechtliche Vorschriften Gber Mindestabsténde, insbesondere bei
Landesstral3en, werden uber diese Regelung nicht berihrt.

(4) Bepflanzung
Bei Baumpflanzungen sollten Obst- oder Laubb&ume der heimischen Flora
verwendet werden. Die Pflanzung von Nadelb&umen ist im gewidmeten Gebiet nicht
erwinscht. Als Hecken sollten heimische Strducher verwendet werden.
Der aul3ere Rand der Bepflanzung muss bei Gemeindestral3en einen
Mindestabstand von 0,3m und bei Landesstraen 0,5m betragen und darf der
Verkehrssicherheit und den 6ffentlichen Interessen nicht widersprechen.

Strducher und Hecken entlang dffentlicher Strafen missen in einem Abstand
von mindestens 1,0m vom Grundsticksrand gepflanzt werden.

*kkkkkk
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Tabelle 1-GBPL-2022-01 zur Verordnung Gesamtbebauungsplan 2022

Die Bebauungsbestimmungen fiir die Bauflachen geman 82 Abs. (2) bis (6) Gesamtbebauungsplan 2022

| Gemeinde Schlins

. Hoéchstgeschosszahl Mindest- | mittlere max. | may BNZ ) max. BNZ %) Max. Gesamtge- Hinweise zu
eschoss- TH + max. e M :
Bauflachen HGZ Y 98 sl %) GH b. Fd gilt fair gilt far schossflache GGF 1) fur E‘L’Sﬁg;’j
Dachneig Dachneig i e vom be WOHNNUTZUNG | MISCHNUTZUNG offene geschlossene ungen im
[ } i § - - d halb- Gesamtbe-
BNr. Widmung / Lage / Beschreibung ung unter | ung gréRer Hauptbau- stehenden V_\_lohnungs_ V_\_/ohnungs_ Bebauung (;Jfr;eneaBe_ bauungs-
ez. | Entwicklung 20° leich 20° VT Gelindel flachenanteil flachenanteil i) 2 L g
9 p sl gréRer 75% kleiner gleich 75% bauung in m? plan 2022
1 |BW Zentrum — Dorfkern 3 3 ) Keine 65 70 keine keine
1d | Entwicklung (Walgaust., Hauptstr.) Bestimmung Bestimmung Bestimmung
2a |BW Siedlungsgebiet um den
s 20G + i i
2b |BM Dorfkern, &ltere 1/2UG 3 2 7,8 m 60 65 Bes';%?ﬁung Bes':%?ﬁung
2d | Entwicklung Siedlungsstruktur
Gewerbe, Dienstleistung / Keine Keine keine
G(_‘?F GeW?‘rbeﬂaChe 2,5? 2,57 2 Bestimmung — 65 Bestimmung | Bestimmung
3 |BM groRer/ gleich 25%
Gewerbe, Dienstleistung / Keine keine keine
\é\:ggr;rr;gos/flachenantell 3 3 2 Bestimmung 55 - Bestimmung Bestimmung
0
4a |BW Hauptwohngebiet
4b |BM Dﬁ:“hﬁevg‘i,vgﬁﬁgfbi;t 3 3 2 9,5m 60 60 600 m2 | 250m?2
4d | Entwicklung
5a |BW
5b |BM . 20G +
Lockeres Wohngebiet 2 2
5c | Bauerwartungstl. 9 1/2UG 2,5 2 7,8m 50 S0 450m 200 m
5d | Entwicklung
6 |BW Lockeres Wohngebiet 5 25 Kei derhgnlage
6C |Bauerwartungsfl. | Hanglage von oben A UE | e e Bestifr']?r?ung 8,5m 50 nicht zulassig 400 m?2 200 m? Wirkeafj-
6d | Entwicklung erschlossen siehe 8§2(7)
7 |BW Lockeres Wohngebiet > > Bes';ﬁ:?fung
7cC | Bauerwartungsfl. | Hanglage von unten ohne UG | ohne UG 7,8 m 50 nicht zulassig 400 m?2 200 m2
7d | Entwicklung erschlossen

HGZ = Hochstgeschosszahl
UG = Unterirdisches Geschoss
OG = Oberirdisches Geschoss

DG =
BNZ = Baunutzungszahl

Dachgeschoss

max.TH = maximale Traufenhdhe
max. GH b. Fd = maximale Gebaude-
hoéhe beim Flachdach
GGF = Gesamtgeschossflache

MGZ = Mindestgeschosszahl

1) Bei der Berechnung der HGZ, MGZ, BNZ und GGF ist die bestehende Oberflache des
Geléandes nach § 2 Abs. (1) maRgeblich.

2) Diese HGZ in der Bauflache 3 gilt nur fur Geb&ude mit einer Erdgeschosshéhe zwischen
3,6m und 5,4m (gemaR BBV 1,5 Geschosse). Fiir Gebaude mit einer Erdgeschosshéhe
unter 3,6 m gilt die Geschosszahl gemaf Baufl. 3 mit einem Wohnflachenanteil groRer 75%.
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Gemeinde Schlins

-Zentrum. Dienstleistung | BW
K@l Zentrum, Dienstleistung | Entwicklung

- Altere Siedlungsstruktur | BW Plan NI'.: GBPL'2022'01

M Bauflache-Nummer - Lage / Baunutzung | Widmung (Entwicklung)

> Réns -Altere Siedlungsstruktur | BM Gesamtbebauungsplan 2022
Alte re Siedlungsstruktur | Entwicklung UberSiCh t
// o/ N 4 -Gewerbe- / Dienstleistungsnutzung | BM Zur Vel'Ol'dnung
AL, / _ T® D T -Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | BW Gesa mtbeauungs plan 2022
T -

[[@)] Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | BM aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung
Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | Entwicklung der Gemeinde Schlins vom 24.01.2022
Lockeres Wohngebiet | BW gem. §28 Abs.1 Vibg. RPG

