Anlage 1

Verordnungstext

Bebauungsplan Rothis

§ 1 Geltungsbereich

§2

Der Geltungsbereich gilt gemaR der Anlage 2 Zonenplan, Planzahl 2309/BPR | 2025 07 08
Ausgenommen sind Grundstiicke, die Uber zwei Gemeindegebiete reichen.

Zonen

Die Abgrenzung der unterschiedlichen baulichen Nutzung erfolgt neben den Gebadudetypen (G1-4) in
den im Plan (Anlage 2) dargestellten vier Zonen (Z 1-4).

Geschosszahl Mindestabstand* Bebauungsart
mogliche
Nr. Zone Gebdude- offen (o)
typen Mindest (MGZ) Nachbarn Gemeinde- | halboffen (ho)
Héchst (HGZ) (m) strafSen (m) geschlossen
(9)
G1, G2, MGZ 2 nicht nicht
1| Zentrum G3, G4 HGZ 4 bestimmt 2,00 bestimmt
G1, G2, nicht nicht
22 Talebene G3,G4 HGZ3,5 bestimmt 2,00 bestimmt
Z3 Hangbereich G1,G4 MGZ 2 2,00 3,00 offen
nicht nicht nicht
24%* H 4 MGZ 2
auptstralien 63,6 6225 bestimmt bestimmt bestimmt

*  Ausgenommen vom Mindestabstand sind Einfriedungen

** Im Bereich zwischen der Alten Landstralle und dem Raterweg ist zuséatzlich der Gebdudetyp G1
moglich



§ 3 Art der Bebauung

(1) Gebaudetypen

Die Gebdudetypen G1-G4 kommen in den gemaR § 2 bestimmten Zonen zur Anwendung. Die

angegebenen Werte stellen Grenzen dar, die im Einzelfall - insbesondere aufgrund der Vorgaben fiir

die nicht Uberbauten Grundstiickbereiche - nicht zur Génze ausgeschopft werden kdnnen. Jedenfalls

sind die quantitativen Vorgaben wie in den §§ 4-7 verordnet einzuhalten.

Bauflachen- | Gebaude- Gebaudehohe
in zahl lange Bebauungsart
Nr. Gebdudetypus Zonen Linoe Attika Traufe B Nutzung
BFZ max. max im ) H max. H max. H max.
: (m) (m) (m)
Gebaude mit Z1 GGF min.
G1 max. 3 Z2 35 20,00 10,00 8,00 11,00 60%
Wohneinheiten Z3 Wohnen
Gebiude mit
mehr als 3 .
G2 | Wohneinheiten | 2% 40 25,00 10,00 8,00 11,00 nicht
Z2 bestimmt
und
Reihenhduser
Gebdude an 21 nicht nicht rE'\GinSt'II:?er:
G3* offentlichen Z2 . . 13,50 11,50 14,50 ’ .
bestimmt bestimmt 4,0m kein
StraRBen 4
Wohnen
. . Z1
HlStorl.SChe und Z2 nicht nicht nicht nicht nicht nicht
G4 offentliche . ) . . . .
. Z3 bestimmt bestimmt bestimmt bestimmt bestimmt bestimmt
Gebidude 74

* @3 Gebdude an 6ffentlichen StralRen

Der Gebaudetypus G3 ist ein Sondertypus, der bei Neubau in der Zone 4 zur Anwendung

kommt. In den Zonen Z1 und Z2 kann der Gebdudetypus G3 gewahlt werden, jedoch nur

direkt an Gemeinde- und LandesstralRen im Bereich einer Grundstickstiefe von max. 20m

parallel zur Strale. Die in den jeweiligen Zonen verordneten Hochst- und

Mindestgeschosszahlen sind einzuhalten.

Auf Gelandeniveau zur StraRe ist eine Nutzung als Geschift/Buro/Gewerbe etc. moglich.

Wohnnutzungen missen zu 6ffentlichen Stralen héher als die angrenzend geplante oder

verfligte Gelandeoberkante (GOK) angeordnet werden (im so genannten Hochparterre).

Diese Erh6hung muss in den straRenzugewandten Gebdudebereichen zumindest bis zu

einer Gebaudetiefe von min. 4,0m realisiert werden. Zur Gartenseite kann auch ebenerdig

Wohnnutzung errichtet werden.

Vorplatze zur StraRe dirfen nicht unter dem angrenzenden StraRenniveau liegen.

