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1 Aufgabenstellung

1.1 Allgemein

Die Gemeinde Zwischenwasser beabsichtigt, fir das gesamte Siedlungsgebiet Richtvor-
gaben fir die gesetzlich vorgegebene Baugrundlagenbestimmung zu erarbeiten. Die
Baubehérde der Gemeinde besteht aus dem Birgermeister und dem Bauausschuss.
Nach Bedarf werden die Bauvorhaben durch einen zweikdpfigen Architektenfachbeirat
beurteilt. Die laufende Praxis hat sich grundsatzlich bewahrt. Zur Unterstiitzung der Bau-
grundlagenbestimmung soll eine ortsbauliche und raumplanerische Richtlinie zur Verfi-
gung gestellt werden.

In Zusammenarbeit mit der Baubehdrde wird die bisherige Praxis der Baugrundlagener-
hebung ausgewertet. In einem zweiten Schritt — nach der drtlichen Bestandesanalyse —
werden weitere exemplarische Bauten untersucht. Ziel ist dabei nicht eine systematische
Auswertung, sondern eine gezielte Analyse des Spektrums (Durchschnitt und Abwei-
chungen).

Die Richtlinie soll das ganze Siedlungsgebiet umfassen und sich auf die generellen
Rahmenbedingungen konzentrieren. Die spezifischen Bedingungen fur Einzelféalle kon-
nen weiterhin durch den Fachbeirat und den Bauausschuss bestimmt werden

1.2 Baugrundlagenbestimmung (8§ 3 Baugesetz - BauG)

Die Baugrundlagenbestimmung ist ein dem Beuwilligungsverfahren fur die Errichtung oder
Anderung von Gebauden vorgelagertes Instrument. Es ermdglicht dem Bauwerber, vor —
u.U. kostspieliger — Ausarbeitung eines Projektes einen Bescheid lber die wesentlichen
Baugrundlagen zu erlangen.
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2 Ortsbauliche und raumplanerische Analyse der Siedlungs-
typologie

2.1 Gesamtes Gemeindegebiet

Dafins’.. :

Buchebrunnen
Muntiix -

Ba‘t‘schuns
- Furx

Suldis

Die Gemeinde Zwischenwasser liegt im Vorarlberger Vorderland. Sie setzt sich aus den
drei Ortschaften Muntlix, Batschuns und Dafins sowie den Weilern Buchebrunnen, Suldis
und Furx zusammen. Das Gemeindegebiet Zwischenwassers erstreckt sich von Muntlix
in der Talebene Uber eine steile Gelandestufe nach Batschuns, das Geldnde oberhalb
verlauft flacher mit mehreren fast ebenen Terrassen. Nachfolgende Tabelle zeigt eine
Ubersicht der Flachenanteile der verschiedenen Nutzungen:

Nutzung Flache [ha] Anteil [%]
Landwirtschaft 384 ha 17%
Alpen 140 ha 6%
\Wald 1592 ha 71%
Bauland / Verkehrsflachen 147 ha 6%
Gesamt 2'263 ha 100%

Die Gemeinde ist durch die topografische Lage am Hang ein attraktiver Wohnstandort.
Durch den Infrastrukturausbau in den Hanglagen nahm die Bevdlkerung Mitte des letzten
Jahrhunderts stark zu. Zwischen den Jahren 1934 und 1979 stieg die Einwohnerzahl von
rund 1’100 um mehr als das Doppelte auf rund 2’400 Einwohner. Im Jahr 2004 betrug die
Einwohnerzahl rund 3'200. Im selben Jahr waren in Zwischenwasser in 30 Betrieben
insgesamt 175 Beschéftigte tatig.
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Auf den nachfolgenden beiden Luftbildern ist das starke Siedlungswachstum und der
Verlust der Griinraume mit den Baumkulturen ersichtlich.

Luftbilder vor und nach 1958
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Im Jahr 2004 wurden rund 50 Baubewilligungen erteilt. Der grof3te Anteil — rund zwei
Drittel — sind Bewilligungen fiir neue Wohnhauser und An- bzw. Umbauten von beste-
henden Gebauden. Der verbleibende Drittel wird fir Nebenbauten und Anlagen wie Car-
ports oder Solaranlagen erteilt. Nach Aussage der Gemeinde entspricht dies ungefahr
dem Durchschnitt der Baubewilligungen pro Jahr in den letzten Jahren.

Groliere Betriebsgebiete oder Einkaufsmdglichkeiten fur den téaglichen Bedarf sind nur in
Muntlix angesiedelt. In Dafins befindet sich ein kleiner Laden an der Kreuzung Oberberg.
Der Weiler Furx ist auf Tourismus ausgerichtet: Ein kleiner Skilift, ein Hotel und mehrere
Ferienhauser gehodren dazu. Die Siedlungsstruktur in den Ubrigen Ortsteilen ist haupt-
sachlich durch Wohn- und einzelne Landwirtschaftsgebaude gepragt. Im Gemeindegebiet
ist auBerdem eine hohe Anzahl an Schutzobjekten mit unterschiedlichen Schutzzwecken
vorhanden.

Funf Briicken verbinden das Stral3ennetz Zwischenwassers mit demjenigen der angren-
zenden Ortschaften. Die Hauptstrale von Rankweil fuhrt Uber den Fluss Frutz nach
Muntlix bzw. Batschuns. Uber den Fluss Frodisch fiihrt nérdlich die HauptstraRe nach
Dafins. Weiter sldlich verbindet die KreuzstraRe die Gemeinde Sulz mit Muntlix. Das
nordliche Betriebsgebiet ist Uiber eine eigene Briicke direkt von Sulz erschlossen. Mit den
Buslinien 60, 64 und 65 wird das Gemeindegebiet mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlos-
sen. Die Line 60 fuhrt von Muntlix nach Feldkirch oder Gétzis, Linie 64 verbindet Muntlix
nach Dafins und Linie 65 fUhrt von Rankweil nach Muntlix, Batschuns und weiter nach
Laterns. Die Weiler Buchebrunnen, Suldis und Furx haben keinen Anschluss an den 6f-
fentlichen Verkehr.

2.2 Muntlix

Muntlix hat rund 1'500 Einwohner und ist damit die Ortschaft mit der hochsten Einwoh-
nerzahl der Gemeinde. Das Siedlungsgebiet liegt in der Talebene. Die Flisse Frutz und
Frodisch trennen Muntlix von der Gemeinde Rankweil bzw. Réthis/Sulz.

In Muntlix grenzen die zwei grél3eren Betriebsgebiete an die Flisse Frodisch und Frutz.
Laden fur den taglichen Bedarf liegen an der Hauptstral3e. Die 6ffentlichen Einrichtungen
wie das Gemeindeamt und verschiedene Schulbauten konzentrieren sich an der Fidelis-
gasse. In der Nahe befinden sich aul3erdem séamtliche Schutzobjekte von Muntlix. Am
nordlichen Siedlungsrand direkt an der Frddisch liegt der Bauhof und die Feuerwehr der
Gemeinde Zwischenwasser.
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Die Siedlungsstruktur ist gepragt durch zweigeschossige freistehende Einfamilienhduser.
Trotzdem ist der Grossteil aller Flachen in der Talebene im Flachenwidmungsplan dem
Mischgebiet zugewiesen. Es sind gro3ere Bauflachenreserven, z.B. im Gebiet Eschen-
rain / Duala sowie ein Potential zur Nachverdichtung an verschiedenen Standorten vor-
handen. Neben Einfamilienhduser verfugt Muntlix tber einen kleinen Anteil an Mehrfami-
lienhdusern — dies im Unterschied zu den tbrigen Ortsteilen.

