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Gemeinde Alberschwende 1. Vorbemerkung
Raumliches Entwicklungskonzept

Das Vorarlberger Raumplanungsgesetz (RPG) sieht das Raumliche Entwicklungskonzept
(REK) als Instrument der ortlichen Raumplanung vor. Auf einer strategischen Ebene defi-
niert es Handlungsanleitungen fur die rdumliche, funktionale und bauliche Entwicklung
der Gemeinde. Das REK ist damit Input fiir die Uberarbeitung des Flachenwidmungspla-
nes, dient aber auch als Grundlage fur Sach- und Detailplanungen und fir die Beurteilung

Inhaltsverzeichnis von Widmungsantragen und Bauvorhaben.

Seit 2006 befasst sich die Gemeinde Alberschwende intensiv mit Fragen der Gemeinde-
entwicklung unter den Gesichtspunkten ,Schaffung erforderlicher Entwicklungsspielrau-
Seite me*“, \Wahrung der siedlungsstrukturellen Qualitdten und ,Erhaltung der Kulturland-
2 schaft®. Ziel ist die Entwicklung und Erhaltung von Qualitat - Wohnqualitat, Quartiersquali-
tat, Lebensqualitat etc. Damit will sich die Gemeinde als Wohnstandort in einem attrakti-
ven Landschaftsraum im Bregenzerwald positionieren.

1. Vorbemerkung

2. zur Analyse 3
Neben der Festlegung von Siedlungsgrenzen und quantitativen Vorgaben (zB maximale

3. Gliederung des Siedlungsraumes 3 Bebauungsdichte, maximale GeschoRRanzahl) sind dazu Vorgeben zur Qualitat der Sied-
lungsentwicklung und zur Qualitat des Bauens in dieser Kulturlandschaft erforderlich,

4. Entwicklungsgrundsatze: Gemeindeweit und flr Teilrdume 4 genauso wie Prozeduren, die es ermoglichen, diese Forderung nach Qualitat in die jewei-
ligen Planungsprozesse einflieRen zu lassen.

5. Ziele zur Siedlungsentwicklung (nach Teilraumen) 5 Infolge der zunehmenden Entwicklungsdynamik, die sich mit der Eréffnung des Achrain-

tunnels noch verstarkt haben, wird der Schwerpunkt des REK auf Fragen der Siedlungs-
entwicklung gelegt. Leitlinien zur baulichen Entwicklung stellen daher einen wesentlichen
Bestandteil des vorliegenden REK dar. Die Behandlung der Themen Verkehr (zT) sowie

Orts- und Landschaftsbildes ist damit eingeschlossen.

6. Leitlinien zur baulichen Entwicklung 13

Der Rahmen fiir die Siedlungsentwicklung wurde zu Prozessbeginn mit der Raumpla-
nungsabteilung, dem forsttechnischen Dienst fur Wildbach- und Lawinenverbauung, der
Umweltschutzabteilung, der Naturschutzabteilung und dem Landesgeologen abgestimmt.

Anhang:

Analyse zur Siedlungsentwicklung (nach Teilrdumen) 16
Durch Beschluss der Gemeindevertretung wird das REK zu einer Absichtserklarung der
Gemeinde. Gegeniber Dritten wirkt das REK mittelbar tber den Flachenwidmungsplan
und andere MalRnahmen wie Teilplanungen, Teilkonzepte und einzelne Sachentscheide
der Gemeinde, insbesondere der Baubehdrde. Eine wesentliche Wirkung erzielt das REK
durch die gesamthafte Darstellung der rdumlichen Gemeindeentwicklung und die Mog-
lichkeit, einzelne Entscheidungen darin einzuordnen.

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Alfred Eichberger
Dipl.-Ing. Edgar Hagspiel
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2. zur Analyse

Als Grundlage fur Vorgaben zur Siedlungsentwicklung im Generellen und zur baulichen
Entwicklung im Besonderen wurde der Siedlungsraum Alberschwende einer eingehend-
en Analyse unterzogen. Neben einer qualitativen Analyse, die die konkreten rAumlichen
Situationen und damit Werte und Potenziale der Siedlungs- und Kulturlandschaft aufzeigt
(siehe Plandarstellungen mit Analyseergebnissen nach Ortsteilen im Anhang), werden
dabei auch quantitative Aspekte (Bauflachenreserven, Entwicklungspotenziale) erfasst.

Dabei zeigt sich ein deutlicher Uberhang an Bauflachenreserven (siehe Tabelle unten):

B Rd 36% der gemeindeweit gewidmeten Bauflachen sind unbebaut,
stellen daher eine Baulandreserve dar.

B Annahernd 2/3 dieser Flachen liegen au3erhalb des Hauptortes oder der
angrenzenden Ortsteile.

B Selbst die fiir eine Wohnbebauung infolge der ErschlieRungssituation, der Nahe zu
den zentralen Einrichtungen und der Gelandegegebenheiten vorrangig geeigneten
zentralen Siedlungsgebiete - Hauptort und die angrenzenden Ortsteile und Siedlungs-
splitter - verfiigen Uber Bauflachenreserven von rd 32%.

Bauflachenbilanz Alberschwende, Stand September 2006

Summe bebaut unbebaut ur:)r:et::ut

Baufliche 88.57 ha 56,69 ha 31,89 ha 36 %
Wohngebiet 47,20 ha 29,84 ha 17,36 ha 37 %

Mischgebiet 32,24 ha 21,01 ha 11,24 ha 35 %

Kerngebiet 4,08 ha 3,15 ha 0,93 ha 23 %

Roter Punkt 0,30 ha 0,20 ha 0,10 ha 33 %

Betriebsgebiet Kategorie | 2,49 ha 1.27 ha 1.22 ha 49 %

Betriebsgebiet Kategorie |l 2,25 ha 1.21 ha 1.04 ha 46 %

Bauerwartungsfliache 5,41 ha 1,38 ha 4,03 ha 74 %
Wohngebiet 4,02 ha 1.25 ha 2,77 ha 69 %

Betriebsgebiet Kategorie |l 1.39 ha 0,13 ha 1.26 ha 90 %

Vorbehaltsfliche mit Unterlagswidmung 3,95 ha 3,87 ha 0,08 ha 2%
Bauflédche Wohngebiet 0,26 ha 0,26 ha 0,00 ha 0%

