Erlauterungsbericht

zum Entwurf des Bebauungsplanes fir das gesamte Gemeindegebiet

Die bestehende Verordnung Gber das Maf} der baulichen Nutzung fir die Gemeinde
Schruns wurde von der Gemeindevertretung der Marktgemeinde Schruns am 11.03.2015
beschlossen und vom Amt der Vorarlberger Landesregierung mit Bescheid vom

10.04. 2015 genehmigt. Im Zusammenhang mit der Beurteilung konkreter Bauvorhaben
durch den Gestaltungsbeirat wurden aber vor allem die festgelegten maximalen Baunut-
zungszahlen unter Bericksichtigung der Bonusbestimmungen und der gednderten Definiti-
on der Gesamtgeschofifléche gemaf § 2 lit. | der Baubemessungsverordnung als zu hoch
angesehen, da sich bei der Ausnutzung der maximalen Baunutzungszahl vor allem bei
schlecht geformten Grundsticken eine Einbindung der Gebdude in die Siedlungsstruktur
als problematisch dargestellt hat. Daher wurden eine Verringerung der maximalen Baunut-
zungszahlen und auch eine Verringerung der Bonuspunkte angeregt.

Im Zusammenhang mit einer Neufestlegung des Maf3es der baulichen Nutzung soll diese
jedoch im Rahmen eines Bebauungsplanes gemdafl § 28 RPG fir das gesamte Gemeinde-
gebiet erfolgen, da damit gemdaf § 16 Abs. 1 RPG auch die Grundlage fir die Widmung
besonderer Flachen in Kern-, Wohn- und Mischgebieten, auf denen auch oder nur Feri-
enwohnungen entsprechend den erarbeiteten Richtlinien der Marktgemeinde Schruns er-
richtet werden dirfen, geschaffen wird. Ausgenommen vom Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes sind zum einen die Geltungsbereiche bereits rechtmafig bestehender Be-
bauungspléne und zum anderen der Bereich des Kurhotels, fir den sich derzeit ein Bebau-
ungsplan mit ergénzenden Festlegungen in Ausarbeitung befindet.

Im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes wurde das Siedlungsgebiet von Schruns
entgegen der bestehenden Verordnung Gber das Maf} der baulichen Nutzung, unter Be-
ricksichtigung der bestehenden Baustruktur, der vorhandenen ErschlieBung und infrastruk-
turellen Ausstattung sowie der landschaftlichen Gegebenheiten, nur mehr in 5 Festle-
gungsbereiche unterteilt:

o Zentrallage: Ortszentrum von Schruns
* Kemlage I:  Zentrumsnahe Siedlungsbereiche entlang der Gberwiegend dicht be-
bauten HaupterschlieBungsachsen sowie der touristisch orientierte

Siedlungsbereich bei der Zamangbahn

« Kernlage Il:  Ubrige Siedlungsbereiche entlang der HaupterschlieBungsachsen so-
wie im Ubergangsbereich von der Kernlage | zur Randlage

* Randlage:  An die Kernlage angrenzende Siedlungsbereiche

Ubriges Gemeindegebiet



Die Zentrallage, die Kernlage | und die Kernlage Il sind gleich abgegrenzt wie in der Ver-
ordnung Uber das Maf3 der baulichen Nutzung:

Die Zentrallage umfasst den dicht verbauten Ortskern von Schruns nordéstlich der Bahn-
hofstraBe und des Veltlinerweges bis zur Hauptschule. Sie reicht im Nordwesten bis zum
Beginn der MontjolastraBe und umfasst somit auch den dicht bebauten Siedlungskern im
Bereich der Kronengasse. Im Sidosten erstreckt sie sich bis zum Prof. Tschohl Weg bzw.

zur Bergbahnstrale und umschliet damit auch den méglichen touristischen Siedlungser-
weiterungsbereich westlich der Talstation der Hochjochbahn (Widmung FS Tourismusbe-
trieb).