2.3 Batschuns

Die Ortschaft Batschuns hat rund 950 Einwohner und gehdért zusammen mit Muntlix zu
den groften Ortsteilen der Gemeinde Zwischenwasser. Batschuns liegt, durch eine steile
Gelandestufe getrennt, direkt oberhalb von Muntlix. Das Siedlungsgebiet erstreckt sich
entlang der Stral3en nach Laterns und Buchebrunnen hangaufwarts. Die Ortschaft ist aus
geschichtlicher und topografischen Griinden in zwei Teile unterteilt: Ober- und Unterbat-
schuns.

Das viergeschossige Bildungshaus Batschuns direkt an der Gelandestufe zum Tal fallt im
Siedlungsmuster auf. Ein weiterer markanter Baukérper ist das Batschunser Schléssle /
Ansitz Weissenberg in Unterbatschuns an der Verbindungsstrale nach Muntlix. Das
Schlgssle ist ein Denkmalobjekt. Oberhalb von Oberbatschuns liegt ein grof3es landwirt-
schaftliches Gebiet. Das Gebiet ist lediglich entlang der KirchstralRe, der Furxstrae und
der Schmalzgasse bebaut.

Die Siedlungsstruktur ist gepragt von freistehenden Einfamilienhdusern und einzelnen
landwirtschaftlichen Bauten. Bei der Kirche in Oberbatschuns weicht die Siedlungs- bzw.
Nutzungsstruktur ab: Neben der Kirche befindet sich eine grol3ere Schulanlage. An die-
sem Standort konzentrieren sich die Denkmalobjekte innerhalb Batschuns. Im Norden,
etwas aul3erhalb des Siedlungsgebiets, am Waldrand befindet sich die Anlage der Le-
benshilfe Batschuns.

Das Siedlungsgebiet in Unterbatschuns ist im Flachenwidmungsplan ausschlieZlich den
Bauflachen Wohngebiet zugeordnet. In Oberbatschuns sind die Flachen neben dem
Wohn- auch dem Mischgebiet zugewiesen. Unterhalb der Latenser-StraRe befindet sich
ein grolReres Gebhiet, welches der Bauerwartungsflache Mischgebiet zugewiesen ist.
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2.4 Dafins

Der Ortsteil Dafins hat rund 400 Einwohner und liegt an der nordlichen Gemeindegrenze.
Die UnterbergstralRe fuhrt Uber eine Strecke von ca. 2 km durch den Wald vom Tal bzw.
von Muntlix nach Dafins. Das Siedlungsgebiet entwickelte sich entlang dieser Hauptstra-
Re. Ein kleines Ortszentrum befindet sich am Ubergang zwischen dem steil abfallenden
Hang Richtung Muntlix und der flach geneigten Terrasse mit dem Hauptsiedlungsgebiet.
Ein Gasthaus, ein neues Schulgebaude mit Solaranlagen sowie die denkmalgeschiitzte
Kirche und das ehemalige Schulhaus bilden das Ortszentrum.

Die Bebauungsstruktur besteht aus freistehenden, mehrheitlich zweigeschossigen Ein-
familienhdusern. Geb&aude an Hanglage sind talseitig zweigeschossig und bergseitig
eingeschossig sichtbar. Die Gebaude werden hauptsachlich zum Wohnen daneben auch
vereinzelt fur Landwirtschaft und gewerbliche Kleinbetriebe genutzt. Ostlich des Ortszent-
rums befindet sich zudem ein kleiner Dorfladen.

Der Flachenwidmungsplan ordnet die Grundstiicke im Dorfzentrum dem Mischgebiet zu.
Die Siedlungsgebiete dstlich und westlich sind dem Wohngebiet zugewiesen. In Dafins
sind keine Bauerwartungsflachen vorhanden.

2.5 Weiler Buchebrunnen

Der Weiler Buchebrunnen mit rund 180 Einwohnern befindet sich oberhalb vom Ortsteil
Batschuns. Buchebrunnen ist von Muntlix Uber die Bergstrae und von Batschuns tber
die KirchstraRe zu erreichen. Das Siedlungsgebiet ist nicht kompakt, sondern setzt sich
aus mehreren Gebaudegruppen zusammen. Diese stehen entlang der zwei hangparalle-
len Stral3en Bodengasse und Wendelinsgasse. Die Baukdrper werden hauptsachlich fur
Wohnen genutzt. Die Kappelle zum heiligen Wendelin an der Wendelinsgasse und ein
Wohnhaus an der Bodengasse sind die einzigen denkmalgeschitzten Objekte im Weiler.
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Das Siedlungsgebiet ist im Flachenwidmungsplan hauptsachlich der Bauflache Wohnge-
biet zugewiesen. Die Flachen bei der Abzweigung Wendelinsgasse — Bodengasse im
Norden Buchebrunnens sind dem Mischgebiet zugewiesen. In diesem Bereich befindet
sich ein grof3eres Gebiet in der Bauerwartungsflache Wohngebiet.

2.6 Weiler Suldis

Suldis befindet sich oberhalb des Geldndeeinschnitts der Frutz, an der sudlichen Ge-
meindegrenze. An der Abzweigung der Furxstral3e befinden sich im Norden mehrere
groRRe Ferienhauser. Im Siden liegt — etwas abseits — der Weiler Suldis. Die Bebauungs-
struktur ist kompakt und zeichnet sich durch freistehende, zweigeschossige Baukorper
aus. Die Baukdrper werden hauptséchlich fir Wohnen genutzt.

Suldis ist im Flachenwidmungsplan ausschlieRBlich der Bauflache Wohngebiet zugewie-
sen. Es sind keine Bauerwartungsflachen fir eine langerfristige Siedlungserweiterung
vorhanden.

2.7 Weiler Furx

Der Weiler Furx ist der héchstgelegenste, aller Ortsteile der Gemeinde Zwischenwasser.
Die Siedlung dehnte sich durch die Inbetriebnahme eines Skilifts ca. 1970 aus. Der Wei-
ler besteht neben einem Gasthaus aus Ferienwohnungen. Die Bebauungsstruktur ist
wiederum gekennzeichnet durch zweigeschossige, freistehende Baukdrper.

Das Siedlungsgebiet ist im Flachenwidmungsplan der Bauflache Wohngebiet zugeordnet.
Es ist allerdings nur der Bau von Ferienwohnungen erlaubt. Ein kleines Gebiet direkt an
der Furxstral3e ist der Bauerwartungsflachen fiir Ferienwohnungen zugewiesen.
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2.8 Analyseplan
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3 Richtlinie

Die raumplanerische Richtlinie dient der Gemeinde als Basis zur Baugrundlagenbestim-
mung und fur die Beurteilung von Bauvorhaben im Baubewilligungsverfahren. Die Richtli-
nie setzt sich u.a. aus Gebietstypen (vgl. Plan Raumliche Einteilung), Gebietsdefinitionen
und einem Beurteilungskatalog zusammen. Als weitere Vorlage dienen die Gbergeordne-
ten rechtlichen Vorgaben der Gemeinde und des Landes Vorarlberg.