Baufldche Mischgebiet 3,31 ha 3,23 ha 0,08 ha 2%

Bauflache Kerngebiet 0,04 ha 0,04 ha 0,00 ha 0%

Baufléche Betriebsgebiet Kategorie | 0,34 ha 0,34 ha 0,00 ha 0 %

Summe (inkl Unterlagswidmung) 97,93 ha 61,94 ha 35,99 ha 37 %
Wohngebiet (inkl Unterlagswidmung) 51,79 ha 31,56 ha 20,23 ha 39 %
Mischgebiet (inkl Unterlagswidmung) 35,55 ha 24,24 ha 11,31 ha 32 %
Kerngebiet (inkl Unterlagswidmung) 4,12 ha 3,19 ha 0,93 ha 23 %
Betriebsgebiet (inkl Unterlagswidmung) 6,47 ha 2,96 ha 3,51 ha 54 %

Unter der Annahme einer zunehmenden baulichen Verdichtung (gréRerer Anteil an
Wohnhausanlagen, geringere BauplatzgroRen infolge steigender Bodenpreise) ist damit
auf gewidmeten Bauflachen ein langfristiger Spielraum fir eine Bevolkerungszunahme
um bis zu 50% gegeben - vorausgesetzt einer entsprechenden Flachenverfiigbarkeit.

Aus dieser Bauflachensituation sind in Verbindung mit der Forderung nach einer nachhal-
tigen, kosteneffizienten und landschaftsschonenden Siedlungsstruktur keine Argumente
fur umfassende Baulandneuausweisungen abzuleiten. Dies gilt insbesondere fir periphe-

re Baugebiete und Siedlungssplitter, wo Neuwidmungen mit vergleichsweise hohem Auf-
wand fur die Infrastruktur verbunden sind, und negative Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild nicht ausgeschlossen werden kénnen. Handlungsbedarf zur Vermeidung einer
sich fortsetzenden Zersiedlung gegeben.

3. Gliederung des Siedlungsraumes

Als Grundlage fur eine Ressourcen schonenden Konzentration der Siedlungsentwicklung
auf gut ausgestattete zentrale Siedlungsgebiete und damit fiir eine Schwerpunktsetzung
(vgl nachstehende Grundsatze zur Siedlungsentwicklung) wird das Gemeindegebiet in
einen Kernraum fir die vorrangige Siedlungsentwicklung und einen Au3enraum geglie-
dert (siehe Schema). Betriebsgebiete an der L200 erganzen das Siedlungsmuster

B Kernraum
Hauptort Hof und angrenzende Ortsteile Fohren, Brugg, Buhel, Zipfel und Teile von Ach-
rain und Schwarzen (siehe auch Plandarstellung Seite S14)

B Aufenraum

Umgibt den Kernraum und umfasst die Gbrigen Parzellen und Siedlungssplitter:

Achrain (ohne Schdéllamoos), Ahornach, Bereute, Burgen, Dref3len, Engloch, Feld, Fisch-
bach, Gschwend, Halden, Henseln, Hermann, Hermannsberg, Hinterfeld, Héll, Lanzen,
Mereute, Moos, Miiselbach, Nannen, Napfle, Reute, Rohnen, Rotach, Stauder, Tannen,
Vorholz, Weitloch, Zoll

‘bo ’) Burgen, Fischbach

Weitloch

Feld, DreRlen

eute
o6 O
Nannen, Tannen, selbach
Lanzen Vorholz 8)

’)Achrain
Q)Ahornach,

Hermannsberg

L

enseln
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4.

Entwicklungsgrundsatze

Siedlungsentwicklung auf den naturrdumlich geeigneten, verkehrstechnisch und infra-
strukturell erschlossenen Kernraum (siehe schematische Gliederung in Kap. 3 und
Kap 6) konzentrieren. Die innere Siedlungsentwicklung ist dabei vorrangiges Ziel.
Damit wird die Sanfte Mobilitat geférdert, werden Verkehrsbelastungen minimiert und
Infrastrukturkosten reduziert. Siedlungsentwicklung baut damit auf folgenden Eckpfei-
lern auf:

- Gebaudebestand nutzen

- bestehende Bauflachenreserven nutzen (aktivieren, entwickeln); Dabei grofiere zu
zusammenhangende Bauflachenreserven nach einem Konzept entwickeln:
Grundteilung, Umlegung, Erschlielung, Vorgaben zur Bebauung (siehe Leitlinien)

- Siedlungsgebiet sensibel und zielgerichtet weiterentwickeln.

Den Siedlungsrand bildet jeweils die Bauflachengrenze It rechtsgtiltigem Flachenwid-
mungsplan. Kleinrdumige Abrundung des Siedlungsrandes sind mdglich, sofern keine
Ubergeordneten Nutzungsbeschrankungen (zB Gefahrenzonen) dagegen sprechen,
Beeintrachtigungen von Orts- und Landschaftsbild ausgeschlossen werden kdnnen
und eine ErschlieBung gegeben ist oder kosteneffizient herstellbar ist.

Bauflachenneuwidmungen sind daher unter folgenden Voraussetzungen denkbar:

— Es besteht ein direkter Anschuss an bereits gewidmete, im engeren Umfeld der ge-
planten Neuwidmung bereits Uberwiegend bebaute Bauflachen, oder die Baufla-
chenwidmung ermdglicht die Weiterentwicklung eines bestehenden Siedlungsansat-
zes (Hausergruppe, Weiler, zumindest drei Gebaude). Dabei muss die Bauflachen-
widmung einen Zusammenschluss bestehender Gebaude (zB Lickenschluss, Ab-
rundung) erméglichen, und darf keine Entwicklung nach aufRen initiieren.

— Die Grundstiickserschlieftung ist bereits gegeben; die Flachenneuwidmung und Be-
bauung l6st daher keine zusatzliche Erschlielungsmalinahmen fir die Gemeinde
aus.

— Die Flachenwidmung steht im Einklang zu den in diesem Raumlichen Entwicklungs-
konzept formulierten Zielen.