Die Kernlage | erstreckt sich ausgehend von der Zentrallage im Stdwesten entlang der
AuBerlitzerstraBBe und Batloggstrale bis zum S. Kneipp Weg und weiter entlang der Bat-
loggstraBBe bis zur Montafonerstrafie (L 188), wobei sie in diesem Bereich im Norden durch
die Trasse der Montafonerbahn und im Siidosten durch den Campingplatz begrenzt wird.
Stdwestlich des Bahnhofs umfasst sie zum einen den Gberwiegend bereits dicht bebauten
Bereich an der Unterdorfstrafle und zum anderen im Anschluss an die Zentrallage einen
Streifen in einer Breite von ca. 150 m bzw. ca. 100 m vom Reha-Zentrum iber den Wa-
genweg bis zur SilvrettastraBe sowie den Siedlungsbereich entlang der Silvrettastraf3e bis
zum Hotel Alpenrose. Die Abgrenzung der Kernlage | in diesen Bereichen ist begrindet
durch die bereits bestehende dichtere und gemischte Bebauung entlang der Haupter-
schlieBungsachsen, wobei sich nur entlang der Batloggstrafie die dichte und gemischte
Bebauung bis zur Kreuzung mit der L 188 erstreckt. Eine zweite Kernlage | ist im Bereich
vom Gastgewerbebetrieb Linde entlang der Silvrettastrale bis zur Einbindung der Silvretta-
strafe in die L 188 ausgewiesen. Die Begrindung fur die Kernlage | in diesem Bereich
liegt zum einen in der Lage an einer der HaupterschlieBungsachsen, Gber die auch der
sffentliche Personennahverkehr (OPNV) gefihrt wird, und zum anderen wegen des Nahbe-
reiches zur Talstation der Zamangbahn mit bestehenden Tourismusbetrieben und groBem
Potential fir eine Erweiterung des touristischen Angebotes.

Die Kernlage Il umfasst den Bereich an der Silvrettastrale zwischen den beiden Kernlagen |
und die Siedlungsbereiche entlang der L 188 im Stdosten und im Nordwesten bis zur Ver-
bindungsstrale nach Vandans sowie ein noch vergleichsweise dichter bebauter Streifen
sUdwestlich angrenzend an die Kernzone im Bereich der Kronenwiese, stdwestlich des
Veltlinerweges und entlang dem Wagenweg bis zum Rainweg. Damit soll ein Ubergangs-
bereich zwischen der Kernlage | und der Randlage erzielt werden.

Im Vergleich zur bestehenden Verordnung Uber das Maf3 der baulichen Nutzung entspricht
die abgegrenzte Randlage im Bebauungsplan der Randlage | in der Verordnung tber das
Maf3 der baulichen Nutzung. Sie umfasst alle Gbrigen Bereiche in der Tallage mit Ausnah-
me des Schrunser Feldes und des als Freiflache Landwirtschaft gewidmeten Grinstreifens,
der sich vom Sanatorium Schenk bis zum Bahnhof Schruns erstreckt, sowie mit Ausnahme
der Freiflachen in Tallage in Gantschier und im stdéstlichen Bereich entlang der L188. Als
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Randlage ist weiters der Bereich im Anschluss an die Zentrallage westliche der Litz und
entlang des Jakob Stemer Weges sowie der Siedlungsbereich am Fratteweg und Bargus-
weg ausgewiesen.

Die Randlage Il und die nicht abgegrenzte Hanglage in der Verordnung Gber das Maf} der
baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan als ,Ubriges Gemeindegebiet” zusammen-
gefasst, das alle Fléchen umfasst, die im Bebauungsplan nicht als abgegrenzte Bereiche
ausgewiesen sind. Dies deshalb, da die Festlegungen der maximalen Baunutzungszahl und
die Festlegungen Gber die Geschofzahl identisch sind und die zusatzliche Festlegung in
der Verordnung Uber das Maf3 der baulichen Nutzung betreffend die mégliche Gewédhrung
eines Zuschlages von einem halben Geschof in der Hanglage bei den Festlegungen im
Bebauungsplan entféllt, da gemaB § 35 Abs. 3 lit. b RPG der Gemeindevorstand ohnedies
eine Ausnahmegenehmigung in Hanglage fir ein zusatzliches GeschoB erteilen kann.

Die fur die einzelnen Bereiche festgelegten maximalen Baunutzungszahlen und maximalen
Geschofdzahlen sind so gewdhlt, dass sich, unter Bericksichtigung der bestehenden Bau-
struktur und der vorhandenen ErschlieBung, eine héhenméfBige und dichteméafige Abstu-
fung vom dicht bebauten Ortskern zum Ortsrand hin bzw. zwischen den Bereichen entlang
der HaupterschlieBungsachsen gegeniiber den weniger gut erschlossenen Bereichen
ergibt. Fur die Zentrallage wird aufgrund der vorhandenen duBBerst dichten Bebauung kei-
ne maximale Baunutzungszahl festgelegt. Die Beurteilung der maximal zul@ssigen Baunut-
zung hat in diesem Bereich bei Bauvorhaben unter Bericksichtigung des Gebdudebestan-
des im gegensténdlichen Bereich bzw. erforderlichenfalls unter Zugrundelegung eines Be-
bauungsplanes zu erfolgen.