Folgende Ziele werden mit der Richtlinie verfolgt:

¢ Beratung und Unterstiitzung in Gestaltungsfragen

Das Ortsbild verbessern

* Geringstmdogliche Verédnderung des Gelandes

* Nachhaltig 6kologisches Bauen

¢ Minimierung der Verkehrsflachen

* Gestaltung des AulRenraumes ohne Einfriedungen

3.1 Raumliche Einteilung und Definitionen

3.1.1 Ré&umliche Einteilung

Aufgrund der ortsbaulichen und raumplanerischen Analyse der Siedlungstypologie sowie
der ausgewdahlten Bauprojekte wurde das gesamte gewidmete Baugebiet der Gemeinde
Zwischenwasser in drei verschiedene Gebietstypen eingeteilt:

« Zweigeschossiger Grundtypus (A)

« Zweigeschossiger Grundtypus in Hanglage (AH)

« Dreigeschossiger Grundtypus (B)

Die Gebiete orientieren sich an der bestehenden Siedlungsstruktur und ermdglichen
punktuell eine Verdichtung. Dem Gebietstyp A sind alle ebenen oder flach geneigten
Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugewiesen. Im Gebietstyp AH sind séamtliche
Grundstiicke in Hanglage zusammengefasst. Bei Bauvorhaben im Gebietstyp AH ist be-
sonders die Einpassung ins Landschaftsbild zu beachten. Gelandeverénderungen sind in
allen Gebieten auf ein Minimum zu beschrénken, in den Gebieten AH ist darauf beson-
ders zu achten. Als dreigeschossiger Gebietstyp B werden die Grundstiicke entlang der
Hauptstraf3e und Arkenstral3e in Muntlix und der Ortskern von Dafins bezeichnet.

Die raumliche Einteilung umfasst ausschliel3lich Bauflachen und Bauerwartungsflachen
aus dem Flachenwidmungsplan (Stand: Juli 2005). Vorbehaltsflachen, Bauflachen Be-
triebsgebiete und Freiflichen Sondergebiete sind zusammengefasst und lediglich zur
Orientierung dargestellt. Fir diese Gebiete gelten die jeweils rechtskraftigen allgemeinen
Bestimmungen.

10
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3.1.2 Plan Raumliche Einteilung

11
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3.1.3 Gebietsdefinitionen

Fur alle Gebietstypen sind Hochstgeschosszahl, zulassige Geschosskombinationen,
Baunutzungszahl (BNZ) und BNZ-Bonus nachfolgend definiert. Die Definition der Ge-
bietstypen enthalt zuséatzlich besondere Bestimmungen zu Gelandeveranderungen.

Fur Projekte im offentlichen Interesse kann bei einer Durchflihrung eines wettbewerbs-
ahnlichen Verfahrens eine erhdhte BNZ beansprucht werden.

Der BNZ-Bonus fiir besonders nachhaltige und qualitatsvolle Bauprojekte ist in Kap. 3.2.2
erlautert.

Erlduterungen zu Geschossdefinitionen / Hochstgeschosszahl

Das Dachgeschoss ist das oberste ausbaubare Geschoss liber dem Hang- oder Oberge-
schoss. Ein Dachgeschoss zahlt nur zur Geschosszahl, wenn seine Flache mehr als
20 % der Flache des unterhalbliegenden Geschosses betragt. Betragt der Anteil zwi-
schen 20 und 40 %, so zahlt das Dachgeschoss als halbes Geschoss. Bei einem Anteil
ab 40 % zahlt das Dachgeschoss als volles Geschoss.

Als Untergeschoss wird ein Geschoss bezeichnet, dessen Fuf3boden vollstédndig unter
dem Gelénde liegt. Ein Untergeschoss zahlt nur zur Geschosszahl wenn der FuRboden
des Erdgeschosses héher als 0.75 m Uber dem Gelande liegt. Betragt der Hohenunter-
schied 0.75 — 1.50 m so z&hlt das Untergeschoss als halbes Geschoss. Bei einem Ho-
henunterschied von mehr als 1.50 m zahlt das Untergeschoss als volles Geschoss.

Weitere Begriffsdefinitionen im Zusammenhang mit der Baugrundlagenerhebung bzw.
des Baubeuwilligungsverfahrens befinden sich im Anhang 2.

12
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Gebiete mit zweigeschossigem Grundtypus (A)

In diesen Gebieten sind Bauten mit zwei Obergeschossen (OG) zulassig. Die erlaubte
Hdéchstgeschosszahl betragt 2.

Die Gestaltung des projektierten Geldndes muss sich am bestehenden Gelénde orientie-
ren. Zwingend erforderliche Gelandeveréanderungen fir Hauszugénge. Gartensitzplatze,
Garageneinfahrten usw. sind auf ein Minimum zu beschranken

Auf Stitzmauern ist generell zu verzichten. In begriindeten Ausnahmeféllen kdénnen
Stlitzmauern, wenn sie in einer dem Ort entsprechenden Mal3stéblichkeit zur Ausfiihrung
gelangen, bewilligt werden.

Hochstgeschosszahl (HGZ): 2
Baunutzungszahl (BNZ): 50
BNZ-Bonus: +15 (max. BNZ 65)

Gestalterische Beurteilung

Die Gemeinde Zwischenwasser bedient sich fir die gestalterische Beurteilung jedes
Bauvorhabens im Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild, die Festlegung der Héhenla-
ge des Gebaudes sowie den maximal méglichen BNZ-Bonus eines Fachbeirates fir Ar-
chitektur und Gemeindeentwicklung.

Gebiete mit zweigeschossigem Grundtypus in Hanglage (AH)

In den Gebieten mit einem zweigeschossigen Grundtypus in Hanglage sind zwei
Obergeschosse (OG) sowie ein Hanggeschoss (HG) oder ein Dachgeschoss (DG) er-
laubt. Die zulassige Hochstgeschosszahl betragt 3.

Die Gestaltung des projektierten Gelandes muss sich am bestehenden Gelénde orientie-
ren. Zwingend erforderliche Gelandeverénderungen fiir Hauszugange. Gartensitzplatze,
Garageneinfahrten usw. sind auf ein Minimum zu beschranken.

Auf Stltzmauern ist generell zu verzichten. In begriindeten Ausnahmefallen kdénnen
Stitzmauern, wenn sie in einer dem Ort entsprechenden Maf3stablichkeit zur Ausfiihrung
gelangen, bewilligt werden.

Hochstgeschosszahl (HGZ): 3
Baunutzungszahl (BNZ): 45
BNZ-Bonus: + 15 (max. BNZ 60)

Gestalterische Beurteilung

Die Gemeinde Zwischenwasser bedient sich fir die gestalterische Beurteilung jedes
Bauvorhabens im Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild, die Festlegung der Héhenla-
ge des Gebaudes sowie den maximal méglichen BNZ-Bonus eines Fachbeirates fir Ar-
chitektur und Gemeindeentwicklung.

13
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Dichtere Gebiete mit dreigeschossigem Grundtypus (B)

In den Gebieten mit einem dreigeschossigen Grundtypus sind mindestens zwei und ma-
ximal drei Obergeschosse (OG) zulassig. Die Hochstgeschosszahl betragt 3.

Die Gestaltung des projektierten Geldndes muss sich am bestehenden Gelénde orientie-
ren. Zwingend erforderliche Gelandeveréanderungen fir Hauszugénge. Gartensitzplatze,
Garageneinfahrten usw. sind auf ein Minimum zu beschranken.

Auf Stitzmauern ist generell zu verzichten. In begriindeten Ausnahmeféllen kénnen
Stltzmauern, wenn sie in einer dem Ort entsprechenden Mal3stéblichkeit zur Ausfiihrung
gelangen, bewilligt werden.

Mindestgeschosszahl (MGZ): 2
Hochstgeschosszahl (HGZ): 3
Baunutzungszahl (BNZ): 60
BNZ-Bonus: +15 (max. BNZ 75)

Gestalterische Beurteilung

Die Gemeinde Zwischenwasser bedient sich fir die gestalterische Beurteilung jedes
Bauvorhabens im Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild, die Festlegung der Héhenla-
ge des Gebaudes sowie den maximal méglichen BNZ-Bonus eines Fachbeirates fir Ar-
chitektur und Gemeindeentwicklung.