< - —— > i :
3’8 S (0 A : Lockeres Wohngebiet | BM Der Burgermelster
S ; AT
& @Lockeres Wohngebiet | Bauerwartungsflache
\ 3 @ S| @Lockeres Wohngebiet | Entwicklung Wolfgang Lasser
\ 5 Z7 u = \ @Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | BW 724 01.2022
\ ey~ ™ // Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | Bauerwartungsflache Ak'ten'zahl s1031.3-2/2021 MaRBstab 1 :7 000
5 I\ i Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | Entwicklung Quellen: BEV - DKM Stand 2021 09: FWP Stand 2021 12 14,
J ‘o] Lockeres Wohngebiet, Hanglage - unten erschlossen | BW Vlbg. Energienetz (Natu_rbestand); VO_GIS Geobasisdaten
: Land Vorarlberg; Gemeinde Schlins; eigene Erhebungen
/ (@, Lockeres Wohngebiet, Hanglage - unten erschlossen | Bauerwartungsflache
/] Lockeres Wohngebiet, Hanlgage - unten erschlossen | Entwicklung Geltungsbereich gemaR §1
/\ ' . =), ¥ L i i L Gesamtbebauungsplan 2022
P S 5 Fiir die Art der baulichen Nutzung (Widmung) ist immer der
s ' 77, e 6) >a aktuellste Flachenwidmungsplan der Gemeinde Schlins rechtsgiiltig. t======, Abgrenzung der Baufldche /
: P, AT 177777 J / = T L. ! Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung
(2 (7
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Z = — & Wissenbach ! meerr N | Bestehendes Bauwerk
T\ e 0 200 300 400
h (ko] 7 \ AN .
63 . . L
el < . § — Die Bestimmungen fiir die einzelnen Baufldchen
“ ety i siehe in der Verordnung Gesamtbebauungsplan
d e @ DG | e 2022 mit der verordneten Tabelle 1-GBPL-2022-01.
% <7 \2) P
\\ 7 ferGirts = 7 '7
) - ~ -
MGG Al 2
o7l
2 T f
7~ 2 4 & Z E
TV%% 4 - F — e Jupident é-’z’ I -
s% .| -

Sportplatz i
Untere Au

[ ZR Gaisbuhel

Bludesch

\\\\ VV 7 e Obere Au - - S

, =~ i BN s / B ~ Planung Janner 2022
Nenzing Ltz s~ W BN W RAUMPLANUNG DI GEORG RAUCH




Réns
7 f(6d
/ ; QV,Q,O ©)
M
=ESoRg —
6 zz]
S0
V d N 7d
Rl
4a
D
o |2,
Kl -
o 2
B
&k -
g N @
i
& A~
@ o
5b @ - Q.o 7]
5 DQ 5a )
@ o' 4
O 5@ )l

2777

Bauflache-Nummer - Lage / Baunutzung | Widmung (Entwicklung)
-Zentrum, Dienstleistung | BW

K@x Zentrum, Dienstleistung | Entwicklung

- Altere Siedlungsstruktur | BW

-Altere Siedlungsstruktur | BM

Altere Siedlungsstruktur | Entwicklung

C -Gewerbe- / Dienstleistungsnutzung | BM
-Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | BW
-Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | BM
Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | Entwicklung
Lockeres Wohngebiet | BW

Lockeres Wohngebiet | BM

@Lockeres Wohngebiet | Bauerwartungsflache

@Lockeres Wohngebiet | Entwicklung

mLockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | BW
Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | Bauerwartungsflache
Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | Entwicklung
Lockeres Wohngebiet, Hanglage - unten erschlossen | BW
@Lockeres Wohngebiet, Hanglage - unten erschlossen | Bauerwartungsflache
Lockeres Wohngebiet, Hanlgage - unten erschlossen | Entwicklung

Fiir die Art der baulichen Nutzung (Widmung) istimmer der
aktuellste Flichenwidmungsplan der Gemeinde Schlins rechtsgiiltig.
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Gemeinde Schlins

Plan Nr.: GBPL-2022-01
Gesamtbebauungsplan 2022

Planausschnitt A

zur Verordnung Oberdorf

Gesamtbeauungsplan 2022

aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung
der Gemeinde Schlins vom 24.01.2022
gem. §28 Abs.1 Vibg. RPG

Der Burgermeister

Wolfgang Lasser
24.01.2022

Aktenzahl  s1031.3-2/2021 macsta 1:4 000

Quellen: BEV - DKM Stand 2021 09; FWP Stand 2021 12 14,
Vlbg. Energienetz (Naturbestand); VOGIS Geobasisdaten
Land Vorarlberg; Gemeinde Schlins; eigene Erhebungen

Geltungsbereich geménR §1
Gesamtbebauungsplan 2022

t=======, Abgrenzung der Baufléche /
1 Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung

1 1
1 1 I
: ‘\‘ O : Nummer der Bauflache
1
E Bestehendes Bauwerk

Die Bestimmungen fiir die einzelnen Baufldchen
siehe in der Verordnung Gesamtbebauungsplan
2022 mit der verordneten Tabelle 1-GBPL-2022-01.
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Untere Au
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Nenzing

&//‘/‘j aktuellste Flichenwidmungsplan der Gemeinde Schlins rechtsgiiltig.

Bauflache-Nummer - Lage / Baunutzung | Widmung (Entwicklung)

-Zentrum, Dienstleistung | BW
Zentrum, Dienstleistung | Entwicklung
- Altere Siedlungsstruktur | BW
-Altere Siedlungsstruktur | BM

Alte re Siedlungsstruktur | Entwicklung

-Gewerbe- / Dienstleistungsnutzung | BM
-Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | BW
-Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | BM

[ @d) |Hauptwohngebiet, hohe Baunutzung | Entwicklung
Lockeres Wohngebiet | BW
Lockeres Wohngebiet | BM

@Lockeres Wohngebiet | Bauerwartungsflache
@]Lockeres Wohngebiet | Entwicklung
[@Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | BW

Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | Bauerwartungsflache

Lockeres Wohngebiet, Hanglage - oben erschlossen | Entwicklung
Lockeres Wohngebiet, Hanglage - unten erschlossen | BW

Lockeres Wohngebiet, Hanglage - unten erschlossen | Bauerwartungsflache

l@m Lockeres Wohngebiet, Hanlgage - unten erschlossen | Entwicklung

Fiir die Art der baulichen Nutzung (Widmung) ist immer der
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Gemeinde Schlins

ERLAUTERUNGEN ZUR VERORDNUNG
Gesamtbebauungsplan 2022 24.01.2022

A Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fir diesen Gesamtbebauungsplan umfasst die Baumisch- und Bau-
wohngebiete sowie die zukinftigen Bauflachen wie die Bauerwartungsflachen und die
Freiflachen innerhalb des duR3eren Siedlungsrandes gemafl REK Schlins (Beschluss 2015)
im Gemeindegebiet Schlins (siehe Verordnung Gesamtbebauungsplan 2022 mit der Plan Nr.
GBPL-2022-01 — Geltungsbereich 81).

Ausgenommen sind Vorbehaltsflachen, die Bauwohngebiete auf dem Jagdberg und Jupident
sowie die Bauflachenmischgebiete im Bereich Sennereistra3e-Schulgasse. Weiters sind
auch die Bauerwartungsflachen im Bereich Gartis (Bereich Rdnser Kichweg) vom Geltungs-
bereich ausgenommen. Eine zukinftige Entwicklung und Bebauung dieser ausgenommenen
Bauflachen hat im Einzelfall unter Beriicksichtigung der besonderen o6ffentlichen Interessen
sowie orts- und landschaftsbildlicher Uberlegungen oder auf Grundlage von Quartiers-
entwicklungskonzepten bzw. Umlegungen zu erfolgen.

Dieser Gesamtbebauungsplan 2022 der Gemeinde Schlins ersetzt die rechtgultigen
Teilbebauungsplane. Mit Inkrafttreten dieses Gesamtbebauungsplanes 2022 treten die
Teilbebauungspléane Balotta 2007, Quadern 2009 und Gartis 2015 aul3er Kraft.