— Es liegt eine positive raumplanungsfachliche Stellungnahme unter Bezugnahme auf
die in diesem Raumlichen Entwicklungskonzept formulierten Ziele vor. Anmerkung:
Die in der Folge zu den einzelnen Ortsteilen formulierten Ziele und Handlungsanlei-
tungen dienen als Grundlage fir diese raumplanungsfachliche Beurteilung und sind
vor dem Hintergrund der jeweiligen rdumlichen Situation und des jeweiligen Wid-
mungsantrages zu konkretisieren.

— Eine den Zielen dieses Raumlichen Entwicklungskonzeptes entsprechende Bebau-
ung ist kurzfristig zu erwarten. Anmerkung: Vorratswidmungen sind zu vermeiden).

Daruber hinausgehende Bauflachenwidmungen sind in einzelnen Bereichen, vorran-
gig im Kernraum denkbar. Die Spielrdume dafir sind in den nachfolgenden Planen
verortet (orange-strichliert markierte Erweiterungszonen).

Siedlungsgrenzen werden in den folgenden Plandarstellungen verbal formuliert. Wo
eine Konkretisierung und Verortung erforderlich ist, wird in den Plandarstellungen eine
Siedlungsgrenze festgelegt (rote Linie)

Vorrangig im Kernraum (Abgrenzung Kap 3) Bauflachen mobilisieren und Siedlungs-
gebiete maldvoll verdichten (siehe Leitlinien zur baulichen Entwicklung in Kap 6).

Im AuRenraum (siehe Abgrenzung in Kap 3) Baugebiete und Siedlungssplitter zu
kompakten Weilern entwickeln, dh Vorrang fir innere Verdichtung vor Erweiterung
nach aullen. Auf die Méglichkeit/Sinnhaftigkeit eines Grundabtausches zur Erreichung
dieses Zieles wird in den nach folgenden Plandarstellungen hingewiesen (schwarze
Pfeile: Flachentausch gleiches Grundsttick / gleicher Eigentimer, blaue Pfeile: Fla-
chentausch anderes Grundstuick / anderer Eigentiimer)

Anmerkung: Eine eingeschrankte Weiterentwicklung auch dezentraler, kleiner Sied-
lungsansatze (Hofe, Hofgruppen, Weiler) soll méglich sein. Ziel ist hier nicht massiver
Zuzug, sondern die Schaffung von Entwicklungsspielrdumen fur die ansassige Bevdl-
kerung (Hoflibernehmer, Kinder, usw.).

Bestand und Erweiterungsmaoglichkeiten bestehender Landwirtschaftsbetriebe si-
chern.

Keine Bebauung in der Roten Gefahrenzone It Gefahrenzonenplan der Wildbach- und
Lawinenverbauung und in Uberflutungsbereichen.

Die Kulturlandschaft als Grundlage fiir Lebensqualitat, Landwirtschaft und Tourismus
schutzen und weiterentwickeln; dazu insbesondere Bedachtnahme auf Gewasser und
deren Begleitvegetation, erhaltenswerte Biotope und naturrdumliche Werte wie zB
Orts- und Landschaftsbild pragende Hange, Kuppen, Kanten, Altbaumbestand, Grin-
zlige.

Hochwertige Aufenthalts- und Erholungsraume erhalten; dazu insbesondere exponier-
te Hangbereiche von Stdérungen freihalten.

Graben / Bache mit Begleitvegetation, Hangkuppen und —kanten, Gefahrenzonen
beachten und als siedlungsgliedernde Strukturen nutzen

Bebauung wie Bauflachenwidmung mit verkehrsplanerischen Uberlegungen (zB Ver-
kehrskonzept Bregenzerwald und Folgeliberlegungen) abstimmen.
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Ziele und Planungshinweise zur Siedlungsentwicklung
(nach Teilrdumen)

Anmerkung:

Zwischenzeitliche, dh wahrend des REK-Prozesses erfolgte Anderungen des
rechtsgiiltigen Flachenwidmungsplanes sind unter Angabe des Anderungsdatums
(GV-Beschluss) in den nachfolgenden Planen ersichtlich gemacht.

FS

FF

Bauflachengrenze
(zur Ergénzung / Konkretisierung
verbaler Festlegungen

m Spielraum fir schrittweise Bauflachenausweitung

Wichtige Blickbeziehung (schematisch)

Positiv erlebbares Ensemble

Merkzeichen

Freizuhaltende Griinrdume
(Griinztige, Griinverbindungen, Griinpuffer)

Kein Zusammenwachsen von Siedlungsteilen

Bauflache Wohngebiet

Bauerwartungsflache Wohngebiet

Bauflache Mischgebiet

Bauerwartungsflache Mischgebiet

Bauflache Kerngebiet

Bauflache Betriebsgebiet (zB Kategorie 1)
Bauerwartungsfléche Betriebsgebiet (zB Kategorie I1)
Landwirtschaftsgebiet

Sondergebiet

Freihaltegebiet

Vorbehaltsflachen It rechtsgiiltigem Flachenwidmungsplan

- Vobehaltsflache

L200

Bundesstralen, Landesstralen (Bestand)

Bundesstralen, Landesstralen (Planung)
sonstige Verkehrsflachen (Bestand)

sonstige Verkehrsflachen (Planung)
Schienenbahn

Fulweg, Radweg (Bestand)
Fulweg, Radweg (Planung)
Wanderweg It Wanderwegekonzept
Sessellift, Schlepplift

Materialseilbahn

Hochspannungs-Freileitung

N ]

%

DO EINN

Gewasser

Wald

Flachen fiir Einkaufszentren (Landesraumplan)

Fléchen im Eigentum der Gemeinde Alberschwende,
Offentliches Gut

Skipiste

Biotopkartierung 2006 It Fachexperten (vorlaufiger Entwurf)
Rote Gefahrenzone,
30/100-jahrlicher Hochwasserbereich (HQ30/100)

Gelbe Gefahrenzone

Blauer Vorbehaltsbereich

Brauner Hinweisbereich

Violetter Hinweisbereich

Gemeindegrenze

Flachentausch (gleiches Grundstiick / gleicher Eigentiimer)

Flachentausch (anderes Grundstiick / anderer Eigentimer)

w
g T,
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Fohren, Brugg, Bihel unterhalb L200

Hof

- Kein Zusammenwachsen von Fohren
und Hinterfeld; Blickbeziehungen offen
halten, ggf durch FulRweg erlebbar ma-
chen.