Um ein nutzungsneutrales Erdgeschoss zu erhalten, muss die Decke (iber dem Erdgeschoss

jedenfalls eine Rohdeckenunterkante (RDUK) von min. 3,30m (iber der angrenzend

geplanten oder verfiigten Gelandeoberkante (GOK) aufweisen.
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(2) Gestaltung von Fassaden und Dach

a) AuBenfassaden: generell sind Naturmaterialien wie Holz, Verputz, Beton ortsiiblich und
winschenswert. Bei Farbanstrichen oder Impragnierungen sind zuriickhaltende dezente Farbtone
zu verwenden. Abweichungen hinsichtlich Material- und Farbgebung sind von der Behdrde im
Einzelfall zu beurteilen und zu genehmigen.

b) Als Dacheindeckung der Hauptdacher durfen nur nicht glanzende, blendungsfreie Materialien
verwendet werden.

c) Flachdacher, Satteldacher und Walmdacher sind moglich. Satteldacher und Walmdacher miissen
eine Neigung zwischen 20 und 45 Grad aufweisen.

d) Gaupen u. dgl. missen mind. 3,0m vom Ortgang (Satteldach) bzw. vom Grat (Walmdach)
rickversetzt in der Dachflache angeordnet sein. Die Gesamtlange der Gaupenansicht darf max.
50% der darunter liegenden Gebadudeldnge betragen. Sofern keine Kreuzgiebel realisiert werden,
miissen Gaupen min. 1,0m unterhalb der Firsthéhe liegen.

e) Flachdacher und Dacher mit geringer Neigung sind bis 5 Grad moglich und zu begrinen.

o Mindestens 80% der Dachfldche ist mit einer Substrathdhe von durchschnittlich min. 12cm
dauerhaft mit geschlossenem Bewuchs zu begriinen. Ausgenommen sind abgesetzte
Vordacher.

o Die Begrunungspflicht gilt auch fiir Um- und Zubauten, sofern Dacher Teil der BaumaRBnahme
sind. Die Substrathéhe kann in diesem Fall reduziert werden.

o Ausgenommen von der Begriinungspflicht sind Dacher (z.B. Schuppen) mit einer maximalen
Dachflache von 10m?, Dachterrassen, abgesetzte Vordicher, Glasdachkonstruktionen,
Lichtkuppeln, temporare Bauten sowie technisch erforderliche Anlagen wie z.B.
Laftungsanlagen, deren horizontale Oberflachen nachweislich nicht begriint werden kénnen.

f)  Solar- und Photovoltaikanlagen missen bestmdoglich in die Dach- bzw. Fassadengestaltung
integriert werden. Freistehende Anlagen sind nicht zuldssig. Unter mit Solar- und Photovoltaik
belegten Flachen entfillt die Begriinungspflicht.
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g) Die Dachlandschaft mit Darstellung von Aufbauten, technischen Anlagen und
Begriinungsmalinahmen inkl. Beschrieb des Aufbaus sind der Baueingabe beizulegen.

§ 4 Private Freibereiche

(1) Gaértnerische Ausgestaltung (GA)

Gartnerisch ausgestaltete Flachen (GA) sind jene Flachen der Nettogrundflache (NGF), die nicht zur

iberbauten Fliche (UBF) der Bauflichenzahl gem. Vorarlberger Baubemessungsverordnung i.d.g.F.
zdhlen:

GA = NGF-UBF

\

GA

UBF UBF

NGF - UBF = GA

a) Zwei Drittel der GA Flache sind derart gartnerisch auszugestalten, dass sie unversiegelt bleiben.

Dies bedeutet, dass 2/3 der GA eine bodengebundene Begriinung und Bepflanzung (BF) aufweisen
miussen.

BF 22/3 GA

Ein Drittel der GA Flache darf mit weiteren Bauwerken, Beldgen und dgl. versiegelt werden (VF).
Nicht versiegelte bzw. nicht bebaute Flachen dieses Drittels miissen ebenfalls eine
bodengebundene Begrinung und Bepflanzung aufweisen.

\

(1)a)

(1)b)

(1)a) + (1)b) = GA
(1)a) = 2/3GA
(1)b) = 1/3GA
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VF<1/3 GA

In das AusmaR der versiegelten bzw. bebauten Fldachen einzurechnen sind jedenfalls folgende
Bauwerke, Oberflachen und dgl.:

befestigte Wege, auBer es besteht ein 6ffentliches Nutzungsrecht

Privatstraflen und -platze, sofern sie Teil des Baugrundstiicks sind

Flachen, die mit Rasengittersteinen befestigt sind, zur Halfte

Gebaudeteile, die das projektierte Geldande bis zu 0,75m Uberragen

Nebengebadude, sofern sie nicht der Giberbauten Flache anzurechnen sind
Gartenterrassen

Rampenanlagen, sofern sie nicht der barrierefreien Erschliefung dienen
Schwimmbecken

o O O 0 O O O O

Unterirdische Bauwerke, sofern sie nicht eine Uberdeckung mit durchwurzelbarem
Substrat von mindestens 80cm aufweisen

Zufahrten und Rampen zu Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen

Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen, sofern sie nicht der Giberbauten Flache
anzurechnen sind