B Planungsgrundsatze, Ziele

Der Bebauungsplan versteht sich als umfassendes Instrument der Gemeinde Schlins,
welches die Bauentwicklung in seiner funktionalen Bedeutung fir die zuktinftigen Bewohner
unterstitzt und fordert. Durch die Beschrénkung auf wesentliche Festlegungen, soll eine
lebendige individuelle Bebauung mdglich sein, die die Interessen und Entfaltungsmdoglich-
keiten der Allgemeinheit berticksichtigt.

Die allgemeinen Planungsgrundsatze/Ziele

— Halten der Siedlungsrander gemafR REK Schlins Zielsetzungen
Angemessene Siedlungsverdichtung unter Berlicksichtigung der umgebenden
Siedlungsstruktur sowie Erhaltung und Starkung der Siedlungsqualitat.

— Sparsamer Umgang mit Grund und Boden — Festlegung von Baugebieten mit dichter
Bebauung unter Bertcksichtigung der Lage, der bestehenden Baustruktur und Topo-
graphie. Festlegung der Mindestgeschosszahl. Innenentwicklung mit Qualitat foérdern.

— Erhaltung des dorflichen Charakters; bestehende Ortsbildqualitaten bewahren und wo
mdglich starken. Okologische Qualitaten im Siedlungsgebiet, die besonders positiv auf
das Stadtklima wirken, fordern.

— Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass sie hinsichtlich ihrer Gesamterscheinung
(Stellung und Bedeutung im Ort, Nutzung, Form und Gliederung der Baumasse,
Dachform, Materialisierung, Farbgebung, Umgebung) das mal3gebliche Landschafts-,
Orts-, und StrafRenbild nicht stéren und den dorflichen Charakter bewahren.

— Erhaltung und Starkung der ortsbildlichen Straf3en- und Aul3enraumqualitat.
— Minimierung von Nutzungskonflikten zwischen Verkehr, Gewerbe und Wohnnutzung.

Gemeinde Schlins - Handout zur Verordnung Gesamtbebauungsplan 2022 |GVBeschluss 24.01.2022 Seite 10



C Die Baugebiete -

Ziele, Umsetzung

generelle Bebauungsmaoglichkeiten

Der Geltungsbereich gliedert sich in sieben Bauflachen -
siehe Verordnung der Gemeinde Schlins, Plan ,Gesamtbebauungsplan 2022*
Plan Nr. GBPL 2022-01 vom 24.1.2022.

Die generellen max. Bebauungsmoglichkeiten und Ziele fur die einzelnen

Bauflachen sind:

1, 1d

Zentrum, Dienstleistung
(Kroneareal — Gemeindeamt; Fromengarsch-Walgaustral3e)

Leitziel

Zentrumscharakter unter Berilicksichtigung der bestehenden Bau- und
Nutzungsstruktur erhalten und starken.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Die Aufgabe des Ortskernes wird als
lebendiger Mittelpunkt mit emotionalem
und funktionalem Bezug fir die
Bevdlkerung verstanden. Der Dorfkern
ist geprégt durch Dienstleistungs-
einrichtungen und 6ffentliche Gebaude
mit Entwicklungsmaéglichkeiten.

Die Kapelle St. Anna gibt dem Ortskern
Fromengéarsch zusammen mit den
umliegenden Gebéaudestrukturen,
einen stadtebaulich besonderen
Charakter.

Offentliche Geb&ude und
Dienstleistungseinrichtungen
durchmischt mit Wohnnutzung; bis 3
Geschosse mit teilweise hoher
Baudichte.

In diesen Zentren wird eine
Durchmischung von Wohnen,
Handel und Dienstleistungen
angestrebt. Wichtig ist
Zentrumsentwicklung und
Belebung im Bereich des
Kroneareals — Gemeindeamt
sowie Forderung von Handel
und Dienstleistungsnutzungen in
Fomengarsch.

Entsprechend der zentralen Lage wird
hier die héchste Baunutzung
angestrebt. Hohere BNZ
(Nutzungsbonus) fiir Bauten mit
Zentrums-, Handels- und
Dienstleistungsnutzungen mit einem
Wohnflachenanteil kleiner gleich 75%.

Ortsbild

Bebauung unter Bertick-
sichtigung der bestehenden
Baustruktur (6ffentliche
Gebaude, Dienstleistungs-
einrichtung und Wohnbe-
bauung). Berlcksichtigung der
Gebaudesituierung im
StralRenraum.

Festlegung der Hochstgeschosszahlen
und Mindestgeschosszahl (2 OG fur
den Hauptbaukdorper).

Die generellen max. Bebauungsmoglichkeiten fir die Bauflachen 1, 1d

1, 1d Ebene Lage, Flachdach

1,1d Ebene Lage,

Geschosszahl 3
3 oberirdische Geschosse

bestehendes|Geldnde

Geschosszahl 3

1 Dachgeschoss
2 oberirdische Geschosse

Satteldach

N

bestehendes|Gelande

Gemeinde Schlins -
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2a, 2b, 2d

Wohngebiet im und um den Dorfkern, altere Siedlungsstruktur
(HauptstraBBe, Kreuzgasse, Quadernstralle, Fromengarsch-WalgaustralRe)

Leitziel

Bebauung im und um den Dorfkern unter Berlcksichtigung der
dorflichen &alteren Siedlungsstruktur; Dorfcharakter erhalten.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Dérfliche teilweise altere Siedlungs-
struktur mit landwirtschaftlichen
Gebauden und unterschiedlich gro3en
Wohngebauden. Das Dorfbild wird
gepragt durch die freie Anordnung der
Baukorper in lockerer Beziehung zum
Stralenraum. Pragend fir das Ortsbild
ist vielfach das lang gestreckte
Satteldach.

Weitestgehende Erhaltung dieser
ortshildlich pragenden Siedlungs-
struktur. Pflege und Fortfiihrung,
der fiir dieses Gebiet wesent-
lichen Raumstrukturen, Raum-
folgen und Volumsentwicklungen.

Hohere Baunutzung.

Umbauten/Zubauten und
Nutzungsanderungen bestehender
alter Bauten fordern. Hohere BNZ fiir
Bauten mit Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen (Nutzungsbonus).
Bestehende bauliche Ressourcen
nutzen — die Gemeinde unterstiitzt Be-
strebungen im Sinne der Erhaltung
ortshildpragender Siedlungsstrukturen.

Altere groRere 2 bis 3-geschossige
Wohn- und Stallgeb&dude sowie
traditionelle Doppelgebaude mit
Satteldach durchmischt mit Einfamilien-
und Mehrfamilienwohngebauden.

