Gemeinde Reuthe

KUNDMACHUNG AZ: re031.3-3/2021-7-16
Verordnung Reuthe, am 03.09.2021
zum Teilbebauungsplan Vorderreuthe 14 06 21

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reuthe hat am 24.06.2021 nach MaRgabe des Planes der Gemeinde
vom 14.06.2021, ZI. TBP-VR-14-06-21, einen Teilbebauungsplan Vorderreuthe 14 06 21 beschlossen.

Die Verordnung zum Teilbebauungsplan Vorderreuthe 14 06 21 ist wahrend der Amtsstunden im
Gemeindeamt einsehbar.

Das Amt der Vorarlberger Landesregierung hat mit Schreiben vom 25.08.2021, Z| Vila-50.030.65-6//-3-9, die
von der Gemeindevertretung Reuthe am 24.06.2021 beschlossene Verordnung des Teilbebauungsplans
Vorderreuthe 14 06 2021 samt Plan vom 14.06.2021, ZI. TBP-VR-14-06-21, genehmigt.
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Gemeinde Reuthe
Verordnung zum Teilbebauungsplan Vorderreuthe

Gemeindevertretuhgsbeschluss zur offentlichen Auflage: 0(7’{5"202‘ ......
offentliche Auflage von MQE‘QO&A bis CXOMQQU .....

Gemeindevertretungsbeschluss: QWOQQOQA

fur die Gemeinde Reuthe

AMT DER VORARLBERGER LANDESREGIERUNG

Genehmigt mit Bescheid vom 25.08.2021
Z1.: V1Ia-50.030.65-6//-3-9

Fiir die Vorarlberger Landesregierung
im Auftrag

ié{m

z Schmidt

Verfasser:

stadtland Dipl.-Ing. Alfred Eichberger GmbH
Technisches Blro fur Raumplanung und Raumordnung
A 6900 Bregenz, Albert-Bechtold-Weg 2/11

A 1070 Wien, Kirchengasse 19/1
eichberger@stadtland.at

www.stadtland.at An die Amtstafel
angeschlagen am: ©6-93.2ouU
Bearbeitung: abgenommen am:

Alfred Eichberger
Annemarie Fuchs

Teilbebauungsplan

Bregenz, 14 06 21 Vorderreuthe 14 06
21.docx

Seite 2



Wortlaut der Verordnung

§1  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich It Plandarstellung ist ein integrativer Bestandteil dieser Verordnung.

Im Sinne der BerUcksichtigung der Standortgegebenheiten und zur Sicherstellung der ange-
strebten Entwicklung wird der Geltungsbereich in drei Zonen gegliedert. Die Zonen "1-West",
"2-Mitte" und "3-Ost" sind in der Plandarstellung abgegrenzt.

§2  Artder baulichen Nutzung

Die Gebaudenutzungen haben den Widmungskategorien It. rechtsgultigem Flachenwid-
mungsplan zu entsprechen.

§3  Bauweisen / Gebdudestellung / Bauformen / Materialisierung

In der Plandarstellung festgelegte Bauweisen sind einzuhalten; diese sind:

- flir Zone 2-Mitte: offene oder halboffene Bebauung;

- flir Zone 3-Ost: offene oder halboffen Bebauung.

FUr Zone 1-West werden keine Einschréankungen hinsichtlich der Bebauungsweise festgelegt.

Bei der der Situierung der Geb&dude auf dem Grundstiick sind die Moglichkeiten einer spate-
ren Nachverdichtung zu bertcksichtigen.

Wohngebdude sind mit einfachem und langgestrecktem Grundriss auszufiihren.

Holz ist als Baumaterial zu bevorzugen; grelle Fassadenfarben sind nicht zulassig.

§4 Gebdudehdhe

Gebdudehdhen werden in der Plandarstellung mit Angabe der HéchstgeschoRzahl (HGZ) und
der maximalen Traufhohe festgelegt.

§5 Dachformen

Dacher der Hauptbaukérper sind als einfache, durchgehende Sattelddcher (iber die gesamte
Breite auszuftihren; Dachgauben sind nicht zulassig.

§6 Nebengebiude

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern (Gebauden mit einer oder zwei Wohneinheiten) sind Ne-
bengebaude nicht zulassig.

Bei Gebduden mit mehr als 2 Wohneinheiten sind Garagen, Carports und sonstige Nebenge-
baude zu bindeln und in ihrer Gestaltung mit dem Wohngebaude abzustimmen.

stadtland
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§7  Mobilitat

Die ErschlieRung des Geltungsbereiches des Teilbebauungsplanes hat gebiindelt Gber drei
Zufahrten von der LandesstraRe L28 zu erfolgen — Lage siehe Plandarstellung.