14
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Projekte im 6ffentlichen Interesse (Gebiete A, AH, B)

Private Projekte, die einen Beitrag fiir die Offentlichkeit leisten oder im 6ffentlichen Inte-
resse stehen, werden mit einer héheren BNZ gefordert. Sie erhalten gleich zu Beginn die
Haélfte des jeweiligen, zuldssigen BNZ-Bonus. Voraussetzung dazu ist ein offentliches
Interesse (z.B. Zentrumsbildung, kulturelle Nutzung) sowie die Durchfiihrung eines wett-
bewerbsahnlichen Verfahrens zur Erreichung hoher architektonischer, stadtebaulicher,
landschaftlicher und verkehrlicher Qualitat. Die Mitglieder des Beurteilungsgremiums fur
das wetthewerbsahnliche Verfahren sind so zusammenzusetzen, dass mindestens ein
Vertreter der Gemeinde und ein Mitglied des Fachbeirats darin vertreten sind. Die qualita-
tive Vorprufung des Projekts findet im Rahmen des wettbewerbsahnlichen Verfahrens
statt. Die abschlieRende qualitative Prifung wird im Beurteilungsverfahren des Bauan-
trags durchgefinhrt.

Wird ein entsprechendes Verfahren durchgefiihrt, so ist die BNZ fiir Projekte im &ffentli-
chen Interesse bereits zu Beginn héher als die zulassige BNZ der Gebietstypen A, AH
und B. Damit sich das Bauvolumen ins Ortsbild einpasst, muss die BNZ-Obergrenze
(BNZ inkl. Bonus) des jeweiligen Gebietstyps eingehalten werden.

Beispiel: Fir ein Bauvorhaben im 6ffentlichen Interesse im Gebiet A, betragt die maximal
zuladssige BNZ 53, der BNZ-Bonus 7. Damit wird die BNZ-Obergrenze von 65 im Ge-
biet A eingehalten.

Gebietstyp BNZ BNZ fiir Projekte | BNZ-Bonus max. BNZ
im 6ffentlichen
Interesse
A 50 58 +7 65
AH 45 53 +7 60
B 60 68 +7 75
Stellplatze

Bei Bauvorhaben mit erhdhter Dichte und erhéhtem Verkehrsaufkommen, kann in den
Baugrundlagen eine héhere Stellplatzanzahl verfigt werden, als in der Stellplatzverord-
nung des Landes.
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3.2 Baubewilligungsverfahren

3.2.1 Grundsétzliches

Die vorliegende Richtlinie fiihrt zu geringfiigigen Ergénzungen im Baubewilligungs-
verfahren. Als Neuerung steht im Rahmen der qualitativen Prifung ein Beurteilungskata-
log zur Verfugung. Die Beurteilung der Qualitat von Bauprojekten wird damit transparen-
ter und einheitlicher. Bauprojekte mit einer erhdhten Qualitat haben Anspruch auf einen
BNZ-Bonus. Die bisherigen Schritte im Baubewilligungsverfahren bleiben mit der Einfuh-
rung des BNZ-Bonus und des Beurteilungskatalogs erhalten.

3.2.2 Struktur und Anwendung der Richtlinie

Beurteilungsverfahren:

Baugrundlagen-
erhebung

Technische Prifung Bescheid
Qualitative Priifung
—> Gesamtbeurteilung

1. Schritt 2. Schritt 3. Schritt

Ablauf Baubewilligungsverfahren

1. Schritt - Baugrundlagenerhebung

Im ersten Schritt, der Baugrundlagenbestimmung, werden dem Bauantragssteller die
Richtvorgaben fur die Projektierung bekannt geben. Die Richtvorgaben setzen sich aus
folgenden Bestandteilen zusammen:;

e Ubergeordneten Gesetzen und Planen wie dem Vorarlberger Baugesetz oder dem
Flachenwidmungsplan. Beispielsweise Gebaude- und Grenzabstande oder die Mini-
malzahl Stellplatze.

¢ Richtvorgaben aus der vorliegenden Richtlinie Baugrundlagen / Baubewilligungsver-
fahren, beispielsweise Hochstgeschosszahl, Baunutzungszahl (BNZ) oder BNZ-Bonus
(inkl. Beurteilungskatalog)

e Spezifische Gestaltungsanforderungen, wie Farbe oder Materialwahl (Beispielsweise
ein Verbot von Flussbausteinen bei Stiitzmauern).

Mit diesen Richtvorgaben erarbeitet der Bauantragssteller ein Projekt, das er in Schritt 2
als Bauantrag bei der Gemeinde einreicht. Es wird jedoch empfohlen vor der Einrei-
chung, sobald erste Vorprojektplane vorhanden sind, mit der Gemeinde in Kontakt zu
treten. Somit kann friihzeitig Gberprift werden, ob eine Bewilligung erteilt werden kann
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und ein Anspruch auf den BNZ-Bonus besteht. Der Bauantragssteller kann das Projekt
somit bereits vor der Einreichung des Bauantrags optimieren.

2. Schritt - Beurteilungsverfahren

Nach der Einreichung des Bauantrags fuhrt das Bauamt bzw. der Fachbeirat ein Beurtei-
lungsverfahren durch. Es werden die technischen Aspekte (Schritt 2a), und die qualitati-
ven Aspekte (Schritt 2b) beurteilt. Die Ergebnisse des Beurteilungsverfahrens werden
anschlieBend in einer Gesamtbeurteilung zusammengefasst. In begriindeten Fallen kann
von den Richtlinien abgewichen werden.

Technische Prifung (2a)

Im Rahmen der technischen Priifung wird durch das Bauamt Gberprift, ob samtliche
Richtvorgaben der Baugrundlagenerhebung eingehalten werden. Sind die Richtvorgaben
nur teilweise eingehalten so kann die Baubewilligung nur mit Auflagen zur Projekttiberar-
beitung erteilt werden.

Qualitative Prufung (2b)

Die qualitative Prufung wird durch den Fachbeirat und das Bauamt gemeinsam durchge-
fuhrt. Im Rahmen der qualitativen Uberpriifung wird nicht mehr nur festgestellt ob ein
Projekt aufgrund der Qualitat im Bezug auf Architektur, Freiraum, ErschlieBung usw. be-
willigt werden kann. Neu haben Projekte mit einer besonders hohen Qualitdt Anrecht auf
einen BNZ-Bonus. Der neu ausgearbeitete Beurteilungskatalog dient als Grundlage fir
die Beurteilung. Er setzt sich aus 11 Pflichtkriterien und 13 Zusatzkriterien zusammen
(Genauere Angaben zum Beurteilungskatalog vgl. Kap. 3.2.2).

Ein Anspruch auf den Baunutzungszahl-Bonus besteht dann, wenn ein Bauprojekt alle
Pflichtkategorien gut erflllt und mindestens in einer Pflichtkategorie eine héhere Qualitat
erreicht. Die Hohe des Bonus wird durch die Anzahl Pflichtkriterien mit Bonusqualitat und
Zusatzkriterien mit Bonuspunkten bestimmt. Der BNZ-Bonus ist abhangig vom Gebiets-
typ und nimmt mit der erreichten Punktzahl linear zu. Die Obergrenze des BNZ-Bonus ist
beschrankt (vgl. Kap. 3.1.3).

Der Bauantragssteller kann eine Vorpriifung seines Projekts, gemass § 23 BauG verlan-
gen um den BNZ-Bonus bereits in einer friiheren Phase abzuklaren.