Ortsbild

Bebauung unter Berticksichtigung
des dorflich alten Siedlungs-
gebietes. Die bestehende
dominante Satteldachform fordern
und die ortsbildlich maRgebende
Traufenhdhe bei zukiinftigen
BaumaRnahmen bericksichtigen.
Erhaltung und Férderung der
StralRenraumqualitat. Wichtig ist
eine ortsbildpragende gute
Gebaudesituierung und
Gestaltung (Einordnung entlang
der StralRenflucht, Geb&aude-
orientierung zur Straf3e hin, etc.).

Festlegung von
Hochstgeschosszahlen unter
Beachtung des Bestands. Festlegung
der max. Traufenhdhe im Interesse der
Erhaltung der intakten dorflichen
Siedlungsstruktur.

Festlegung der Hochstgeschosszahlen
unter Beriicksichtigung der Dachform
und Festlegung der Mindestgeschoss-
zahl (2 OG fur den Hauptbaukdrper).

Die generellen max. Bebauungsmoéglichkeiten fur die Bauflachen 2a, 2b und 2d

2a, 2b, 2d Ebene Lage, leichte Hanglage Flachdach

2a, 2b, 2d Ebene Lage, leichte Hanglage Satteldach

Geschosszahl 3

Geschosszahl 2,5 1 Dachgeschoss £
2 oberirdische Geschosse g 2 oberirdische Geschosse :'
1/2 unterirdischen Gesch. G »
~ ©
- £

® &

.......... e
........................... g
bestehendos Gelande e, bestehendes Gelande
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3

Gewerbe- /Dienstleistungsnutzung - Baumischgebiet

(Uberwiegend entlang der Walgaustrale im Bereich Sagacker)

Leitziel

Gewerbe/Dienstleistung mit guter VerkehrserschlieBung férdern —
Nutzungskonflikte vermeiden.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Durchmischte Nutzung mit Gewerbe-
bauten und Wohngebauden (Ein- und
Mehrfamilienwohngebaude) entlang
der Walgaustral3e.

Wohn- und Gewerbegebaude mit 1 bis
3 Geschossen.

Forderung von kleinge-
werblichen Strukturen und
Dienstleistungseinrichtungen.
Kein verdichteter Wohnbau
entlang der stark frequentierten
Walgaustral3e.

Hohe Baunutzung fur Gewerbe-
/Dienstleistungsnutzungen
(Nutzungsbonus). Festlegung einer
niederen Baunutzung fir Wohn-
gebaude.

Ortsbild

Den bestehenden Siedlungs-
charakter erhalten bzw. starken.
Gebaudeorientierung zum
StraRenraum hin, insbesondere
fir Gebaude mit Gewerbe- und
Geschéftsflachen. Vorplatze
zwischen Gebaude und dem
Strallenraum ortbildlich
aufwerten / in den o6ffentlichen
Strallenraum einbinden.

Festlegung der Hochstgeschoss-
zahl unter Beriicksichtigung der
héheren Raumhohen bei ge-
werblicher Nutzung im Erdge-
schoss. Festlegung der Mindest-
geschosszahl (2 OG fur den
Hauptbaukérper) im Sinne der
Zielsetzung sparsamer Umgang mit
Baugrund.

Die generellen max. Bebauungsmoéglichkeiten fir die Bauflachen 3

3 Ebene Lage, Flachdach

Wohnnutzung

3 Ebene Lage,

Wohnnut

Geschosszahl 3
3 oberirdische Geschosse

1 Dachgeschoss

bestehendes|Gelande

3 Gewerbliche Nutzung

Geschosszahl 3

2 oberirdische Geschosse

bestehendes|

Satteldach

zung

Gelande

3 Gewerbliche Nutzung

Geschosszahl 2,5

- 1 Dachgeschoss y
Geschosszahl 2,5 E 1,5 oberirdische Geschosse £
2,5 oberirdische Geschosse ‘ [y : ;’
Gewerbliche Nutzung K] Gewerbliche Nutzung »
2 r=3
J o @«

SEESEsmmmma sumn - - LR
bestehendes Gelande [ i bestehendes|Geldnde
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4a, 4b, 4d

Hauptwohngebiet — Hohe Nutzung (dichtes Wohngebiet)

(Burgweg, Walserweg, Baling, Sagegasse,Tribulan, Am Vermiulsbach,
Langwies, Steinwiesen, Sagacker-WalgaustralRe, Mihleweg,

BahnhofstraBe)

Leitziel

Qualifizierte dichte Wohnbebauung. Angemessene innerértliche
Siedlungsverdichtung unter Bericksichtigung der bestehenden Struktur.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Der Bereich rund um die alteren
Siedlungsstrukturen wurde in den
letzten 30 Jahren stark bebaut.
GroRere Bereiche sind in diesem
Gebiet noch unbebaut. Dieses Gebiet
stellt das Hauptwohngebiet mit einer
Durchmischung von Einfamilienwohn-,
Doppel- und Mehrfamilienwohn-
gebauden dar.

Uberwiegend 2 bis 3-geschossige
Wohngeb&ude mit unterschiedlich
dichter Baunutzung.

Bestehende Wohnqualitat
erhalten. Angestrebt wird eine
quartiersvertragliche Dichte und
GebaudegréRRe unter Bertick-
sichtigung der bestehenden
Siedlungsstruktur und
Wohngqualitéat. Gegentiber dem
Dorfkern Festlegung einer etwas
geringeren Baunutzung.

Festlegung der BNZ unter Berlick-
sichtigung der bestehenden Sied-
lungsstruktur — mittelgrof3e
Mehrfamilienwohngebaude unter
Einhaltung ortsbildlicher Kriterien
ermdglichen (Festlegung der max.
Gesamtgeschossflache von 600m?).

Ortsbild

Bebauung unter Bertcksichti-
gung der bestehenden, gro3ten-
teils offenen, Siedlungsstruktur.

Festlegung der Traufen-/Geb&udehdhe
sowie der Héchstgeschosszahl.
Sparsamer Umgang mit Bauflachen -
Festlegung der Mindestgeschosszahl
(2 OG fur den Hauptbaukdrper).

Die generellen max. Bebauungsmoglichkeiten fur die Bauflachen 4a, 4b und 4d

4a, 4b, 4d Ebene Lage, Flachdach

4a, 4b, 4d Ebene Lage, Satteldach

P

£
S
Geschosszahl 3 £ Geschosszahl 3 o
=3 N
3 oberirdische Geschosse ::. 1 Dachgeschoss %
3 2 oberirdische Geschosse £
g £
E w
~
S
...................... &
............ — -
bestehendes|Gelande bestehendes|Gelinde
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5a, 5b, 5c¢, 5d

Kroppenweg, Augarten)

Lockeres Wohngebiet
(QuadernstralRe, Tébelegasse, Kirchstralle, Baumgarten, Winkelweg,
Bedfall, Montanastbach, Im Wiesle, Balotta, Wiesenbachweg, Galles
E-WerkstraRe, LandstraRe, Gartenweg, Flurgasse, Eichengasse,

Leitziel

Angemessene Siedlungsverdichtung unter Einhaltung des dérflichen
Wohnsiedlungscharakters mit dominanter Einfamilienhausstruktur.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Wohnsiedlungsgebiet in ebener bis
leichter Hanglage. Lockeres
Wohngebiet mit stark durch-
griintem Charakter.