Die in den oben angefihrten Bereichen festgelegten Baunutzungszahlen gelten auf allen
Baufléchen innerhalb der definierten Gebiete, die festgelegten Geschofizahlen auch fur
Freiflachen. Dies ist deswegen erforderlich, da im Bereich Schrunser Feld und Gantschier,
aber insbesondere auch in den Hanglagen, Gebdudebesténde auf Freiflachen bestehen
und damit auch for die auf Freiflachen gemé&B RPG und Baugesetz zuldssigen Neubauten
sowie Zu- und Aufbauten eine Rahmensetzung hinsichtlich der zulassigen Geschof3zahl
erfolgen soll. Die Baunutzungszahlen beziehen sich aber aufgrund der Festlegung auf alle
Grundsticksflachen innerhalb der abgegrenzten Bereiche und gelten somit auch fir
Grundfléchen, die kinftig als Bauflachen gewidmet werden.

Im Hinblick auf den im Vbg. RPG als auch im rdumlichen Entwicklungskonzept geforderten
sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird, wie in der bestehenden Verordnung Gber
das Maf3 der baulichen Nutzung, fir die Zentrallage, die Kernlagen | und Il sowie fir die
Randlage | auch eine minimale Baunutzungszahl festgelegt. Ebenso werden aus demsel-
ben Grund fir alle Festlegungsbereiche auch minimale Geschof3zahlen fir Hauptgebdude
festgelegt.



Im Falle einer Abtretung von Grundfléchen zur Verbreiterung von Verkehrsflachen soll wie
bisher ein Zuschlag zur bereichsweise festgelegten maximal zuléssigen Baunutzungszahl
erteilt werden, der sich aus dem Verhdlinis der Nettogrundfléche vor Abtretung zur Netto-
grundfléche nach Abtretung errechnet. Damit soll sichergestellt werden, dass die Bereit-
schaft zur Abtretung von Grundflachen fir Straflenverbreiterungen nicht durch eine auf die
Nettogrundfléche zu berechnende Baunutzung bestraft wird. Gerade in den Randlagen
weisen die bestehenden ErschlieBungsstraBen eine meist unzureichende Breite auf.

Im Entwurf zum Bebauungsplan werden, wie bei der bestehenden Verordnung Uber das
Maf3 der baulichen Nutzung, Qualitatskriterien festgelegt, bei deren Einhaltung ein Bonus
als Zuschlag zur maximalen Baunutzungszahl zu erteilen ist, da die Einhaltung dieser Krite-
rien der Umsetzung der Ziele der értlichen Raumordnung dient und damit zu einer quali-
tétsvollen baulichen Entwicklung beitragen soll.

Bei Einhaltung nachfolgender Voraussetzungen ist ein Bonus von 4 als Zuschlag zur maxi-
malen Baunutzungszahl zu erteilen:

a. Die erforderlichen KFZ-Abstellplatze werden Gberwiegend in Form von Tief-
garagen bzw. in das Gebdude integrierten Abstellplétzen ausgefihr.
Dadurch wird ein geringeres Ausmaf3 an Grundflache versiegelt und eine
hohere Qualitat des AuBBenraumes erzielt.

b. Es werden Grundfléchen im erforderlichen Ausmaf} zur Straenverbreiterung
abgetreten oder éffentliche Ful3- und/oder Radwegverbindungen auf dem
Grund des Bauwerbers errichtet und rechtlich gesichert. Im Siedlungsgebiet
von Schruns weisen viele ErschlieBungsstralen ungenigende Straflenbreiten
auf. Durch den Bonus zur Baunutzungszahl soll, neben dem Zuschlag bei
der Ermittlung der Baunutzungszahl im Hinblick auf die rechnerische Zu-
grundelegung der Grundflache vor der Abtretung, ein zusétzlicher Anreiz for
die Bereitschaft zur Abtretung von Grundfléchen fir erforderliche Straflen-
verbreiterungen geschaffen werden. Das gleiche gilt fir die Erméglichung
von FuB- und Radwegverbindungen auf dem Grund des Bauwerbers, womit
eine starkere ,Durchwegung” des Siedlungsgebietes erzielt werden soll und
damit die Wegverbindungen fir FuBBgdnger und Radfahrer verkirzt werden
sollen.

c. Es werden private Grundflachen fir éffentliche und halbéffentliche Freiflé-
chen zur Gestaltung des Straflenraumes und/oder zur Schaffung zusam-
menhé&ngender, siedlungsgliedernder Grinzige auf dem Grundstiick des
Bauwerbers zur Verfigung gestellt, wobei das Verhdlinis dieser Flachen zur
Gesamtfléche des Bauplatzes mindestens 5 % betragen muss. Damit soll vor
allem ein Anreiz zur Erméglichung straBenrandbegleitender Bepflanzungen
geschaffen werden.