Zufahrten und ErschlieRungsflachen sind zu biindeln. ErschlieRungsstraen sind dazu entlang
von Grundgrenzen bzw Bauplatzgrenzen zu errichten; Flachenverbrauch und Flachenversiege-
lung durch Verkehrsflachen werden damit minimiert und DoppelerschlieBungen vermieden.

§8 Freiflichen und Einfriedungen

Einfriedungen und Zaune sind moglichst transparent auszufihren; sichtdichte Hecken und
Z&dune sind nicht zuldssig

Die Freiflachen von Wohnhausanlagen sind durchlassig und offen zu gestalten.

Bei Spiel- und Aufenthaltsbereichen ist auf eine ausreichende natrliche Beschattung zu ach-
ten. :

Geldndeveranderungen, Boschungen und Stitzmauern sind nicht zuldssig.
KFZ-Stellpldtze sind zu be- und durchgriinen;
Die Flachenversiegelung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal zu beschranken.

Der Moosbach ist in seiner jetzigen Form und Lage zu erhalten. Dazu wird fur die Zonen "Mit-
te" und "Ost" eine stdliche Baugrenzlinie festgelegt — siehe Plandarstellung.

Teilbebauungsplan
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Erlduterungen zum Teilbebauungsplan Vorderreuthe

Ausgangssituation

Der derzeit als Baufliche-Mischgebiet gewidmete Bereich Ostlich des Gemeindeamtes zwi-
schen L28 und Bizauer Bach soll entwickelt werden; zT kleinteiliger Grundbesitz (siehe Pland-
arstellung unten) bedingt unterschiedliche Eigentimer- bzw Entwicklungsinteressen. Die
Notwendigkeit einer gesamtheitlichen Betrachtung wurde erkannt. Im April 2020 wurde fur
den ggst Bereich — siehe blau markierter Bereich in der Plandarstellung unten — eine Bausper-
re mit der Begrindung "Erstellung eines Bebauungsplanes erlassen.

Unterschiedliche Grundeigentiimerinteressen machen eine Zonierung des Bausperrengebie-
tes bzw des Geltungsbereichs dieses Teilbebauungsplanes sinnvoll:

1. Zone "West": Flachen im Eigentum der Gemeinde direkt angrenzend an Schule und Ge-
meindeamt; keine unmittelbaren Nutzungs- oder Bebauungsinteressen; langerfristige Re-
serve fir Wohnen und o6ffentliche Einrichtungen.

2. Zone "Mitte": Flichen zT bebaut, Entwicklungs- und Verwertungsinteressen in diesem
Bereich sind Anlass fur den ggst Planungsprozess.

3. Zone "Ost": Keine aktuellen Entwicklungsinteressen; Parzellenstruktur macht gesamtheitli-
che Betrachtung und abgestimmte Vorgangsweise erforderlich; langerfristige Entwick-
lungsreserve.

Grundeigentum (Quelle: Gemeinde Reuthe)

621, 883, 8267
Befrda, Vmdarmmeo 6 €070 Rt

622 179 17807
Orimans, fletrts Vedoreha 69 6370 Revtre -

Der Geltungsbereich stellt sich als zusammenhangende, ebene und weitgehend noch unbe-

baute Baufldchenreserve dar; zT fehlt eine der angestrebten Wohnbebauung entsprechende
Grundstucksstruktur.
Hinweis: Teilbebauungsplan

Die zum Zeitpunkt der Beschlussfassung dieses Teilbebauungsplanes vorliegende Parzellen- \2/$r§e"euthe 14 06
.aocx
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struktur und Grundstiicksnummerierung wird sich auch infolge derzeit noch nicht bekannter
Grundeigentimerinteressen dndern. Der ggst Teilbebauungsplan legt damit auch einen Rah-
men fir diese Grundteilungen fest.

In direkter Nachbarschaft zu Gemeindeamt, Schule, Kirche und weiteren Einrichtungen liegt
hier ein hochwertiges Entwicklungspotenzial vor. Aufgrund der landschaftlichen Gegebenhei-
ten kann von einem attraktiven Wohnstandort gesprochen werden: Im Norden durch einen
unbebauten, gut strukturierten Hohenricken geschitzt, 6ffnet sich nach Stiden der weite
Blick auf den Talboden: Der Bizauer Bach, zwar hart verbaut aber auch teilweise bestockt,
trégt zum positiven Erscheinungsbild bei. Rund 200 Meter &stlich des Geltungsbereiches liegt
das Hotel Bad Reuthe, ein regionaler Leitbetrieb. Die Flachen zwischen Geltungsbereich und
Hotel sind im Radumlichen Entwicklungskonzept Reuthe aus 2014 als freizuhaltende Pufferzo-

ne markiert.