Zu- und Abluftanlagen fir Tiefgaragen

Stutzmauern und Einfriedungsmauern

o O O

Millstationen
o Technische Infrastruktur fir hocheffiziente alternative Systeme (z.B. Luftwarmepumpe)

b) Bei Bepflanzungen ist auf heimische, standortgerechte und nicht invasive Baum- und Straucharten
zu achten. Die gartnerisch ausgestalteten Flachen sind in gutem Zustand zu erhalten.

c) Bestehende, 6kologisch wertvolle Badume, Hecken und Straucher sind im Interesse des Orts- und
Landschaftsbilds und aus 6kologischen Griinden jedenfalls zu erhalten. Im Falle der Entfernung
werden Ersatzpflanzungen vorgeschrieben.

d) Kommtim Geltungsbereich des Bebauungsplans die gartnerische Ausgestaltung zur Ausfiihrung,
ist bei der Neubebauung eines Grundstiicks je angefangene 200m? Gartenfliche ein ortstiblicher
Baum in verschulter Qualitat zu pflanzen oder ein Weingarten auf mind. 50% der GA Flache
anzulegen. Der Baum darf nicht auf unterbauten Flachen angeordnet werden.

e) Die Anordnung der Griinflachen einschlieRlich der Bepflanzung, Bodenbelidge, Bauwerke etc. und
Hohen, sowie der Nachweis der verordneten MaRzahlen sind der Baueingabe im MaRstab 1:200
planlich dargestellt und textlich erlautert beizulegen.

(2) Vorgarten und Einfriedungen

a) Der Vorgarten ist die Flache zwischen der jeweiligen Gebaudeflucht und Grundstiicksgrenze zur
offentlichen StralRe. Er ist im Bereich des verordneten Mindestabstands gem. §2 von Geb&uden
und Bauwerken freizuhalten und jedenfalls gartnerisch auszugestalten. Einfriedungen in diesem
Bereich dirfen eine Hohe von 1,50m, gemessen tiber dem Niveau des angrenzenden
StraBengrundstiicks, nicht tiberschreiten.

b) Einfriedungen von Vorgarten zu 6ffentlichen Straen und mind. 2,0m an den seitlichen
Grundgrenzen diirfen den freien Durchblick nicht hindern. Die Baubehdrde kann hievon
Abweichungen als zulassig erachten, wenn dadurch das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

c) Einfriedungen von Vorgarten zu 6ffentlichen StraBen miissen —wenn kein Gehsteig vorhanden ist
- min. 0,3m von der Grundgrenze zuriickgesetzt werden und diirfen die Benlitzung der StralSe
nicht beeintrachtigen.
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d) Hecken und Strducher in Vorgéarten missen mindestens 0,5m von der Grundgrenze zuriickgesetzt
werden und diirfen die Benltzung der Stralle bzw. des Gehsteigs nicht beeintrachtigen.

e) Fir die vier Gebdudetypen wird im Vorgarten zusatzlich folgendes bestimmt:

o Gebdudetypen G1 und G2: zumindest 40% des Vorgartens entlang der Grenze zur
offentlichen StralRe ist im Bereich des verordneten Mindestabstands gem. §4 (1) unversiegelt
gartnerisch auszugestalten

o Gebdudetypen G3 und G4: Eine groRere befestigte Flache kann im Vorgarten bei betrieblicher
Nutzung des Erdgeschosses im Bedarfsfall von der Baubehorde ermaoglicht werden (s. §6 (2)).

f)  Einfriedungen - auBerhalb des Vorgartenbereichs - diirfen eine Hohe von 1,80m, gemessen lber
dem Niveau des angrenzenden Nachbargrundstiicks, nicht Gberschreiten.

g) Als Material ist ausschlielich Beton, Naturstein mit kleinem Format, Metall mit nicht glanzender
Oberflache und Holz erlaubt. Sichtschutzfolien, Zaunelemente aus Kunststoff etc. sind nicht
zulassig. Jedenfalls missen Einfriedungen so ausgestaltet werden, dass sie das Ortsbild nicht
beeintrachtigen.

§ 5 Gelandeveranderungen

(1) Das nattrliche Gelande darf durch Auffillungen oder Abgrabungen im Interesse des Orts- und
Landschaftsbilds nicht wesentlich verdndert werden. Gelandeveranderungen sind auf 0,75m
beschrankt.

(2) Die Baubehorde behalt sich vor, fiir ein bereits stark verandertes Gelande, welches im Orts- und
Landschaftsbild storend wirkt, ein verfligtes Gelande zu bestimmen.

(3) Gelandeverdnderungen sind in der Baueingabe in den Schnitten und Ansichten sichtbar zu machen.
Sowohl das natiirliche Geldande als auch das projektierte Gelande missen an den Grundstiicksgrenzen
und an den Geb&dudefassaden dargestellt und bemaRt werden.