d. Es erfolgt eine Einfamilienhausbebauung in verdichteter Bauweise oder eine
Nachverdichtung zur Schaffung zusétzlicher Wohnnutzfléche im Familien-
verband. Damit soll entsprechend der Zielsetzung einer bodensparenden
Bebauung eine verdichtete Einfamilienhausbebauung und eine Nachver-
dichtung fir die Schaffung einer erschwinglichen zusétzlichen Wohnung fir
Jungfamilien im Familienverband erméglicht werden.

e. In der Kernlage | erfolgt eine Nutzungsmischung (z.B. Geschaft, Gastrono-
mie, Buro, Wohnung). Damit soll eine Anreiz fir die Durchmischung von
Wohnen und Arbeiten sowie die Belebung in Bereichen entlang den Haupt-
erschlieBungsachsen entsprechend den Zielen des réumlichen Entwicklungs-
konzeptes geschaffen werden.

Im Hinblick auf Erzielung qualitétsvoller Bauprojekte ist sogar ein Bonus von 8 als Zu-
schlag zur maximalen Baunutzungszahl zu erteilen, wenn

f.im Zuge der Planung ein Architektenwettbewerb oder ein Gutachterverfah-
ren gemafl Wettbewerbsordnung Architektur (WOA) durchgefihrt wird, wo-
bei eine Vertretung der Gemeinde und ein Vertreter des Gestaltungsbeirates
mit Stimmrecht in die Jury geladen werden missen, oder die Planung des
Bauvorhabens unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Gestaltungsbeirates
erfolgt, wobei die jeweiligen Kosten vom Bauwerber zu tragen sind.

Durch den vergleichsweise grofien Bonus soll ein gezielter Anreiz fir ein qualitdtsbewusstes
Bauen in Schruns geschaffen werden.

Insgesamt darf aber, bei Einhaltung von Voraussetzungen geméf lit. a bis f, ein Zuschlag
von 12 nicht Uberschritten werden. Damit ist der mégliche Gesamtzuschlag zur Baunut-
zungszahl mit 12 geringer angesetzt, als er in der bestehenden Verordnung Gber das Maf3
der baulichen Nutzung mit 15 vorgesehen ist. Diese Reduktion des méglichen Gesamtbo-
nus erfolgt unter Bericksichtigung der Empfehlung des Gestaltungsbeirates.

Die in der Verordnung Uber das Maf3 der baulichen Nutzung vorgesehenen Zuschlage zur
maximalen Geschoflzahl werden, mit einer Ausnahme, im vorliegenden Entwurf zum Be-
bauungsplan nicht mehr festgelegt. So ist der Zuschlag von einem halben Geschof3 zur
maximalen Geschofzahl, wenn die Geschof3héhe im Erdgeschofl im Zusammenhang mit
der Schaffung von Aufenthaltsrdumen in Hotels oder Geschéftsflaéchen mehr als 3 m be-
tréigt, nicht mehr erforderlich, da mit einer Anderung der Baubemessungsverordnung die in
§ 6 Abs. 4 lit. c angefihrte Geschofhéhe generell von 3 m auf 3,60 m angehoben wurde.
Ebenso kann auf den Zuschlag von einem halben Geschof3 zur maximalen GeschofBzahl
fur Gebdude in Hanglage, unter der Voraussetzungen einer positiven Begutachtung im
Hinblick auf deren Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild, verzichtet werden, da
gemdB § 35 Abs. 3 lit. b RPG der Gemeindevorstand ohnedies eine Ausnahmegenehmi-
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gung in Hanglage fir ein zusétzliches Geschof erteilen kann. Voraussetzung dafir ist wohl
ohnedies gemdf § 17 Baugesetz eine positive Beurteilung im Hinblick auf die Einbindung
eines solchen Gebdaudes in das Orts- und Landschaftsbild.

Lediglich die Bestimmung in der Verordnung Gber das Maf3 der baulichen Nutzung fir
Gebdaude mit dffentlichem Charakter oder Gebdude, deren Errichtung oder Ausbau im
dffentlichen Interesse gelegen ist, wird im Entwurf fir den Bebauungsplan beibehalten,
wonach bei Erfillung der Voraussetzungen geméf3 § 17 Baugesetz auch zusétzlich ein Bo-
nus zur HéchstgeschoBBzahl auf der Grundlage einer positiven Beurteilung durch den Ge-
staltungsbeirat gewahrt werden kann.

Pettneu am Arlberg, am 12.10.2016 PROALP-Consult ZT-GmbH
DI Reinhard Falch