Uberwiegend Einfamilien-
wohngebaude mit geringer bis
mittlerer Baudichte;

2 bis 2,5 Geschosse.

Quartiersvertragliche mafR3volle
Bebauungsdichte unter
Berlcksichtigung der dérflichen
Siedlungsstruktur mit dominanter
Einfamilienhausbebauung. Keine
grofRen Wohnanlagen, die den
Charakter dieses Siedlungs-
gebietes storen.

Festlegung einer mittleren Nutzungs-
dichte sowie einer max. Geb&audegrofie
- Gesamtgeschossflache pro Gebaude
max. 450 mz.

Orts- und Landschaftsbild

Erhaltung des Einfamilienhaus-
charakters.

Keine wesentliche Veranderung
des bestehenden Gelandes.

Festlegung der max. Traufenhdhe und
der Hochstgeschosszahl unter Beriick-
sichtigung der bestehenden Situation
mit dominanter Einfamilienhausstruktur
(2 oberirdische Geschosse beim
Flachdach, max. 2,5 Geschosse beim
Satteldach).

Festlegung der Mindestgeschosszahl
(2 OG fur den Hauptbaukdrper) im
Sinne der Zielsetzung sparsamer
Umgang mit Baugrund.

Die generellen max. Bebauungsmoéglichkeiten far die Bauflachen 5a, 5b. 5¢c und 5d

5a, 5b, 5¢,5d Ebene Lage, Hanglage Flachdach

5a, 5b, 5¢,5d Ebene Lage, Hanglage Satteldach

max. 50%

G95°h°sszah'h 2 Geschosszahl 2,5 €
—— c:; nthG g 1/2 Dachgeschoss 8
oparn .|sc' 6:1205C10956 :— 2 oberirdische Geschosse el &
1/2 unterirdisches Geschoss E | & o X
©| & S E
) (| R ——
........................... besteh o Vi enctansanag £
beStehendes Gelinde ="t e e :F. L endes Gelande Ll LT .
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6, 6¢c, 6d
erschlossen

Lockeres Wohngebiet - steile Hanglage von oben

(Gurtgasse, Riutthalda, Torkelweg, Waldrain, ROmerweg, Rdonsberg)

Leitziel

Erhaltung des Einfamilienhauscharakters in steiler Hanglage am
Siedlungsrand. Bebauung unter Bertcksichtigung der bestehenden
BauflachenerschlieBung — von oben erschlossen.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Einfamilienhaussiedlungsgebiet in
Hanglage am Siedlungsrand

Einfamilien- und Wohngebaude mit
Anliegerwohnungen mit geringer bis
mittlerer Baudichte, 2 oberirdische
Geschosse.

Erhaltung dieser lockeren
Einfamilienhausbebauung. Keine
verdichtete und/oder gréRere
Wohnbebauung. Erhaltung des
offenen Siedlungscharakters.

Mittlere Baunutzung.

Festlegung der GGF je Gebaude
(max. GGF 400m2) unter Beriick-
sichtigung des bestehenden
Quartierscharakters.

Ortsbild

Bebauung unter Berlick-
sichtigung der steilen Hanglage
und der vorhandenen oberen
ErschlieBung. Schaffung und Er-
haltung eines angepassten
Uberganges zwischen Siedlung
und Landschaft.

Orts- und landschaftsbildlich
angepasste Bebauung unter
Berlicksichtigung der Hang- und
ErschlieBungssituation.

Festlegung der Hochstgeschoss-
zahl (beim Flachdach talseitig 2
sichtbare oberirdische Geschosse,
beim Satteldach max. 2,5 Gesch.).
Die Héhenlage der Baukorper hat
sich an der ErschlieRungssituation
zu orientieren. Uber dem angrenz-
enden StraBenniveau darf generell
nur ein Geschoss (beim Flachdach)
errichtet werden (siehe Verordnung
82 (7).

Festlegung der max. Traufen- bzw.
Gebé&udehdhe unter Beriicksichti-
gung der ErschlieBungssituation.

Die generellen max. Bebauungsmoéglichkeiten fur die Bauflachen 6, 6¢c und 6d

6, 6¢c,6d Hanglage Flachdach

Geschosszahl 2 ohne UG
2 oberirdische Geschosse
ohne Beriicksichtigung der
unterirdischen Geschosse

6,6¢c, 6d Hanglage Satteldach

Geschosszahl 2,5 ohne UG

1/2 Dachgeschoss
2 oberirdische Geschosse

ohne Bericksichtigung der

unterirdischen Geschosse

i

Gebaudezufahrt

max. 1 oberirdisches Geschoss
tiber dem StraRenniveau

\ Gebaudezufahrt

max. 50% S

max. 1 oberirdisches Geschoss
und 1/2 Dachgeschoss
iiber dem StraRenniveau

StraRenniveau .
o Sratenmivea \ 1 oberirdisches Geschoss

\

StraBenniveau
Bestand/Planung

max. 8,50m

ﬁ

1 unterirdisches Geschoss

1 oberirdisches Geschoss

max. Traufenhhe 8,50m

1 unterirdisches Geschoss

o
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7, 7c, 7d Lockeres Wohngebiet - steile Hanglage von unten
erschlossen

(Oberdorfweg, Tobelegasse, Gurtgasse, Gartis, Winkelweg, Torkelweg,
Fingabihel, Romerweg, Waldrain, Rénsberg)

Leitziel
Erhaltung des Einfamilienhauscharakters in steiler Hanglage am

Siedlungsrand. Bebauung unter Bertcksichtigung der ErschlieBung — von
unten erschlossen.

Bestand Ziel Umsetzung
Einfamilienhaussiedlungsgebiet in Erhaltung dieser lockeren Mittlere Baunutzung. )
steiler Hanglage am Siedlungsrand Einfamilienhausbebauung. Keine | Festlegung der GGF je Gebaude
verdichtete und/oder gréRere (max. GGF 400m?) unter Ber(ick-
Wohnbebauung. sichtigung des bestehenden
Quartierscharakters.
Einfamilien- und Wohngebaude mit Ortsbild Festlegung der Hochstgeschoss-

zahl und der Geb&udehdhe unter
Berlicksichtigung der Hang- und
ErschlieBungssituation.

Die Héhenlage der Baukorper hat
sich an der ErschlieRungssituation
zu orientieren. Uber dem angrenz-
enden StraBenniveau dirfen
generell nur zwei oberirdische
Geschosse (Flachdach), ohne
Beriicksichtigung eines unter-
irdischen Geschosses, errichtet
werden.

Festlegung der max. Traufen- und
Gebéaudehdhe unter Beriicksichti-
gung der Gebaudeerschliel3ung
und -situierung.