(4) Grundsatzlich sind Stitzmauern tunlichst zu vermeiden. Notwendige Stitzmauern missen in den
Planen dargestellt werden; ebenfalls die Materialisierung und die Angabe der SteingréRen. GroRRe
Flussbausteine mit mehr als 200kg und Drahtgitterkérbe (Gambionen) werden diesen Anforderungen
nicht gerecht.

(5) Die Baubehorde kann hievon in der Zone Z3 (Hangbereich) zur Gewahrleistung einer sinnvollen
ErschlieBung und zur Bebaubarkeit Abweichungen als zuldssig erachten.

§ 6 Zu- und Abfahrt

(1) Die Zu- und Abfahrt an GemeindestraRen ist auf eine max. Lénge von 7,5m begrenzt.

(2) Beiden Gebdudetypen G3 und G4 kann eine Ausnahme fiir Geschift-/ Gewerbe-/ Blronutzung etc. im
Erdgeschoss bzw. an fiir das Ortsbild relevanten Vorpladtzen erfolgen. Die maximale Lange der Zu- und
Abfahrt ist begrenzt durch die Lénge der StralRenfassade. Diese kann auch versetzt zur Gebaudeflucht
positioniert werden, muss aber zumindest 50% der Gebdudeflucht bedienen.
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§ 7 Stellplatze und Stellflachen

(1) Fahrradstellflachen
a) Dasin der Stellplatzverordnung erforderliche MaR an Fahrradabstellplatzen bei Wohngebauden
mit mehr als 3 Wohneinheiten darf nicht unterschritten werden.
b) Fir die erforderliche Flache von Fahrradstellpldatzen muss der Nachweis der Nutzungstauglichkeit
nach folgenden Kriterien erfolgen und ist im Einreichplan nachzuweisen.
o Das Mindestmal fiir normalgrofRe Fahrrader muss bei senkrechter Anordnung 0,7x2,0m
betragen.
Das MindestmaR fiir Kiki und Lastenrader muss 1,0x2,5m betragen.
Eine Fahrgasse von min. 2,0m ist nachzuweisen.
Tiren zu geschlossenen Fahrradraumen miissen mind. 1,10m lichte Breite aufweisen.

(2) Stellplatze fir Kraftfahrzeuge bei Gebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten

a) Esdurfen maximal 20% der Stellplatze als nicht (iberdachte, oberirdische Abstellplatze situiert
werden. Dieser Prozentsatz ist gedeckelt mit max. 6 Stellplatzen.

b) Samtliche weitere Stellplatze missen in Tiefgaragen oder Gebduden mit zwei oberirdischen
Geschossen untergebracht werden. Die erforderliche Mindestanzahl ist auf ganze Platze
aufzurunden.

c) Oberirdische, nicht Giberdachte Stellplatze missen im Gemeinschaftseigentum bleiben. Sie diirfen
weder durch Grundteilung noch durch Bildung von Sonderrechten der Besuchernutzung entzogen
werden und missen als Besucherstellpldtze gekennzeichnet werden.

d) Oberirdische, nicht Gberdachte Stellplatze in Parkierungsbuchten missen mit mind. 1,50m
Abstand zu den Grundstiicksgrenzen der 6ffentlichen StralRen und min. 0,5m zu
Nachbargrundstiicken angelegt werden, sodass ein Griinstreifen erhalten bleibt, der entsprechend
bepflanzt werden muss.

e) Oberirdische, nicht Gberdachte Stellplatze mussen versickerungsfahig ausgefuhrt werden (z.B.
Rasengittersteine, Schotterrasen).

Unterzeichner Gemeinde Roéthis
Datum 2025-10-16T15:29:21+02:00

Die Echtheit des Dokumentes kénnen Sie unter
https://www.signaturpruefung.gv.at/ prifen.

Bei Fragen zur Echtheit des Papierausdruckes wenden Sie sich bitte
Prifinformation | an die Gemeinde Réthis,

AMTSSIGMATUR Tel.: 05522 45325 0,

E-mail: gemeinde @roethis.at

Dieses Dokument ist amtssigniert im Sinne des E-Government-Gesetzes.

pERGER ) - . . .
e u"*’% Mechanismen zur Uberprifung des elektronischen Dokuments sind unter

£ ‘%;ﬁ https://www.signaturpruefung.gv.at/ verfugbar.
& @
=) B Ausdrucke des Dokuments kénnen beim
= =
S & Amt der Vorarlberger Landesregierung
@ Landhaus
AMTSSIGNATUR A-6901 Bregenz

E-Mail: land@vorarlberg.at
Uberprift werden.

[Aufsichtsbehdrdlich genehmigt mit Bescheid der Landesregierung GZ: VIla-50.030.68-6//-31 vom 22.10.2025]
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