Gesamtbeurteilung

Die Gesamtbeurteilung wird aufgrund der technischen und qualitativen Prifung (Schritt
2a/2b) zusammengestellt.
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3. Schritt — Bescheid

Dem Bauantragssteller wird schriftlich mit einem Bescheid das Ergebnis des Beurtei-

lungsverfahrens mitgeteilt. Die Baubewilligung ist ein Bescheid und kann Auflagen oder
Bedingungen enthalten.
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Ablauf des Baubewilligungsverfahrens

1. Schritt - Baugrundlagenerhebung

2. Schritt - Beurteilungsverfahren

3. Schritt - Bescheid

1. Schritt 2a. Schritt 2b. Schritt Gesamtbeurteilung Bescheid
Gebietsweise Definition der Baugrundlagen Technische Prifung Qualitative Prifung
(értlich zugeordnete Richtwerte)
Dem Grundstiick der Antragstellenden werden die gebiets- In der ersten Beurteilungsebene Die zweite Beurteilungsebene Die Gesamtbeurteilung umfasst die Resultate Die Gesamtbeurteilung wird dem
weisen Richtvorgaben fiir die Nutzung, Bebauung, Erschlie- wird die Einhaltung der Baugrund- umfasst die qualitative Prifung beider Beurteilungsebenen sowie allféallige Bauantragssteller zugestellt.
Bung und Einpassung in die Topografie zugeordnet. lagen gepruft. anhand des Beurteilungskatalogs. Auflagenanforderungen.
Wann: Antragstellung Baugrundlagenerhebung Wann: Bauantrag Wann: Bauantrag Wann: Nach Abschluss der technischen Wann: Nach Abschluss des
Wer: Bauamt Gemeinde Wer: Bauamt Gemeinde Wer: Bauamt Gemeinde und qualitativen Prufung Beurteilungsverfahrens
und Fachbeirat Wer: Bauamt Gemeinde und .
. Wer: Bauamt Gemeinde
Fachbeirat
Geschosse (Richtlinie Kap. 3.1.3)
»
Nutzung (Flachenwidmungsplan) - o o
Baukorper/Architektur E =
Nettogrundflache, Bebaute Flache, =DE_ ;_é
Gesamtgeschossflache » o Py
S 2
9 =
Baunutzungszahl (Richtlinie Kap. 3.1.3) c %
Freiraum S =]
Baulinien, Baugrenzen (spezifische Anforderungen) n~ = ©
>
Gebaude- und Grenzabsténde (BauG § 5/6)
Gebaudehdhe (spezifische Anforderungen) > Erschliessung v
Hohenlage (spezifische Anforderungen) Infraﬁtruktur Bescheid
h isch ‘ CEE DzED Zusammenstellung
Dachform (spezifische Anforderungen) R allfalliger Auflagen und
»
Firstrichtung (spezifische Anforderungen) Baunutzungszahl-Bonus
Einpassung in Topografie (Richtlinie Kap. 3.1.3) Verdichtung
»
>
(Hanglage, Stutzmauern, Abgrabungen) v
Erschliessung (Kraftfahrzeuge, Ful3ganger, Fahrradfahrer)
o Baubkologie Schriftliche
Minimalanzahl Stellplatze (BauG § 2, 12) v Energieeffizienz Gesamtbeurteilung
Freiflachengestaltung (BauG § 10) Ressourcenschonung
| -
Spielplatze (Kinderspielplatzverordnung LGBI.Nr.63/2001) "
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3.2.3 Qualitative Prufung / Beurteilungskatalog

Der Beurteilungskatalog dient Bauantragsstellern, Architekten und Planern zur Orientie-
rung in der Projektierungsphase. Bei besonderer Qualitat des Projekts besteht mit dem
BNZ-Bonus ein Anrecht auf eine hthere BNZ. Fur den Bauantragssteller besteht schon
frihzeitig die Mdglichkeit auf Kriterien zu reagieren. Die Gemeinde informiert die Bauwil-
ligen zum Zeitpunkt der Baugrundlagenerhebung tber die Mdglichkeit einen Bonus zu
erreichen und nach welchen Kriterien er gewahrt wird.

Fur die Gemeinde und den Fachbeirat dient der Beurteilungskatalog zur qualitativen Pri-
fung der Bauprojekte. Der Beurteilungskatalog deckt alle Punkte der qualitativen Prifung
eines Bauprojekts ab und vereinheitlicht das Prufverfahren. Er dient als Maf3stab fir
Bauprojekte mit einer hohen Dichte und bringt Bestandigkeit und Kontinuitat in der Beur-
teilung von Bauantragen.

Erlduterung der Beurteilung

Die qualitative Prufung wird durch den Fachbeirat und das Bauamt gemeinsam durchge-
fuhrt. In dieser Prifung wird die Qualitat des Projekts nach 11 Pflichtkriterien und 13 Zu-
satzkriterien beurteilt.

Pflichtkriterien

Die zur Bewertung der Qualitat des Bauprojekts wesentlichsten Kriterien, sog. Pflichtkrite-

rien, missen mindestens mit ,Pflicht gut erflllt’ bewertet werden, damit ein positiver Be-

scheid erteilt werden kann.

« Konnen einzelne Pflichtkriterien nicht mit ,Pflicht gut erfullt’ beurteilt werden, wird das
Projekt zur Uberarbeitung zuriickgewiesen.

 Sind alle Pflichtkriterien mit ,Pflicht gut erfullt’ bewertet, so betrégt die Baunutzungszabhl
(BNZ), das nach Gebietstyp festgelegte Minimum. Es besteht somit kein Anspruch auf
den BNZ-Bonus.

« Ubertrifft bei einem Bauprojekt ein oder mehrere Pflichtkriterien die Bewertung ,Pflicht
gut erfullt’, d.h. das Pflichtkriterium wird mit Bonusqualitat beurteilt, besteht damit ein
Anspruch auf Baunutzungszahl-Bonus.

Zusatzkriterien

Die Zusatzkriterien haben nur indirekt einen Einfluss auf den Bescheid. Sie bestimmen
grundsatzlich die Hoéhe des BNZ-Bonus. Je mehr Zusatzkriterien mit ,Bonuspunkten’ be-
wertet werden, desto héher féllt der BNZ-Bonus aus.

Bei Erfullung eines Zusatzkriteriums wird ein ,Bonuspunkt’ gutgeschrieben.

Baunutzungszahl-Bonus

Ein Anspruch auf den Baunutzungszahl-Bonus besteht dann, wenn das Projekt die
Pflichtkriterien mit einer Bewertung ,Bonusqualitat’ und Zusatzkriterien mit ,Bonuspunkte’
bewertet werden.
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Pflichtkriterien mit ,Bonusqualitat’ werden doppelt, Zusatzkriterien mit ,Bonuspunkte’ wer-
den einfach gezahlt. Die Gesamtzahl der Punkte bestimmt die maximale Baunutzungs-
zahl (BNZ). Die BNZ nimmt bis zur Punktzahl 25 linear zu. Damit wirkt sich jedes Kriteri-
um mit einer hoheren Bewertung direkt auf die BNZ aus. Ab der Punktzahl von 25 bis zur
maximalen Punktzahl von 35 besteht Anspruch auf den maximalen BNZ-Bonus.

Baunutzungszahl (BNZ) 4

65 |

56.00 BNZ-Bonus
S50 e

b 4

Punktzahl

Beispiel Gebietstyp A, Punktzahl 10
Festlegung der Hohe des BNZ-Bonus

Der Bonus ist fiur die Gebiete mit zweigeschossigem Grundtypus (A), zweigeschossiger
Grundtypus in Hanglage (AH) und dreigeschossiger Grundtypus (B) unterschiedlich fest-
gelegt. Zuerst muss der dem Bauprojekt zugehdrige Gebietstyp festgestellt werden (vgl.
Bericht, Kap. 3). Anschliessend kann anhand der Punktzahl der qualitativen Beurteilung
in der Tabelle des zutreffenden Gebietstyps die maximale BNZ entnommen werden.