Anliegerwohnungen mit geringer bis
mittlerer Baudichte, 2 oberirdische
Geschosse.

Bebauung unter Bertick-
sichtigung der steilen Hanglage
und der ErschlieBung — von
unten erschlossen. Schaffung
und Erhaltung eines ange-
passten Uberganges zwischen
Siedlung und Landschatft.

Orts- und landschaftsbildlich
angepasste Bebauung unter
Bertiicksichtigung der Hang- und
ErschlieBungssituation.

Die generellen max. Bebauungsmoéglichkeiten fur die Bauflachen 7, 7c und 7d

7,7¢,7d Hanglage Flachdach 7,7¢,7d Hanglage Satteldach
Geschosszahl 2 ohne UG Geschosszahl 2 ohne UG

2 oberirdische Geschosse 1 Dachgeschoss

ohne Berlcksichtigung der 1 oberirdische Geschosse

unterirdischen Geschosse ohne Berlicksichtigung der

unterirdischen Geschosse

£
(=3
©
~
1 oberirdisches Geschoss . 1 Dachgeschoss ﬁ:
S £
Max. 2 oberirdische Geschosse o Max. 2 oberirdische Geschosse o
ohne Beriicksichtigung der = ohne Beriicksichtigung der 5
bestep, unterirdischen Geschosse E bestehendes e unterirdischen Geschosse ?:
endes g elandeg| 2
13nd, 3
¢ StraRenniveau = StraRenniveau
Unterirdisches Geschoss X,ﬁg;tand/Planung Uterirdisches Geschoss = Bestand/Planung
— — ——
Gebaudezufahrt "\ Gebéudezufahrt —~

Die Lage und Abgrenzung der einzelnen Baugebiete siehe im Bebauungsplan (Verordnung).
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D Begriffsbestimmungen

Bemessungsgrundlage insbesondere fir die Baunutzungszahl, Geschosszahl und
Gesamtgeschossflache ist die Baubemessungsverordnung (BBV), Vbg. Lgbl. Nr. 51/2016 i.d.g.F.

Begriffsbestimmungen, Abkiirzungen, Erlauterungen:

Bestehende Oberfldche des Geldndes: die bestehende Oberflache des Gelandes
(natirrlich gewachsene Gelande) an der AuRenwand (gem. 85 Abs. 4, Baugesetz).

Die Baunutzungszahl (BNZ) gibt das Verhdltnis der zulassigen Gesamtgeschossflache zur Netto-
grundflache (NGF) nach folgender Formel an:
BNZ = 100 x Gesamtgeschossflache/Nettogrundflache

Hochstgeschosszahl (HGZ), das ist die Zahl der héchstens zulassigen Geschosse

(8 6 Abs. 2 a BBV), Berechnung der HGZ gemal? § 6 Abs.4 BBV. Weiters ist fur die Ermittlung der
Geschosszahl die bestehende Oberflache des Gelandes maf3gebend.

Mindestgeschosszahl (MGZ), das ist die Zahl der Geschosse die errichtet werden missen
(86 Abs.(2) lit c BBV).

Gesamtgeschossflache: die Summe aller Geschossflachen — gemessen in 1,50 m tber dem
Fulzboden; AuRenwande, Dachkonstruktionen einschlie3lich der Dachhaut, Balkone sowie
ausschlieB3lich uber den Balkon zugéngliche nicht konditionierte Abstellrdume, Loggien, Laubengénge
u. dgl., innen liegende Flachen, die der ErschlieBung von Wohnungen in Hausern mit mehr als drei
Wohnungen dienen, sowie Uber dem Gelande liegende FahrradabstellrAume sind in die
Gesamtgeschossflache nicht einzurechnen.

Bei den Geschossen sind nur die Uber der bestehenden Oberflache des Gelandes liegenden
Geschossflachen — gemessen in 1,50 m unter dem darlber liegenden Ful3boden — einzurechnen
(82 litj BBV).

Unterirdisches Geschoss (UG): ein Geschoss, bei dem die Flachen der AuRenwande in
Summe zu nicht mehr als der Halfte ber dem anschlieRenden Gelénde (bestehende Oberflache)
liegen (8 2 lit d BBV).

Oberirdisches Geschoss (OG): ein Geschoss, bei dem die Flachen der Aul3enwéande in
Summe zu mehr als der Halfte iber dem anschlieRenden Gelande (bestehende Oberflache) liegen
(82 lit e BBV).

Dachgeschoss (DG): das oberste ausbhaubare Geschoss Uber einem oberirdischen Geschoss
(82 lit f BBV).

Nettogrundflache (NGF): der Teil des Baugrundstiickes, der hinter der bestehenden oder
geplanten Strafl3enlinie liegt; Grundflachen, die im Flachenwidmungsplan nicht als Bauflachen
ausgewiesen sind zahlen nicht als Nettogrundflache (82 lit h BBV).

Baugrundstick: die Grundflache, auf der das Bauvorhaben ausgefiuhrt werden soll und die im
Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster mit einer eigenen Nummer bezeichnet ist (Grundparzelle);
soll das Bauvorhaben auf mehreren Grundparzellen ausgefuhrt werden, bilden diese in ihrer
Gesamtheit das Baugrundstiick — 82 Abs. 1 lit ¢ Vlbg. Baugesetz.

Offene Bebauung: Gebaude, die allseits freistehend sind (z.B. Einfamilienwohngebaude,
Mehrfamilienwohngeb&aude) — RPG 8§32 Abs.2 lit. a.

Halboffene Bebauung: Gebaude, die einseitig an die Nachbargrenze aneinander gebaut und
sonst freistehend sind (z.B. Doppelwohngebdude) - RPG 832 Abs.2 lit. b

Geschlossene Bebauung: Gebaude, die in geschlossener Reihe beidseitig an der
Nachbargrenze aneinander gebaut sind (z.B. Reihenhaus) - RPG 8§32 Abs.2 lit. c.
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Umbau: die wesentliche Umgestaltung des Inneren oder AuReren eines Gebaudes; auch der
Abbruch ganzer Geschosse eines Gebaudes oder eines selbstandig benutzbaren Gebaudeteiles und
die Errichtung neuer Geschosse an deren Stelle — 82 Abs 1 lit n Vlbg. Baugesetz.

Zubau: die VergrolRerung eines schon bestehenden Gebaudes in waagrechter oder lotrechter
Richtung durch Herstellung neuer oder Erweiterung bestehender Raume — 82 Abs. 1 lit g Vibg.
Baugesetz.