- Ortsbildpragendes Ensemble
(Kirche, alter Gebaudebestand,
Naturdenkmal) erhalten; dazu
individuelle Vorgaben fir An-,
Zu- und Umbauten formulieren.

- Moglichkeiten zur Verbes- ;@L
serung des Erscheinungsbildes
Richtung Norden prifen Nadel-
baumbestand (Friedhof) lich-
ten, ggf. durch Laubbdume
ersetzen, Blickbeziehungen
schaffen).

=,

s

- Bei Bauflachenerweiterungen siedlungs-
gliedernden Freiraum zum BB2 offen hal-
! el - - ten.

N .y P ' i S : | sl

. Ve Ve & A 4 W ' - ” . . .
- GeschoRRwohnbau in Abstimmung mit
Standortumgebung (Dichte, Geb&ude-

groie, ...).

Siedlungsentwicklung in Abstimmung mit
Entscheidung zu L200-Ortsumfahrung

I\ ; / TSN
Fl I I TITIIN 7/

Schwarzen und Teile Achrain ; eyttt

Hag, Zipfel und Buhel oberhalb L200

- Keine Bauflachenausweitungen in

- Keine Bauflachenausweitung- . .
weiter die Hangzone.

en weiter in die Hangzone;
talseitig Flachmoor von Bau-
landwidmung ausnehmen.

. I Bei Bauflachenabrundungen in Biihel
(oberhalb L200) Blickbeziehungen auf
Ensemble Landwirtschaft Huber freihal-

- GeschoRRbau in Abstimmung
. ten.

mit Standortumgebung (Dichte,
GebaudegroRle, ...) moglich. - GeschoRwohnbau in Abstimmung mit
Standortumgebung (Dichte, Geb&ude-

groie, ...) entlang L200.

- Siedlungsrand oberhalb Kapelle nach
Kanalanbindung und Klarung der Er-
schlieBung denkbar. 6




Ziele und Handlungshinweise zu: Alberschwende — Ost (bis Gemeindegrenze)
(Muselbach einschliel3lich Hangbereiche oberhalb L200)

Hinweis zur Plangrundlage:
FL geéndert in BW am 9. 3. 2009
§7 T ads

Psil

Baugebiet zwischen L200 und L25
- Keine Bauflachenausweitung in die steile Hangzone.

- Flachenabtausch zwischen der steilen Hangflache und der Flache
an der Landesstral3e (gleicher Eigentumer) prifen.

¥ I
\\\ "If/
< )
5107 s akl " R ; . A
Kleiner Siedlungssplitter an der
GemeindestralRe

Siedlungssplitter beid-
seits L25

- Kompakten Siedlungskor-
per ausbilden;

- Beeintrachtigung land-

- wirtschaftlicher Betriebe
% hinttanhalten.

- Flachmoor bertcksichtigen

IR T
Hinweis zur Plangrundlage:
FL-Widmung am 3. 8. 2010 y / :
. " (o} &
in BW geandert. j /;

' Hinweis zur Plangrundlage:

FL-Widmung am 21. 4. 2010

in BW geandert.

L e

Muselbacher Ortskern

- Kompakten Siedlungs-
korper ausbilden; dazu

| schrittweise, kleinrdumige
Bauflachenabrundung.

P . N
g,ﬁfﬂﬁ o - Hochste Ansprughe an das
Ortsbild vor allem im Nah-
bereich der Kirche (Ensem-
T~
== bleschutz und -entwicklung);

dazu detaillierte Vorgaben
fur Bebauung formulieren.

.- Blickbeziehungen zur Kir-
che offen halten.

AT Ry S
Siedlungssplitter an der

, & Einmindung L200/L25
Hinweis zur Plangrundlage:
FL- und BW-Widmung

am 24.11.2009 abgetauscht

% /—/
30562

Hinweis zur Plangrundlage:

- Flachenabtausch prifen;
zwei Varianten denkbar:
blau - verschiedene Eigen-
timer; schwarz - gleiche
Eigentumer.

—
FL-Widmung am 15. 2. 2008 o~y =
in BW geéandert. [ o -0<
Y LI
G =6 o
L o
=}
o
o
5}
]

Baugebiete oberhalb L200

ol 3
¥ 3
; LN
’ gt ;
i

0 50 100 150 200 Meter
| | [ | |

Flachenabtausch zur Abrundung des Siedlungsrandes (gleiche Eigentiimer)
und zur Luckenfillung prifen.




Ziele und Handlungshinweise zu:
Alberschwende — Osten

Siedlungssplitter Drel3len
- Rote Punkt Widmung Englloch und Feld oberhalb L200

Weitloch und Engloch > S
[6schen.

- Keine Bauflachenausweitung in

. die Hangzone hinauf. :

- Kein Zusammenwachsen von ~ (Lanzen, Feld, DreRlen, Napfle, Reute, Tannen,

Dref3len und Tannen.

L s
Siedlungsband entlang
Lindenbach (Feld bis Weitloch)

- Kompakte Siedlungskoérper aus-
bilden; kein Siedlungsband ent-
lang der Stral3e: dazu Fla-
chenabtausch prifen

- Charakter des Ensembles (zwei
alte Hofe) an der L200 sichern;
dazu keine Bauflachenwidmung FL

, Tannen und Vorholz-Ost

“ . Bauliche Entwicklung biindeln; vorrangig Liicken fillen

an der L200. ;
W o 0 ﬁ - Nutzungskonflikte mit der Landwirtschaft vermeiden.
8 - Kein Zusammenwachsen in Vorholz; dazu Flachenabtausch priifen
3 ’ (verschiedene Eigentiimer).
£ [ - Skipiste frei halten.
- Bauerwartungsflache nicht akti-
vieren: Bedarf priifen. : Wegyerbindung V:orr?glz - Napfle (Alt‘es Wegerecht) .sicherrT.... -
wiyy Pl | Reute
Betriebsgebiet Feld &

- Kleinraumliche BB-Ausweitung in Richtung Westen mdoglich;

- Betriebsgebiet nach Gesamtkon- dazu im Anlassfall FF-Streifen zum Wildbach und zum Waldrand.

zept entwickeln und Ausweitung
nach Osten prifen; dabei Puffer
zur Wohnbebauung und zur Stra-
Re.