Eine sensible und effiziente Flachennutzung ist somit angezeigt, Potenzial fur eine standort-
vertragliche Verdichtung ist gegeben. Die hier hohe Standortgunst soll daher im Rahmen ei-
ner Gesamtkonzeption genutzt werden, die eine maRvolle und standortvertrégliche Verdich-
tung, dh eine Bebauung tber eine reine Einfamilienhausbebauung hinaus, erméglicht.

Hinweis zur Fldchenwidmung:

Der Geltungsbereich ist derzeit als Baufldche-Mischgebiet (BM) gewidmet, angestrebt wird
jedoch eine vorrangige Wohnnutzung. Es scheint daher sinnvoll, parallel zur Bebauungspla-
nung (ber eine Anderung der Baufldchenwidmung von Michgebiet auf Wohngebiet den Ent-
wicklungsrahmen in Richtung Wohnnutzung zu konkretisieren. Lediglich fir die Zone "West"
(Fldéchen im Eigentum der Gemeinde) sollte die BM-Widmung beibehalten werden, um hier ein
breiteres Nutzungsspektrum im Anschluss an bestehende 6ffentliche Einrichtungen zu sichern.

Hochwasser- /Wildbachgefahrdung

Im Stden schliet der Bizauer Bach an den Geltungsbereich an. Er wird begleitet durch eine
schmale Rote Gefahrenzone und eine Gelbe Gefahrenzone, die weite Flachen des Talbodens
und damit auch den Geltungsbereich einnimmt. Die Flachenwidmung reagiert auf diese Ge-
fahrdungssituation; entlang der Bizauer Baches ist ein breiter Streifen von der Bauflachen-
widmung ausgenommen. Ein ausreichender Abstand zum Bach ist gegeben; die Bebauung
sollte auf diese Siedlungsrandsituation gegenliber dem Gewasser reagieren.

Im Stdosten quert zudem der Moosbach das Planungsgebiet. Zwar nur ein temporares Gerin-
ne, legt der Gefahrenzonenplan doch eine schmale Rote und eine grofflachige Gelbe Wild-
bachgefahrenzone fest. Von einer Roten Zone unmittelbar betroffen sind die Zone "Ost" und
im geringen AusmaR auch die Zone "Mitte". Die Bebauung endet daher nérdlich des Gerinnes;
eine Baugrenzlinie wird dazu festgelegt.

Hinweis: Im Zuge einer allfélligen Anderung der Fléchenwidmung von BM und BW wiére auch
die Baufldchengrenze nach Norden - bis zum Ende der Roten Gefahrenzone - zu verschieben.

Teilbebauungsplan
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Gefahrenzonen im und um den Geltungsbereich
Quelle: Vogis, Grundlage Fldchenwidmungsplan und Gefahrenzonenplan

Lt telefonischer Auskunft der Wildbach- und Lawinenverbauung (Gerald Jager) ist innerhalb
der gelben Gefahrenzone die FuBbodenoberkante im Erdgeschoss (Kote +/- 0,00) um mindes-
tens 0,50 m Giber das umgebene Geldnde anzuheben. Ausgangspunkt ist das Niveau des Ka-
naldeckels — Schacht Bestand Schmutzwasser. Dam soll ein Eindringen von Oberflachen-,

Niederschlags- und allfélligen Hochwassern verhindert werden.

Der aus gestalterischen Griinden angestrebten, auch mit dem Gestaltungsbeirat abgestimm-
ten, Minimierung der Gebdudesockelhthe werden damit Grenzen gesetzt. Trotzdem wird
eine im Rahmen der vorrangigen Hochwassersicherheit moégliche geringe Gebaudesockelhdhe
angestrebt. Erganzend wird in der ggst telefonischen Stellungnahme darauf hingéwiesen, dass
es fur die Errichtung von Garagen Auflagen bei der Bauverhandlung geben wird.

Bebauungskonzept: Rahmenbedingungen und Grundsétze

Grundlage fir diesen Teilbebauungsplan ist ein Bebauungskonzept von Arch. Johannes Kauf-
mann vom 26. 2. 2021 - siehe unten; es wurde mehrmals in den zustindigen politischen Gre-
mien und mit dem Gestaltungbeirat der Gemeinde diskutiert. Vorabklarungen mit der Raum-
planungsabteilung, sowie zu speziellen Fragestellungen mit der Wildbach- und Lawinenver-
bauung und mit der LandesstraBenverwaltung sind erfolgt.