Vorgehen
Nachfolgend ist das Vorgehen fir eine qualitative Beurteilung aufgefihrt:

Qualitative Beurteilung (nachfolgende Seite)

1. Beurteilung der Pflichtkriterien des Bauprojekts

2. Errechnen des Punktetotals Pflichtkriterien mit Bonusqualitat (Summe Pflichtkrite-
rien mit Bonusqualitat multipliziert mit 2)
Beurteilung der Zusatzkriterien des Bauprojekts
Errechnen des Punktetotals Zusatzkriterien mit Bonuspunkten
Ubertragen der Zwischentotal Punkte aus den Pflicht- und den Zusatzkriterien
Bilden des Gesamtotals

o o s W

Bestimmung der maximalen Baunutzungszahl
7. Feststellung des zum Bauprojekt zugehérigen Gebietstyps (A, AH oder B)
(vgl. Plan Gebietstypen, Bericht Kap. 3)
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8. Festellen ob das Projekt im 6ffentlichen Interesse steht bzw. einen Beitrag fur die
Offentlichkeit leistet und ein wettbewerbahnliches Verfahren durchgefiihrt wird
(vgl. Kap. 3.1.3 Projekte im 6ffentlichen Interesse).

9. Bestimmung der maximalen BNZ anhand des Gesamttotals aus dem Beurteilungs-
katalog und des Gebietstyps
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Beurteilungskatalog

Objekt:

Gebietstyp:

= £ e ™
o 9 = 3
Pflichtkriterien £ 3 T
sg|E5| 8
20 |8 £
S5 |83 8
Proportionen des Baukorpers
Massstiblichkeit des Baukérpers
Formensprache des Baukérpers
Ortsra liche Eingliederung des Baukérpers
Ver g von Grilnkorridoren
Qualitit der Freiraumgestaltung
Gestaltung des Ubergangs zu Nachbargrundstucken und zum Siedlungsranc
Einbindung des Baukérpers ins natiirliche Gelinde
Gute Einpassung der Baute ins bestehende Gelande
Minimierung von Geldndeveridnderung
_(Minimierung des Aushubes und der Aufschuttung,
| Kurze Grundstiickszufahrt ab bestehendem Stras tz
Grossziigigkeit der Fldchen fiir Abstellplitze fiir Fahrriader, Kinderwagen,
/agen usw.
gang mit Bauland
.i\usschogfugg BNZ oder Nachweis Etaggierung 7
Anzahl Reitenien mit Eonusquanal]
Gewichtung] x2
Total Pflichtkriterien mit Bonusqualitit
02|
Zusatzkriterien g €
@a |

[ Flexible, familien- und altersireundliche Grundrisse
Sind Wohnungen mit einer Flache von mehr als 90 m2 einfach teilbar?
(Nachweis erforderlich)

Grosszlgigkeit / Nebenrdume
Steht pro Wohnung auf gleichem Geschoss wie die Wohnung oder im
Dachgeschoss ein Nebenraum zur Verfiigung?

Behindertengerechte Erschliessung (barrierefreies Bauen)
Sind die Bedingungen fir ein barrierefreies Bauen nach
| Wohnbauforderungsrichtiinie erreicht?

Naturnahe Versickerung von Niederschlagswasser
_(Retentionsflache) / Geringe Bodenversiegelung

Anbau/Erwei ] hender Bauten (Nachverdichtung)
Umnutzung bestehender Bauten
(z.B. bisher Arbeiten ; neu Wohnen)

Nutzungsmischung

Wird durch die Nutzungsart der neuen Baute der Anteil an monofunktionaler
Nutzung verkleinert? (z.8. Laden, Atefier, Bro in Wohnquartier)
Kommunikationsférdernde Begegnungsorte

Wird siedlungsbezogener Platz, Spielplatz oder Gemeinschaftsraum erstellt?

Optimierte Gebdudehiille (Gebaudeform/Kompaktheit, Oberflache/Gebaude-
hallenanteil, verninftige Dammung, Fensteranteil - Verschattung/Besonnung

Nutzung erneuerbarer Energie, Abwarme, Fernwdrme
(z.B. Sonnenkollektoren, Holz, Abwasser- oder Nahabwarme)

Komfortliiftung mit Warmerlickgewinnung

Regenwassernutzung

ﬁko!ogische Bauweise

(Verwendung von Baustoffen aus der Region, Verwendung von Schadstoffarmen,
rezyklierbaren Baustoffen)

Total Zusatzkriterien mit Bonuspunkten

Total Pflichtkriterien mit Bonusqualitit

Total Zusatzkriterien mit Bonuspunkten

Gesamtotal

Max. Baunutzungszahl (BNZ inkl. Bonus)
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Maximale Baunutzungszahl (BNZ)

In den folgenden Tabellen kann aufgrund der erreichten Punktezahl in der qualitativen
Beurteilung (vgl. vorherige Seite) die maximale Baunutzungszahl (BNZ) abgelesen wer-

den.
Gebietstyp A Gebietstyp AH Gebietstyp B
BNZ 50 BNZ 45 BNZ 60
max. BNZ 65 max. BNZ 60 max. BNZ 75
r= N = N = N
25| @ £y | & 25| =
S T , o g } c T )
g5 3 gs g g5 g
wa £ wa E wa E
0 50.00 0 45.00 0 60.00
1 50.50 1 45.50 1 60.50
2 51.25 2 46.25 2 61.25
3 51.75 3 46.75 3 61.75
4 52.50 4 47.50 4 62.50
5 53.00 5 48.00 5 63.00
6 53.50 6 48.50 6 63.50
7 54.25 7 49.25 7 64.25
8 54.75 8 49.75 8 64.75
9 55.50 9 50.50 9 65.50
10 56.00 10 51.00 10 66.00
11 56.50 1 51.50 1 66.50
12 57.25 12 52.25 12 67.25
13 57.75 13 52.75 13 67.75
14 58.50 14 53.50 14 68.50
15 59.00 15 54.00 15 69.00
16 59.50 16 54.50 16 69.50
17 60.25 17 55.25 17 70.25
18 60.75 18 55.75 18 70.75
19 61.50 19 56.50 19 71.50
20 62.00 20 57.00 20 72.00
21 62.50 21 57.50 21 72.50
22 63.25 22 58.25 22 73.25
23 63.75 23 58.75 23 73.75
24 64.50 24 59.50 24 74.50
25-35 65.00 25 -35 60.00 25-35 75.00
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Maximale Baunutzungszahl (BNZ) bei Projekten im &ffentlichen Interesse

Fur die Bestimmung des BNZ-Bonus von Projekten im offentlichen Interesse dient nach-
folgende Tabelle (vgl. Kap. 3.1.3 Projekte im 6ff. Interesse):

Gebietstyp A Gebietstyp AH Gehietstyp B
max. BNZ 65 max. BNZ 60 max. BNZ 75

= N = N = N
25| @ £y | @ £y | @
= : = ; = X :
e 3 25 g es 3
wa 1S wa £ w =

0 58.00 0 53.00 0 68.00

1 58.25 1 53.25 1 68.25

2 58.50 2 53.50 2 68.50

3 58.75 3 53.75 3 68.75

4 59.00 4 54.00 4 69.00

5 59.50 5 54.50 5 69.50

6 59.75 6 54.75 6 69.75

7 60.00 7 55.00 7 70.00

8 60.25 3 55.25 8 70.25

9 60.50 9 55.50 9 70.50

10 60.75 10 55.75 10 70.75

1 61.00 11 56.00 11 71.00

12 61.25 12 56.25 12 71.25

13 61.75 13 56.75 13 71.75

14 62.00 14 57.00 14 72.00

15 62.25 15 57.25 15 72.25

16 62.50 16 57.50 16 72.50

17 62.75 17 57.75 17 72.75

18 63.00 18 58.00 18 73.00

19 63.25 19 58.25 19 73.25

20 63.50 20 58.50 20 73.50

21 64.00 21 59.00 21 74.00

22 64.25 22 59.25 22 74.25

23 64.50 23 59.50 23 74.50

24 64.75 24 59.75 24 74.75

25-35 65.00 25 - 35 60.00 25-35 75.00
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Anwendungsbeispiel
Beurteilungskatalog