- Flachenabtausch der It Gefahrenzonenplan gefahrdeten BB2-Bauflachenre-
Yy serven (verschiedene Eigentiimer) prifen.

T R rL S ]
Hinweis zur Plangrundlage:

BW-und FL-Widmung abgetauscht

[

- Keine Bebauung unmittelbar ent-
lang Lanzenbach

.......

) i
' m'ét’é!‘i*i‘lé—ﬁche W

1 e = s X P \ _
.@ Hinweis zur Plangrundlage: BB 1 £ g i O > E ~ £ T
FL- und BW-Widmung 2 T —__ Siedlungssplitter Tannen
’ — |
=], am 24. 11. 2009 abgetauscht - ¢ | et [ - Zwei kompakte Siedlungskoérper entwickeln; Zusammenwachsen vermeiden.
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Hinweis zur Plangrundlage:
FL geandert in BM-L am 30. 6. 2008

FL bzw Verkehrs

i : 4
Rotach und Halden

- Flachmoor bertcksichtigen.

- Flachenabtausch zur Ausbil-
dung eines kompakten Weilers
prufen.

Kein Zusammenwachsen der
Baugebiete.

Roter Punkt
Halden-Hochbehaélter

Konsumierte Rote Punkt-
Widmung léschen.

- A kit
~ Hinweis zur Plangrundlage:
' FL geéndert in BW am 8. 11. 2010

.

Roter Punkt Mereute

Konsumierte Rote Punkt Wid-
mung léschen.

Hinweis zur Plangrundlage:
flache geandert

Hinweis zur Plangrundlage:
BW-Widmung wurde am 3. 8. 2010 neu
abgegrenzt

(gleichzeitig Riicknahme in FL)

L /|

Burgen, Fischbach, Halden

- Bauliche Entwicklung bindeln; dabei
kompakte Siedlungskorper ausbilden.

- Grof3flachige Bauflachenabrundungen (in
Fischbach) langfristig nach weitgehender
Entwicklung bestehender Bauflachenre-
serven; schrittweise Entwicklung von innen
nach auf3en.

- Kein Zusammenwachsen von Fischbach
und Burgen; Sichtbeziehungen und Frei-
raum offen halten.

- Keine Bebauung und sichtdichte Einfrie-
dungen unmittelbar an der Landesstral3e;
dazu auch Flachenabtausch in Burgen pri-
fen (gleicher Eigentuimer).

- Richtung Hang kleinrdumige Abrundungen
denkbar, jedoch keine groRReren Baufla-
chenausweitung

- Freiraum um Marien-Kapelle erhalten.
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Hinweis zur Plangrundlage:
FL geéndert in BW am 9.3.2009

4

Hinweis zur Plangrundlage:
(BW)-Widmung am 15.2.2010
zT in FL, zT in BW geandert.

- Kompakten Siedlungskérper, entwickeln;
Licken fillen, keine Entwicklung nach au-
Ren.

; IS TGO W
Gschwend
- Entwicklung auf kleinriumige Bauland-
RS VAN s abrundung beschranken; dazu potentielle
zellenstruktur (gleicher Eigentiimer). Hinweis zur Plangrundlage: betriebliche Erweiterungsflache sichern.
~ BW geandert in BM am 8.3.2010 =S X _
- Mdglichkeiten zur Umwidmung der Bauerwartungsflachen in Freiflache prifen. Ko - Hang von Bebauung freihalten.

Zoll und Bereute

- Keine Bauflachenausweitung mit Ausnahme technischer Anpassungen der Baulandgrenze an die Par-
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Hinweis zur Plangrundlage:
BW am 3. 8. 2010 in BM umaewidmet
s - -

T8 m=

LN,
'L LSS S A=A S

Achrain

- Kompakten Siedlungskérper aus- v
bilden; dazu vorrangig Liicken fillen;
mittel- bis langfristig, nach Verbrauch
bestehender Bauflachenreserven be-
grenzte Bauflachenausweitung in
Wohngunstlagen von Achrain mog-
lich; dabei Siedlungsgebiet von Innen
nach Auf3en entwickeln.

s ~
Ahornach und Hermannsberg
- Riicknahme der Bauerwartungs-

flache in Hermannsberg bis an
Gelandekante prifen.

- Kein Zusammenwachsen von Ach-
rain und Schollamoos; Blickbeziehung

offen halten. 8
e T R R X
- Hinweis zur Plangrundlage:
~ FL-Widmung am 24. 11. 2009
in BM geandert.
Henseln und Stauder

Hinweis zur Plangrundlage:
(BW)-Widmung am 15. 2. 2010

- Keine Bauflachenausweitung in die
Hangzone hinauf.

- Kompakten Siedlungskorper an L49
entwickeln - vorrangig fir gewerbliche
Nutzung.
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Hinterfeld Holl und Moos

Hinweis zur Plangrundlage:
FL geéndert in Vorbehaltsflache Sportflache / FL

- Keine Bauflachenentwicklung in die steile Hangzone

- Umwidmung der Bauerwartungsflache >
' und talseitig Richtung Flachmoor; keine zweite Bautiefe.

am Hoferbach in Freiflache prufen.

- Kein Zusammenwachsen von Hinterfeld
und Fohren, Blickbeziehung offen halten,
ggf. durch FulRweg erlebbar machen.

Hinweis zur Plangrundlage:
FL geéndert in Vorbehaltsflache Sportflache / FL

Nannen beidseits L200

- Flachmoore zwischen Hinterfeld und
Fohren von einer Bebauung / intensiven
Sportnutzung ausnehmen.

- Abrundung Betriebsgebiet prifen.

- Keine Bebauung unmittelbar entlang Lanzenbach

......

- Sportplatzerweiterung mit sensiblen
zentralen Landschaftsraum abstimmen.

Rohnen

- Keine Bauflachenausweitung; kleinrdu-

mige Bauflachenarrondierung im Osten.
o .

Siedlungssplitter stidlich Rohnen

- Erweiterungsflachen fiir die Fa. Feldkir-
cher in Abstimmung mit der Verlegung |
des Hoferbachs priifen und sichern. . - Keine Bauflachenausweitung in die Hangzone.
- Baulandabrundung fiir betriebliche Nut- - Bauflachenabtausch prifen.
zung; dabei Gelandekante unterhalb L200

von Bebauung freihalten.