Das Konzept sieht einen Mix aus freistehenden Einfamilienhdusern bzw Doppelhdusern und
Mehrfamilienhdusern (kleine Wohnanlagen) vor. Vorstellungen einzelner Grundeigentiimer
und das raumplanungsfachliche Ziel nach einer standortvertraglichen Verdichtung sind glei-
chermaRBen eingeflossen. Im Sinne der angestrebten standortvertraglichen, effizienten Fla-
chennutzung ist auch eine mogliche spatere Nachverdichtung zu beriicksichtigen. Diesbeziig-
liche Spielrdaume sind offenzuhalten, zB durch eine entsprechende Situierung von Wohnge-
bauden auf dem Bauplatz (nicht im Zentrum, eher am Rand), durch die Wahl weiterentwi-
ckelbarer Gebaude- und Wohnungsgrundrisse (Offenhalten von Zubauméglichkeiten; auch
zur Abteilung/Schaffung neuer Wohneinheiten) oder durch eine Vorausschauende Konzepti-

Teilbebauungsplan
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Bebauungskonzept (Entwurf: Architekt Johannes Kaufmann)
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Von der Erhaltung des Gebaudebestandes an der L28 (siehe Foto unten) wird ausgegangen,
wodurch die hier dreigeschossige Bebauung mit den Rahmen fir die Gebaudehohen im Be-
bauungsplangebiet mit vorgibt.

Blick entlang der L28
Quelle: Google Street View

Vorgaben zur Bebauung orientieren sich der regionalen Bautradition, greifen aber auch zeit-
gemaRe (Holz-)Bauweisen und Bauformen auf. Angestrebt werden einfache, zuriickhaltende
Baukorper die ein abgestimmtes Gesamtbild ergeben.

Aus diesem Gesamtbild abgeleitet, und durchaus auch im Rahmen der regionalen Bautraditi-
on, wird die Forderung nach einfachen Sattelddcher mit dem Verzicht auf Dachgauben abge-
leitet. Im Sinne des Landschaftsbildes und des Gesamt-Erscheinungsbildes sollen grelle Fassa-
denfarben vermieden werden. Vielmehr erscheint der Baustoff Holz, wie im Bregenzerwald
grundsatzlich, ein Thema.

Im Sinne eines ruhigen Gesamtbildes ist eine "Verhuttelung" durch Nebengebaude zu ver-

meiden. Dies kann durch Verzicht auf Nebengebaude (und Integration diesbeziglicher Nut-

zungen in das Hauptgebdude) erfolgen, durch den Anbau von Nebengeb&uden an das/die

Hauptgebaude oder durch die Bindelung, dh das Zusammenbauen von Nebengebauden wir Telibeliauungspian

Garagen; Carports; Abstellrdumen etc. gfrgerreuthe 14 06
.aocx
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...zum Freiraum

Ein moglichst offener Freiraum soll die Ziele der Bebauungskonzeption unterstitzen, d.h.:
Durchblicke (v.a. zum Bach bzw in Richtung Stiden), keine oder nur niedrige und moglichst
transparente Einfriedungen (zB niedrige Maschenzaune oder lockere Holzzaune). Auf sicht-
dichte, hohe Hecken sollte verzichtet werden — dies gilt insbesondere fir die gemeinschaftli-
chen Freiflachen um Mehrfamilienhauser.

Die Flachenversiegelung sollte aus siedlungsokologischen Griinden auf das erschlieBungstech-
nisch unbedingt erforderliche MaR beschrankt bleiben.

....zur Mobilitat

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt geblindelt iiber drei Zufahrten von der L28 aus.
Dabei wird auf bestehenden Zufahrten und ErschlieRungsansatzen aufgebaut. In der Zone
"West" macht eine Abstimmung mit bereits gegebenen Zufahrten und ErschlieBungsflachen
um Schule/Blicherei/Gemeindeamt Sinn. In Zone 2 wird mit der gebiindelten ErschlieBung
auch die Bebaubarkeit der schmalen Grundsticksflachen unterstitzt.

Idealer Weise werden ZufahrtsstraRen durch die Abteilung von Wegparzellen rechtlich gesi-
chert; jedenfalls sind an den Enden der ErschlieBungswege Wendeméglichkeiten vorzusehen.
Befestigungen bzw Flachenversiegelungen sollten auf das erschlieRungstechnisch erforderli-
che MindestmaR beschrankt bleiben. Bei Grundteilungen sollten zur Vermeidung einer ineffi-
zienten Fldchennutzung und zur Hintanhaltung gegenseitiger Beeintrachtigungen Fahnenpar-
zellen und DoppelerschlieRungen moglichst vermieden werden.

Erschliefungskonzeption (schematisch)

Teilbebauungsplan
Vorderreuthe 14 06
21.docx
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