Objekt: EFH Beispiel, Beispielstrasse 1, 6832 Zwischenwasser

Gebietstyp: A

Pflichtkriterien

Uberarbeitung
erfoderlich
Pflicht

gut erfiilit

Bonusqualitat

Proportionen des Baukarpers

Massstiblichkeit des Baukorpers

Formensprache des Baukorpers

Ortsraumliche Eingliederung des Bauk&rpers

Vernetzung von Griinkorridoren

Qualitét der Freiraumgestaltung
Gestaltung des I:Jberqgnqs zu Nachbargrundsticken und zum Siedlungsranc

Einbindung des Baukorpers ins natiirliche Gelande
Gute Einpassung der Baute ins bestehende Geldnde

Minimierung von Gelandeveranderung
(Minimigrung des Aushubes und der Aufschittung]

Kurze Grundstiickszufahrt ab bestehendem Strassennetz

Grossziigigkeit der Flachen fiir Abstellplatze fiir Fahrrader, Kinderwagen,
Personenwagen usw.

Okonomischer Umgang mit Bauland

Ausschdefung BMZ oder Nachweis EtaEEierunq ? u

Anzazhl Kriterien mit Bonusqualitat

Gewichtung|

Total Pflichtkriterien mit Bonusqualitat

Zusatzkriterien

Bonus-
punkte

Flexible, familien- und alterstreundiiche Grundrisse
Sind Wohnungen mit einer Flache von mehr als 90 m2 einfach teilbar?
Nachweis erforderlich)

Grossziigigkeit / Nebenrdaume
Steht pro Wohnung auf gleichem Geschoss wie die Wohnung oder im
Dachgeschass ein Nebenraum zur Verfilgung?

Behindertengerechte Erschliessung (barrierefreies Bauen)
Sind die Bedingungen fir ein barrierefreies Bauen nach
Wohnbauférderungsrichtlinie erreicht?

Naturnahe Versickerung von Niederschlagswasser
Retentionsfliche) / Geringe Bodenversiegelung

Anbau/Erweiterung bestehender Bauten (Nachverdichtung)

Umnutzung bestehender Bauten
(z.B. bisher Arbeiten ; neu Wohnen)

Nutzungsmischung
Wird durch die Nutzungsart der neuen Baute der Anfeil an monofunktionaler
Nutzung verkleinert? (z.B. Laden, Atelier, Biro in Wohnguartier)

Kommunikationsfordernde Begegnungsorte
Wird siedlungsbezogener Platz, Spielplatz oder Gemeinschaftsraum erstellt?

Optimierte Gebadudehiille {Gebaudeform/Kompaktheit, Oberfliche/Gebaude-
hiillenantell, verniinftige Ddmmung, Fensteranteil - Verschattung/Besonnung

Nutzung erneuerbarer Energie, Abwarme, Fernwarme
(z.B. Sonnenkollektoren, Holz, Abwasser- oder Nahabwarme)

Komfortliuftung mit Warmeriuckgewinnung

Regenwassernutzung

Okologische Bauweise
(Verwendung von Baustoffen aus der Region, Verwendung von Schadstoffarmen,

rezx'kl\erbaren Baustoffen)

Total Zusatzkriterien mit Bonuspunkten

Total Pflichtkriterien mit Bonusqualitat

Total Zusatzkriterien mit Bonuspunkten

Gesamtotal

10

Max. Baunutzungszahl (BNZ inkl. Bonus)

56.00
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4 Anhang

Anhang 1: Ausgewahlte Bauprojekte

Verschiedene Referenzobjekte aus den Ortsteilen und Weilern Zwischenwassers dienten
zur Diskussion und der anschlielBenden Festlegung der baulichen Bestimmungen fir die

Richtlinie Baugrundlagen. Die Auswahl machte eine Analyse des Spektrums an Bauten
moglich (Durchschnitt und Abweichungen).

Folgende Kennzahlen sind fur jedes Referenzobjekt aufgefihrt:
< Bauflache aus Flachenwidmungsplan (Bauland It. Widmung)
¢ Baunutzungszahl (BNZ)

* Nettogeschossflache (NGF)
« Gesamtgeschossflache (GGF)

’
~ i
!
’

Standorte der Referenzobjekte
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4.1.1 Muntlix

Al

GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Gebdaudetyp
Widmung
2188 | Muxel Manfred 810 27.16 810 220 EFWH

A2

GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Gebdéudetyp
Widmung
476/21| Marte/Leitner 521 57.19 521 298 ZFWH
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A3

GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Gebéudetyp
Widmung
476/41|Nesensohn Mario 244 63.11 244 154 EFWH

A4

GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Gebdéudetyp
Widmung
476/23| Dunser Sofie 319 61.12 319 195 EFWH
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4.1.2 Batschuns

Bl

GST-NR Besitzer Bauland It. | BNZ NGF GGF Gebdaudetyp
Widmung
521/9 |Rinderer/ Simmerle 429 64 429 275 EFWH

B2

GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Geb&udetyp
Widmung
521/23| Markut/ Juen 363 57 363 207 EFWH
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GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Gebdaudetyp
B3 .
Widmung
757/3 Lins Rainer 725 46.30 725 336 EFWH
4.1.3 Dafins

C1

GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Geb&udetyp
Widmung
1661/10| Mathis Aiga 790 21.6 790 170 EFWH
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4.1.4 Buchebrunnen

D1

GST-NR Besitzer Bauland It. BNZ NGF GGF Gebaudetyp
Widmung
1400 Titz Harald 508 42.91 508 218 EFWH
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4.2 Anhang 2: Begriffe im Zusammenhang Raumplanung / Bebauung

Begriffe gem. BauG |Erlauterungen / Ausziige Gesetze Paragraph
Baulinie Die Linie, an der die AuRenwénde eines Gebaudes | BauG § 2
(Zwangsbaulinie) errichtet werden mussen. Abs. 1 lit. d)
Baugrenze Die L|.n|e, vo'r der die AuBeanande eines Gebau- BauG § 2
des nicht errichtet werden durfen. Abs. 1 Iit. b)
Hoéhenlage Die auf einen Hohenpunkt der Landesvermessung | BauG § 2
oder einen sonstigen geeigneten Fixpunkt bezoge- | Abs. 1 lit. j)
ne Hohe eines Punktes der Gelandeoberflache
oder eines Bauwerkes (prazise Definition der Be-
zugshohe)
Dachform Vorgabe der spezifischen Dachform.
Firstrichtung Ausrichtung des Firstes bei geneigten Dachern.
Stellplatz, Abstell- S_tellplatz: ein Einstell- oder ApstetIIpIatz BauG §_2
. Einstellplatz: Gedeckter oder in einem Gebaude Abs. 1 lit. a),
platz, Einstellplatz i
liegender Abstellplatz fir Kraftfahrzeuge. h), m)
Abstellplatz: eine Flache,.d|e zum Abstellen eln_es BauG § 12
Kraftfahrzeuges gedacht ist u. nicht Giberdacht ist. Abs. 1 u. 2

Wenn ein Bauwerk errichtet wird, missen auf dem
Baugrundstiick oder hdchstens 20 m vom Bau-
grundstiick entfernt die erforderlichen Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge errichtet werden.