- Freiflache oberhalb der Stral3e zur Sicherung der
Wasserversorgung freihalten.
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6. Leitlinien zur baulichen Entwicklung =

Vorbemerkung

Jede BaumalRnahme wirkt auf ihnre Umgebung: auf den Nachbarn, auf das innere und
aulRere Ortsbild, auf das landschaftliche Erscheinungsbild. Die Identitét des Siedlungs-
raumes (eines Ortsteiles, des Wohnumfeldes) kann verandert werden, Naherholung und
Tourismus koénnen beeinflusst werden. Daher ist unabhéngig davon, ob die Baumalf3-
nahme im Bauland oder au3erhalb des Bauland (zB im Zusammenhang mit einer land-
wirtschaftlichen Betriebsfuihrung) erfolgt, in sensiblen Zonen eine eingehende Betrach-
tung und Gegeniberstellung von Situation und Projekt erforderlich.

Um bestehende Entwicklungsspielrdume (Baulandreserven, Baulandabrundungen) unter
dem Ziel ,Erhaltung der Kulturlandschaft” realisieren zu kénnen, ist generell Sensibilitat
bei Baufragen einzufordern. Dies bezieht sich auf Gebdudevolumina, Hohenentwicklung,
Gebaudesituierung, Fassaden- und Dachgestaltung, Bezugnahme auf die Umgebung
(bebaut wie unbebaut), Umgang mit der Landschaft (v.a. mit dem Geléande) und mit land-
schaftspragenden Elementen (Einzelbdume, Baumgruppen, etc). Einen Anknupfungs-
punkt dazu bietet die Walder Bautradition mit ihren Hof- und Bauformen sowie Materia-
lien.

Baukultur, bzw deren Einforderung wird damit zu einer flichendeckenden Aufgabe. An
einzelnen Standorten des Gemeindegebietes (innerorts, am Siedlungsrand, oder in peri-
pheren sichtexponierte Einzellagen) kann dabei eine besondere Bedachtnahme auf das
Erscheinungsbild erforderlich sein.

Seit November 2005 gilt in Alberschwende eine Verordnung der Gemeinde zur verpflich-
tenden Einholung von Baugrundlagenbestimmungen gemaR 8§83 Baugesetz. Zur effizien-
ten Umsetzung dieser Verordnung durch die Baubehorde unter Bezugnahme auf die im
REK formulierten Entwicklungsziele, dh als Grundlage fur die Formulierung von Bau-
grundlagenbestimmungen, werden nachstehend als Bestandteil des REK-Alberschwende
“Leitlinien zur baulichen Entwicklung" festgelegt.

Kriterien fir Bebauungsdichte, Gebaudehdhe, Gebaudevolumen

Bauliche Ausnutzung der Grundstiicke (BNZ):

Gemeindeweit gilt dazu als Richtwert eine maximale BNZ von 40 (siehe Anmerkung
am Seitenende). Inwieweit die BNZmax 40 ausgenutzt werden kann orientiert sich an
der Standortumgebung. Im Ortskern des Hauptortes und bei der Nachverdichtung des
Bestandes (Zu- und Umbauten) sind in begriindeten Ausnahmefallen auch Uber-
schreitungen der BNZ 40 zul&ssig.

Es besteht kein Rechtsanspruch auf maximale Ausnutzung der BNZ 40 und/oder einer
Uberschreitung. Ausnahmen erfordern das Beiziehen externer Fachleute.

Maximale Geb&audehdhe:

a) Gemeindeweit (Ausnahmen: Ortskern Alberschwende, Flachen entlang der Orts-
durchfahrt Hof und unmittelbar anschlieRende Bereiche; siehe unten) gelten dazu fol-
gende Richtwerte:

- bei Flachdach und geringer Dachneigung maximal 3 Geschof3e vor und nach Bau-
fuhrung;

- bei Steildachern zwei Vollgeschol3e mit ausgebautem DachgeschoR3.

Diese Richtwerte sind vor und nach der Baumafl3nahme einzuhalten und dirfen auf
keiner Gebaudeseite Uberschritten werden. Es besteht kein Rechtsanspruch auf die
maximale Ausnutzung des Richtwertes zur GeschofRRzahl. Uberschreitungen der
Richtwerte fur die maximale GeschofR3anzahl erfordern das Beiziehen externer Fach-
leute (Gestaltungsbeirat)

b) Im Ortskern von Alberschwende, entlang der Ortsdurchfahrt von Hof und in unmit-
telbar anschlieRenden Bereichen sind bei einem Steildach auch 3 Geschol3e mit aus-
gebautem DachgescholR mdglich.

Die Richtwerte sind vor und nach der Baumalinahme einzuhalten und durfen auf kei-
ner Gebaudeseite Uberschritten werden. Es besteht kein Rechtsanspruch auf die ma-
ximale Ausnutzung des Richtwertes zur GeschoRzahl. Uberschreitungen der Richt-
werte fur die maximale GeschofRanzahl erfordern das Beiziehen externer Fachleute
(Gestaltungsbeirat)

GebaudegroRen, Gebaudevolumina:

Mafgeblich fiir die maximale GebaudegrofR3e ist das typische Walderhaus (ortstypisch
ca. 28*14m); mit einem Verhaltnis von Gebaudeldnge zu Gebaudebreite von mindes-
tens1,5:1.

Anmerkung; Es ist davon auszugehen, dass im konventionellen Einfamilien- oder
Doppelwohnhausbau diese Volumina nicht erreicht werden. Die o0.a. Richtwerte wer-
den daher vorrangig fur die Beurteilung von Mehrfamilienwohnh&ausern heranzuziehen
sein.

Gebaudevolumen und Héhenentwicklung mit der Nachbarschaft abstimmen;
Beschattung und Einschrankung der Blickbeziehungen sind zu vermeiden.