Gebaudehthe (GH): Gebaudehodhen gelten fir Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher. Fir die
Ermittlung der Gebaudehohe ist die Fassade (Gebaudefront) an den Geb&dudeeckpunkten
mafgebend. Die Gebdaudehdhe wird
a) nach unten mit dem Verschnitt der bestehenden Oberflache des Gelandes am
Gebaudeeckpunkt (Gebaudefront) und
b) nach oben mit dem oberen Abschluss der Gebaudefront (z.B. Attikaoberkante)
begrenzt (sieh nachfolgende Abb.).
Bei zuriickgesetzten Geschossen ergibt sich die obere Begrenzung der Gebaudefront durch
den Verschnitt in der gedachten Fortsetzung der Geb&udefront mit einer an der Oberkante
des zurlickgesetzten Bauteiles angelegten Linie im Lichteinfallswinkel von 45° (siehe
nachfolgende Abb.).

Traufenhdhe (TH): Traufenhdhen gelten fur Gebaude mit geneigten Dachern z.B. Satteldach.
Fur die Ermittlung der Traufenhéhe ist die Fassade (Gebaudefront) an den Gebaudeeckpunkten
maRgebend. Die Traufenhéhe wird
a) nach unten mit dem Verschnitt der bestehenden Oberflaiche des Geléandes am
Gebaudeeckpunkt (Gebaudefront) und
b) nach oben durch den Verschnitt mit der Dachhaut (Traufenpunkt, siehe Abb.)

begrenzt.

Beispiele fur die Ermittlung der Traufen- und Geb&udehdhen am Gebaudeeckpunkt (Gebaudefront):

Abschluss Gebégudefront R / %
(Attika) - ="
’ ; Traufenpunkt
/ v zurick- \ 1
’ gesetztes
7 — T ’O— GeschoB Y * /
i V4 Dachneigung
- - | groBer 45°
| § E £ &
GH| % GH| & TH 3 TH| &
2 EH 2 H
| 8 3 & 3
n SN am— B )

Verschnitt mit der bestehende Oberfldche des Geldndes

Schattenwerfender Punkt: Der Schattenpunkt ergibt sich auf einer Waagrechten, die in der
Hohe des jeweiligen FulRpunktes der AuRenwand gelegt wird, wenn Uber das Gelande oder sonstige
Bauwerke Licht unter einem Winkel von 45 Grad einféllt. Bei der Ermittlung des Schattenpunktes sind
untergeordnete Bauteile in lotrechter Richtung gemaf Baugesetz 85 Abs. 3 nicht zu berilicksichtigen.

FOK FuBBboden Oberkante: Die FuRBboden Oberkante ist die Hohenkoordinate fur den
fertigen FuRBboden eines Geschosses einschliel3lich Bodenaufbau (z.B. Dammung und Estrich) und
Bodenbelag (z.B. Parkett, Fliel3en).

StraBenniveau: Das StralRenniveau ist die bestehende (oder geplante) Hohenlage) entlang der
StralRen- bzw. Weglangsachse im Bereich der Stralenmitte. Mal3gebliche Hohe fur die Festlegung der
Hohenlage der Baukorper gemaf 82 Abs.7 ist der hochste Straf3enniveaupunkt gegeniiber dem
geplanten Gebaude.
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E Erlauterungen / Empfehlungen

E1l Erlauterung zur Ermittlung der mittleren max. Traufenhdhe und
mittleren max. Gebdaudehéhe gem. §2(5)

Nachfolgende Abbildungen zeigen welche Gebaudehdhen fiir die Ermittlung der mittleren max.
Gebdude- bzw. Traufenh6hen maligeblich sind.

Die Berechnung der héchsten mittleren Gebdudehéhe/Traufenhéhe erfolgt auf Basis der zwei
héchsten Gebdudeeckpunkte H1 und H2.

Bei gegliederten Baukérpern (Terrassenwohnanlagen) erfolgt die Berechnung der hchsten mittleren
Gebdudehéhe/Traufenhohe auf Basis der zwei hochsten Gebdudeeckpunkte jedes hbhenmdfig

abgesetzten Baukérpers —z.B. H1 und H2.
—K

P

E2 Erlauterung zu §2(8) Zahl der erforderlichen Stellplédtze

Mit der Festlegung §2(8) - alle erforderlichen Stellplatze gemaR Stellplatzverordnung sind in unter-
irdischen, oberirdischen Garagen oder lGiberdachten Stellplatzen zu errichten - kénnen PKW-
Abstellanlagen im Sinne des § 17 Schutz des Orts- und Landschaftsbildes (Vlbg. Baugesetz) sich in die
Umgebung in der sie optisch in Erscheinung treten besser einfligen - z.B. unterirdische Garagen
treten orts- und landschaftsbildlich in der Regel nicht in Erscheinung.

Mit dieser Festlegung soll erreicht werden, dass bei Mehrfamilienwohnhdusern mit einer

Gesamtgeschossflache gréRer 450m? pro Baugrundstiick

- der versiegelte Anteil von Grund und Boden im Sinne verbesserter Okologie reduziert wird,

- maoglichst wenig Bauflache fiir PKW-Abstellflachen im Sinne eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden verwendet wird,

- Larmbelastigungen und sonstige Umweltbelastungen (Wasserriickhaltung, Klimaschutz, etc.) fur
Betroffene so gering wie moglich gehalten werden.

- GrolRere Grunflachen wirken auch positiv auf die allgemeine Wohnqualitat (z.B. grofRer
Spielrdaume, Aufenthaltsflichen und Garten).

Das Errichtung von oberirdischen PKW-Abstellflaichen auf dem bestehenden oder geplanten Gelande,
z.B. im Nahbereich von 6ffentlichen/privaten StraRen, sollten zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes und zur Erhaltung des dorflichen Charakters sowie im Sinne der Starkung der Siedlungsqualitat
minimiert werden.
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E3 Erlduterung zu §2(9) Untergeordnete Anlagen und Bauten iiber Dach

Diese Feststellung §2(9) erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, zur Erhaltung des
dorflichen Charakters und der Siedlungsqualitat. Mit dieser Festlegung sollen untergeordnete
Anlagen (z.B. Luftungsgeréte, Klimagerate, Warmepumpen) tber Dach sich in die Umgebung, in der
sie optisch in Erscheinung treten besser einfligen.

Im Sinne der oben angefiihrten Zielsetzung ist es wichtig, dass die untergeordneten Bauteile tGber
Dach moglichst eine niedere Hohe aufweisen und von allen AuBenwanden mindestens 2,5m
abgeriickt situiert /aufgestellt werden. Kamine und Liftiberfahrten sind ausgenommen.

E4 Erlauterung zu §2(11) Dacheindeckung und Dachbegriinung

Dacheindeckungen haben sich in die Umgebung, in der sie optisch in Erscheinung treten einzufiigen.
Die Festlegung §2(11) betreffend Dacheindeckung erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes.

Ziele / Erklarungen betreffend die Festlegung einer verpflichteten Dachbegriinung bei gréReren

Flachdichern (groRer gleich 130m?) sind

- Entlastung der Kanalisation
Bis zu 70% des Regenwassers kdnnen von einer Dachbegriinung aufgefangen werden. Dadurch
wird das Kanalnetz weniger belastet oder allfallige Versickerungsanlagen werden spiirbar
reduziert. Die Feuchtigkeit verbessert nur dann das Klima, wenn sie langsam an die Umgebung
abgegeben wird.