Die Landesregierung hat unter Bedachtnahme auf
den Zu- und Abfahrtsverkehrs, der aufgrund der
Art, Lage, GroéR3e und Verwendung der Bauwerke
zu erwarten ist, die Mindestzahl der nach Abs. 1
erforderlichen Stellplatze festzulegen. Hierbei kann
die Mindestzahl fiir Abstell- und Einstellplatze ge-
trennt festgelegt werden.
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Weitere Begriffsdefinitionen gemal Baugesetz: Abstandsflachen

Begriffe

Erlauterungen / Auszilige Gesetze

Paragraph

Oberirdische
Gebaude

Diese sind so anzuordnen, dass vor jeder Aul3en-
wand eine Abstandsflache liegt, nicht jedoch vor
den Ecken.

Dasselbe gilt fiir sonstige oberirdische Bauwerke,
sofern sie Wéande mit einer Héhe von mehr als
3,5 m Uber Gelande haben oder Flugdacher u.dgl.
mit einer solchen Hohe sind.

Die Abstandsflache muss so tief sein, wie 6/10 des
Abstandes zwischen der AuRenwand und dem
Schattenpunkt. Sie muss auf dem Baugrundstiick
selbst liegen, bis zur Mitte einer angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache darf sie sich jedoch
erstrecken.

BauG
§5Abs. 1

Schattenpunkt

Der Schattenpunkt ergibt sich auf einer Waagrech-
ten, die in der Hohe des Ful3punktes der Aul3en-
wand gelegt wird, wenn Uber das Geb&ude oder
sonstige Bauwerk Licht unter einem Winkel von 45
Grad einfallt.

Bei der Ermittlung des Schattenpunktes sind un-
tergeordnete Bauteile in lotrechter Richtung und
untergeordnete Bauteile gemali Abs. 5 lit. b (So-
ckel, Gesimse, Tir- und Fensterumrahmungen,
Rollkasten, u. dgl. bis zu 0.20 m Ausladung) und
Abs.5 lit. ¢ (Dachvorspriinge, Sonnenblenden,
Windfange, offene Balkone, Erker, Kamine, Frei-
treppen, Werbeanlagen, u. dgl., sofern es sich bei
ihnen um untergeordnete Bauteile handelt, bis zu
1.30 m Ausladung)bis zu dem dort genannten
Ausmalf in waagrechter Richtung nicht zu bertick-
sichtigen.

Innerhalb des Baugrundstiicks dirfen Abstandsfla-
chen gegeniiberliegender Aulienwande einander
nicht berdecken. Ausgenommen sind nach Abs. 5
lit. a) Bauwerke, die an keiner Stelle eine H6he von
mehr als 3,5 m Uber dem Geléande haben und
selbst nicht dem langeren Aufenthalt von Men-
schen dienen.

BauG § 5
Abs.3u.5

BauG
8§85 Abs. 6

FuRpunkt

Schnittpunkt der AuRenwand mit der gewachsenen
Gelandeoberflache.

BauG
8§85 Abs. 5

34



metron

Weitere Begriffsdefinitionen gemal Baugesetz: Mindestabstande

Begriffe Erlauterungen / Ausziige Gesetze Paragraph
Oberirdische Diese miissen von den Nachbargrundstiicken min. | BauG
Gebaude 3.00 m Abstand einhalten. Ausgenommen sind: §6 Abs. 1
(ausgenommen klei- |a) Sockel, Gesimse, Tur- und Fensterrumrahmun-
ne Gebaude — Ne- gen, Rollkasten, u. dgl. bis zu 0.20 m Ausladung,
bengebaude max. b) Dachvorspriinge, Sonnenblenden, Windfange,
25 m2 und max. offene Balkone, Erker, Kamine, Freitreppen, Wer-
3.50 m Héhe und beanlagen, u. dgl., sofern es sich bei ihnen um
z.B. Telefonzellen) untergeordnete Bauteile handelt, bis zu 1.30 m
Ausladung,
diese durfen bis zu 2.00 m an die Nachbargrenze
heranreichen.
Oberirdische Bau- Diese missen vor'1 den Nachbargrundstiicken min. BauG
werke die keine Ge- 2.00 m Abstand einhalten. §6 Abs. 2
baude sind (kleine
Gebéaude — Neben-
gebdude max. 25 m2
und max. 3.50 m
Hohe)
Unterirdische Bau- Diese missen vor.1 den Nachbargrundstiicken min. BauG
werke und unterirdi- 1.00 m Abstand einhalten. 8§ 6 Abs. 3
sche Teile von Bau-
werken
Einfriedungen oder Bei diesen Einfriedungen gilt kein Mindestabstand. BauG
sonstige Wande oder § 6 Abs. 4

Gelander bis zu einer
Hoéhe von 1.80 m
Uber dem Nachbar-
grundstiick
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Weitere Begriffsdefinitionen gemal Baubemessungsverordnung (BBV):

Begriffe

Erlduterungen / Auszlige Gesetze

Paragraph

MalR der baulichen
Nutzung (BNZ)

Baunutzungszahl (BNZ):
Gesamtgeschossflache
Nettogrundflache

BNZ =100 x

BBV §4

Nettogrundflache
(NGF)

Der Teil des Baugrundstiickes, der hinter der be-
stehenden oder geplanten Straf3enlinie liegt;
Grundflachen, die im Flachenwidmungsplan nicht
als Bauflachen ausgewiesen sind, Wald sowie
Privatstrassen, die auch der ErschlieRung anderer
Grundstiicke dienen, zéhlen nicht als Nettogrund-
flache.

BBV § 2 lit. i)

Gesamtgeschoss-
flache (GGF)

Die Summe aller Geschossflachen — gemessen in
1,50 m Uber dem Fuf3boden-, wobei Wande aller
Art, Dachkonstruktionen einschlie3lich Dachhaut
und ahnliche Bauteile einzurechnen sind.

Nicht einzurechnen sind Balkone, Laubengéange u.
dgl. sowie innenliegende Flachen, die zur Er-
schlieBung von Wohnungen in Hausern mit mehr
als drei Wohnungen dienen;

bei Hang- und Untergeschossen sind nur die tber
dem Gelande liegenden Geschossflachen — ge-
messen in 1,50 m unter dartiber liegenden Ful3bo-
den — einzurechnen.

BBV § 2 lit. k)

Hochstgeschosszahl
(HGZ)

Zahl der maximal zulassigen Geschosse

BBV § 6

Geschosshohe (GH)

Der Hohenunterschied zwischen zwei Ubereinan-
der liegenden FulRboden. Bei einem Dachge-
schoss mit geneigtem Dach ist die Geschosshohe
mit 2.5 m anzunehmen. Bei einem Untergeschoss,
gilt der Hoéhenunterschied zwischen dem tiefsten
Punkt des Geléandes und dem tber dem Ful3boden
im Erdgeschoss als Geschosshoéhe.

BBV § 2

Untergeschoss

Liegt der FuBboden des Geschosses vollstandig
unter dem Gelande, so zahlt ein Geschoss als
Untergeschoss.

BBV §2,6
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Begriffe Erlduterungen / Auszlige Gesetze Paragraph
Hanggeschoss Liegt der FuRboden nur teilweise unter dem Ge- |BBV § 2,6
l&ande, so z&hlt ein Geschoss als Hanggeschoss.
Ein Hanggeschoss wird, wie ein Obergeschoss, als
volles Geschoss gezahilt.
Dachgeschoss Das Dachgeschoss ist das oberste ausbaubare | BBV § 2,6

Geschoss uUber dem Hanggeschoss oder Oberge-
schoss.
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