Anmerkung: Der bereits 2007 im Rahmen der REK-Arbeit gestartete Diskussionsprozess
zur Bebauungsdichte ging urspriinglich von einer BNZmax von 50 aus. Berticksichtigt
wurden dabei die ortlichen Gegebenheiten und Erfahrungen mit Wohnbauprojekten. Zwi-
schenzeitlich sind neue rechtliche Rahmenbedingungen zur Ermittlung der Bebauungs-
dichte in Kraft getreten (Baubemessungsverordnung, LGBI.Nr. 29/2010). Erste Erfahrun-
gen auch in Alberschwende zeigen, dass dadurch eine vergleichsweise héhere Grund-
stiicksausnutzung maoglich ist. Darauf reagiert das REK durch die Festlegung einer
BNZmax von 40.
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Kriterien fir die Lage und Situierung von Geb&auden
(Uber geltende baugesetzliche und sonstige Bestimmungen und Normen hinaus)

Bestmdgliche / effiziente Grundstiicksausnutzung sicherstellen.

Méglichkeiten zur Weiterentwicklung beachten. Dabei ist nicht nur die Parzelle isoliert
sondern auch die Standortumgebung zu beachten.

Gebaudestellung in der Nachbarschaft beachten.
Besonnungsverhéltnisse beachten.

Beeintrachtigungen der Nachbarschaft vermeiden; insbesondere in geschlossenen
Siedlungsgebieten.

(Vor allem bei kleineren Siedlungsgebieten) kompakte Siedlungskdrper (Hof- und
Hausergruppen, Weiler) ausbilden, dh Gebaude zusammenricken, Licken flllen; da-
bei ErschlieBungskosten (zB Kanal, Infrastruktur) beachten.

Abriicken von Gehdlzen (Anmerkung: zu empfehlen ist dabei eine Baumlange vom
Waldrand, bei Flurgeholzen entsprechend weniger) und Gewassern (Anmerkung: Ab-
stand zu Gewassern definiert im Regelfall der Gefahrenzonenplan. Zudem ist die Er-
lebbarkeit, Begehbarkeit, Pflege der Gerinne etc. zu ermoglichen).

Kriterien fir die ErschlieBung

Flachenversiegelung durch Verkehrsflachen und Stellpléatze auf ein Mindestmal redu-
zieren; dabei ist eine Entwésserung auf Nachbargrundstiicke zu vermeiden und die
Belastung fir das Tagwasserkanalsystem zu minimieren.

Nach Mdglichkeit bestehende Stral3en und Wege nutzen, Zufahren und Stellplatze mit
der Nachbarschaft zu biindeln.

Kfz-Abstellplatze sind in ausreichendem Malf3 auf dem Grundstiick vorzusehen. Eine
verkehrssichere Zufahrt ist sicherzustellen.

Kriterien fir den Umgang mit der Landschaft

Landschaftsgerechtes Bauen setzt vor allem am Hang eine
Bezugnahme auf die jeweilige Gelandesituation voraus:
in den Hang bauen, nicht auf dem Hang Bauen; siehe Skizze).

Dazu sind Gelandeveranderungen (fur die Errichtung von
Wohngebauden, Nebengebauden und fiir ErschlieBungsflachen)
auf das erforderliche Mindestmal3 zu beschranken und naturnah
Zu gestalten.

Grobe Steinschlichtungen, und Geléndeterrassierungen
sind nicht zuléssig. Stutzmauern sind gleichfalls auf das
erforderliche Minimum zu beschranken.

Orts- und landschaftspragende naturrdumliche Elemente sind zu berticksichtigen,
zB durch das Abriicken von Gebauden von Geldandekanten und Kuppen, durch die
Erhaltung markanter EinzelbAume und Baumgruppen und durch das Abriicken von
siedlungsgliedernden Griinziigen.

B Kriterien fur die Errichtung von Mehrfamilienwohnhausern (Siedlungsbau)

— Mehrfamilienwohnhauser im Sinne dieser Leitlinien sind Gebaude mit mehr als drei
Wohneinheiten. Fir diese gelten nachstehende Rahmenbedingungen.

— Mehrfamilienwohnh&user sind nur im Kernraum zuléssig
(siehe Eignungszone Mehrfamilienwohnh&user in nachstehender Plandarstellung).

Eignungszone fur Mehrfamilienwohnh&user im Kernraum (rote Flache)

o et I com

— Die Richtwerte fir die maximal zuléssige Geschof3anzahl von Mehrfamilienwohnh&u-
sern orientieren sich an den auf der Vorseite unter Kapitel ,Kriterien fiir Bebauungs-
dichte, Gebaudehohe, Gebaudevolumen* formulierten Vorgaben. Es besteht dabei
auch hier kein Rechtsanspruch fir die maximale Ausnutzung der Geschof3zahl.
Grundsatzlich sind zur Beurteilung von Mehrfamilienwohnh&usern externe Fachleute
(Gestaltungsbeirat) beizuziehen.

— Maximale Baunutzungszahl = 40
Es besteht kein Rechtsanspruch fir die maximale Ausnutzung der BNZmax. Grundla-
ge fir die Festlegung der maximalen BNZ fiir den jeweiligen Bauplatz ist eine fachgu-
tachterliche Empfehlung.

— Fur die Beurteilung von Mehrfamilienwohnhausern (insbesondere auch der maximal
zulassigen Flachenausnutzung) ist maRgebend, inwieweit 6ffentliche Interessen an
der Siedlungsentwicklung bertcksichtigt werden, zB:

- Durchléssigkeit fir nicht motorisierten Verkehr

- Freiraumgestaltung und Freiraumausstattung; insbesondere Spielplatze tber der
Norm hinsichtlich GréRe und Ausstattung

- halb-6ffentliche Mitnutzung von Spielplatzen durch Anrainer

R
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- minimale Flachenversiegelung
- schonender Umgang mit dem Gelande (geringst mégliche Gelandeveranderung).
- Bauweise, die einen energiesparenden Betrieb des Gebaudes Uber der Norm erlaubt

Eine BNZ Uber 40 im Mehrfamilienhaus-Neubau ist nur dann méglich, wenn 6ffentli-
che Interessen (wie 0.a.) in besonderem Malf3 bertcksichtigt werden, und wenn 75%
der Parkplatze in der Tiefgarage angeordnet werden. Voraussetzung fur eine BNZ
Uber 40 ist die Beurteilung durch Planungsbeirat / externe Gutachter. Es besteht kein
Anspruch auf eine BNZ tber 40.