— Die Vegetation auf den Dachern verbessert das 6kologische Gleichgewicht. Griine Dacher sind
Lebensraum fiir Insekten und Végel. Mit extensiven Dachbegriinungen kénnen insbesondere
gute Voraussetzungen fir naturrdumlich vielfaltige trockene und magere Standorte geschaffen
werden.

- Die funfte begriinte Fassade (das Dach) gliedert sich optimal in das Landschaftsbild ein in der die
Dacher optisch in Erscheinung treten. Gebdaude mit Dachbegriinungen wirken weniger auffallend
als Kies, Asphalt oder Blechflachen. Schéner Anblick von oben.

- Vermehrung des Griinanteils im Siedlungsgebiet
Verlorengegangene Grinflachen kénnen auf dem Dach neu entstehen — Zurlickeroberung von
grinem nicht versiegeltem Land.

- Klimaschutz
Ein Grasdach kiihlt im Sommer die Innenrdaume und sorgt fiir eine besser Warmeisolierung im
Winter. Auch drauBen kiihlen Pflanzen die Luft, in dem sie an heilRen Tagen viel Feuchtigkeit
verdunsten. Begriinte Dacher lassen durch ihr Gewicht weniger Larm ins Innere des Hauses
dringen.

- Nutzbare Dachgarten stellen einen weiteren Freiraum in unmittelbarer Ndhe von Wohn- und
Arbeitsstatten dar. Sie erlauben Kurzzeit- und Entspannungserholung und steigern das
Wohlbefinden und die Wohnqualitat.
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E5 Erlduterungsskizzen zu Stiitzmauern — Ausfiihrung gemaB §3(2)

Erlauterungsskizzen fir Stitzmauern im Siedlungsgebiet aus
orts- und landschaftsbildlicher Sicht

Zulassig sind folgende Natursteinmauerwerke mit Gewichtsklassen unter 150kg:

Regelloses Bruchsteinmauerwerk

30% der Steine konnen Gewichtsklassen
zwischen 150 und 300kg haben.

Regelhaftes Bruchsteinmauerwerk

30% der Steine kdnnen Gewichtsklassen
zwischen 150 und 300kg haben.

Lagerhaftes Bruchsteinmauerwerk

Unregelmé&fRiges Schichtenmauerwerk I T |

RegelmaRiges Schichtenmauerwerk T 1 rL lr 1 — lJ lL%
- . l] 1 : th ] [rimsa)
L e |
0 S [ T | |
j| 5 09N I T L
1 ] B T | | |
| | | | ECA) 1
TR AR RN T [

Quadermauerwerk ] l 1
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Beispiele zulassiger Natursteinmauern

E6 Erldauterungsskizze Mauern und Einfriedungen gemaB §3(3)
entlang von offentlichen Straf3en mit direkt angrenzender Fahrbahn.

g
3E
g 2 8 2x
E g = t -
21 2 e I En
3, = g @s
2 = =
3 5 gl EE
gl 4§ %l &S
51 3% =1 —
5) =3 & M
Genilnde— odsr 1 Gemeinde- oder (I max. 1,80m
LandesstraRe
LandesstraRe I | max. 1,00m ]
_+.. N e e T sesssssssssnEnann
le
-mind. Abstand 0,50m entlang LandesstraBen - mind. Abstand 0,70m entlang LandesstraBen
- mind. Abstand 0,30m entlang GemeindestraBen -mind. Abstand 0,50m entlang GemeindestraBen

Mauern und Einfriedungen tber 1,8m sind entlang von
Landesstralen und Gemeindestrafen nicht erlaubt.

Diese Regelungen gelten nicht fir Bauflachen an 6ffentliche StralRen mit angrenzendem
Gehsteig bzw. Gehweg.
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E7 Erlduterungen/Empfehlungen zu §3(4) Bepflanzung

Erlauterungsskizze Bepflanzungen gemafR §3(4)
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l :
H—I: Pflanzabstand von der

I(—I—)l Grundstiicksgrenze mind. 1,00m

Der Mindestabstand des duReren Randes der Bepflanzung von der
Grundstiicksgrenze muss

- entlang von Landesstrafen mind. 0,50m und

- entlang von GemeindestraBen mind. 0,3m betragen

Empfehlungen fir Pflanzungen entlang von Stral3en

Baume und Straucher kénnen mit den Jahren ungeahnte Ausmal3e erreichen — oft zur
Freude des Besitzers und zum Leidwesen des Nachbarn und auf Kosten der Sicherheit fiir
FuRganger, Rad- und Autofahrer.

Die Liste der Beeintrachtigungen durch Hecken und BAume am Stral3enrand kann lang sein.
Wichtig ist, dass Straucher und Baume entlang von Straf3en die Sicherheit fr alle Verkehrs-
teilnehmer nicht beeintrachtigen. Zu beachten ist, zB. dass

- die Sichtbeziehungen entlang der Strafl3en, an Kreuzungen und bei Ausfahrten nicht
beeintrachtigt werden,
- die Flussigkeit des Verkehrs gewahrleistet ist,

- der StraBenraum der einzelnen Verkehrsteilnehmer nicht eingeengt/behindert wird (z.B.
Hecken, die in die Gehsteig-/Fahrbahnflache wachsen).

Deshalb sollten im Sinne der Verkehrssicherheit Baume und Straucher entlang von Straf3en

in einem ausreichenden Abstand — mindesten 1m - vom Stra3en-Grundstlicksrand gepflanzt
werden. Zu bedenken ist, dass die Pflanzen mit den Jahren gré3ere Ausmal3e erreichen und
die Verkehrssicherheit auch nach Jahren gewéhrleistet sein muss.

Grundsatzlich mussen alle Hecken Grenzabstéande im Sinne der Verkehrssicherheit
einhalten. Wichtig ist, dass verkehrstechnisch erforderliche Sichtbeziehungen nachhaltig
nicht beeintrachtigt werden. Aul3erdem dirfen Hecken grundsétzlich nicht tiber die Stral3en-
Grundstticksgrenze wachsen.

Erganzende Anmerkung:
Auszug aus dem Vorarlberger StraRengesetz, LGBI. Nr. 79/2012 i.d.g.F.

§ 45 Bdume, Strducher
(1) Auf Grundstiicken, die an éffentliche Straf3en grenzen, diirfen Bdume in weniger als 3 m Entfernung von der
StrafSe (§ 43 Abs. 1) nur mit Zustimmung des StrafSenerhalters gepflanzt werden.

(2) Die Behérde kann an 6ffentlichen StrafSen die Beseitigung oder das Zuriickschneiden von Bédumen oder
Strduchern mit Bescheid verfiigen, wenn diese geeignet sind, die Benlitzung der Straf3e zu beeintrdchtigen.
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