Gebaudegrofle und Orientierung:

- MaRzahl fur die maximale GroRRe eines Mehrfamilienhauses sind Proportionen und
Dimensionen des typischen Walderhaus (ortstypisch ca. 28 x14m, mit einem Verhalt-
nis von Gebaudelange zu Gebaudebreite von mindestens 1,5 : 1).

Anmerkung: Aus dieser maximalen Gebaudegrolie lasst sich auch in etwa ein Richt-
wert von maximal 10 Wohneinheiten pro Wohngebaude ableiten.

- Querriegel zum Hang (dh Geb&ude mit einer Langserstreckung deutlich Giber der
Lange eines Walderhauses) sind nicht zulassig.

Infolge der Gebaudegrole ist bei Mehrfamilienwohnhdusern insbesondere auf eine
landschaftsgerechte Bauweise Wert zu legen. Das Gebéaude ist ,in den Hang zu stel-
len“, Gebaudestellung und Gebaudekonzeption missen auf das Gelande reagieren
(vgl auch Abbildung zu den ,Kriterien zum Umgang mit der Landschaft* weiter oben.
Gelandeveranderungen (Stutzmauer, Bdschungen, Gelandeabtreppungen udgl) sind
weitestgehend hintanzuhalten.

W Beiziehung externer Fachgutachter

In besonderen Fallen (in sensiblen Zonen, firr sensible und umfangreiche Projekte) sind
zur Festlegung von Baugrundlagenbestimmungen und zur Projektbeurteilung externe
Gutachter beizuziehen; je nach Problemstellung Architektinnen, Raumplanerinnen, Ver-
kehrsplanerinnen. Solche Projekte sind:

Alle BaumaBnahmen in Zusammenhang mit Mehrfamilienwohnhausern (Siedlungsbau
bzw Gebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten)

Anmerkung: Bei gréReren gemeinnitzigen Wohnbauvorhaben ist entsprechend gel-
tender Wohnbaufdrderungsrichtlinien gleichzeitig eine so genannte Quartiersbetrach-
tung erforderlich. Eine Abstimmung der beiden Beurteilungsprozesse ist sinnvoll und
daher anzustreben.

Alle BaumafRRnahmen tber BNZ 40.

Alle BaumaRnahmen im Zusammenhang mit Neuerrichtung, Umbau von Gewerbebe-
trieben (ausgenommen kleinteilige, kleinvolumige Ergdnzungen). Relevant sind insbe-
sondere groRvolumige Baumaflnahmen mit Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild. Betriebliche Erfordernisse, Ortsbildentwicklung, Landschafts- und Nach-
barschaftsschutz werden dabei aufeinander abgestimmt.

Jede BaumalRnahme in Miselbach, insbesondere im Bereich um die Kirche
(Abgrenzung: gesamte Landschaftskammer unterhalb L200 bzw L205).

Alle BaumalRnahmen mit Relevanz zum Verkehrskonzept Bregenzerwald (inkl Folge-
Uberlegungen dazu)

Alle Baumal3nahmen mit direkten Blickbezug zum zentralen Freiraum entlang Hofer-
bach inklusive angrenzende unbebaute Hangzone in Hof (Hauptort).

Alle BaumalRhahmen in sichtexponierten Lagen, bei denen visuelle Auswirkungen
Uber die engere Standortumgebung hinaus zu erwarten sind.

Baumafinahmen im Zusammenhang mit der Verénderung / Erweiterung alter wertvol-
ler Bausubstanz, bzw Baumafinahmen in deren unmittelbaren Nahbereich (En-
sembleschutz).
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Anhang:

f

stadtland

Analyse zur Siedlungsentwicklung (nach TeilrGumen)

Stand 2006 - 2007

Legende

;:\ Wichtige Blickbeziehung (schematisch)

e,
» 4

L, Positiv erlebbares Ensemble ~ eeees
Merkzeichen
mmmm  Ortsbildlich problematischer Straftenraum e

Bauflache Wohngebiet bebaut o »

Bauflache Wohngebiet unbebaut

Bauerwartungsflache Wohngebiet bebaut

|

Bauerwartungsflache Wohngebiet unbebaut

Baufléche Mischgebiet bebaut

Bauflache Mischgebiet unbebaut

L

Bauerwartungsflache Mischgebiet bebaut

Bauerwartungsflache Mischgebiet unbebaut

Bauflache Kerngebiet bebaut

Bauflache Kemngebiet unbebaut

Bauflache Betriebsgebiet bebaut (zB Kategorie 1)

Baufléche Betriebsgebiet unbebaut (zB Kategorie 1)

Bauerwartungsflache Betriebsgebiet Kategorie Il bebaut ////
7/

Bauerwartungsflache Betriebsgebiet Kategorie Il unbebaut,

Z
Z

FL Landwirtschaftsgebiet
FS Sondergebiet

FF Freihaltegebiet

Vorbehaltsfléchen It rechtsgliltigem Flachenwidmungsplan

- Vobehaltsflache bebaut

Vorbehaltsflache unbebaut

Bundesstraften, Landesstralten (Bestand)
Bundesstralten, Landesstralten (Planung)
sonstige Verkehrsflachen (Bestand)

sonstige Verkehrsflachen (Planung)
Schienenbahn

Fulweg, Radweg (Bestand)
FuRweg, Radweg (Planung)
Wanderweg It Wanderwegekonzept
Sessellift, Schlepplift

Materialseilbahn

Hochspannungs-Freileitung
Gewasser
Wald

Flachen flir Einkaufszentren (Landesraumplan)

Flachen im Eigentum der Gemeinde Alberschwende,
Offentliches Gut

Bauflachen, Bauerwartungsfléchen oder Sondergebiete
auRerhalb Kanaleinzugsgebiet, Planungen bestehen

Bauflachen, Bauerwartungsfléchen oder Sondergebiete
auRerhalb Kanaleinzugsgebiet, keine Planungen

Biotopkartierung 2006 It Fachexperten (vorlaufiger Entwurf)

Rote Gefahrenzone,
30/100-jahrlicher Hochwasserbereich (HQ30/100)

Gelbe Gefahrenzone

Blauer Vorbehaltsbereich

Brauner Hinweishereich

Violetter Hinweisbereich

Gemeindegrenze

REK Alberschwende
Mai 2011
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