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stadtland
Marktgemeinde Lauterach Dipl.-Ing.

Alfred Eichberger
Bebauungsplan Quellengasse GmbH

Technisches Biiro
fiir Raumplanung
und Raumordnung

; A 1060 Wien
1. Geltungsbereich Theobaldgasse 16/4
Tel +43 1586 28 77
Der Bebauungsplan Quellengasse umfasst die Grundsticke GSTK 2959/1, 2959/2, Fax +43 1 586 28 779

2959/4, 2959/5 und die Wegparzelle 2959/3 im Gesamtausmaf von ca.10.000 m2
A 6900 Bregenz

Albert-Bechtold-Weg 2/11
Tel +43 664 964 6633
2. Grundlage Fax +43 5574 209920-3290
. . eichberger@stadtland.at
Grundlage fiir den Bebauungsplan Quellengasse (s. Planbeilage 128.01.01 B, www.stadtland.at

14.06.2011, gez. stadtland) bildet das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde
Lauterach (stadtland, 2001), wonach gréRere zusammenhéngende Fl&chenreserven
nach einem Gesamtkonzept zu entwickeln sind. Je nach Lage und Situation sind Fla-
chennutzung, Bebauung, ErschlieBung, Architektur/Gestaltung und &ffentliche Interessen
wie FuB- und RadwegerschlieBung, Freiflachensicherung und Ortsraumgestaltung zu
bericksichtigen.

3. Bebauungsbestimmungen

Vorgaben zur baulichen Ausnutzung der Grundsttiicke innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes, zur zuldssigen Gebaudehoéhe und zur Lage der Verkehrsflachen
werden in der Plandarstellung (Plannr. 128.01.01 B, 14.06.2011, gez. stadtland) formu-
liert.

Ergénzend wird festgelegt:

a) Die Vorgabe von Baulinien und Baugrenzen gilt fir sémtliche Gebaude und Bauwerke
mit einer H8he von mehr als 3 m Uber Gelandeoberkante (GOK). AuRerhalb der Bauli-
nien und Baugrenzen sind unterirdische sowie Gebaude und Bauwerke mit einer Héchst-
geschossanzahl HGZ 1 méglich.

b) Innerhalb des Planungsperimeters ist eine fulaufige und mit dem Fahrrad befahrbare
L&ngs- und Querverbindung an die vorgegebenen Ankniipfungspunkte (siehe Plandar-
stellung) zu errichten. Die dargestellte Wegfiihrung im Planungsperimeter ist beispielhaft
und ist im konkreten Planungsentwurf zu prézisieren.

c¢) Die zusammenhangende zentrale Gemeinschaftsflache (ca. 600 m?) der Gst 03 und 04
muss an die fuBléufigen Verbindungen angebunden sein und Méglichkeit fur die Pflan-
zung eines hochstdmmigen Laubbaumes bieten.

d) Die ErschlieBung der Gst 01 -04 erfolgt von der Unterfeldstrasse, wobei fur die Gst 03
und 04 mindestens 75% der gesetzlich vorgeschriebenen Stellplétze unterirdisch zu
errichten sind. Bei gemeinsamer Entwicklung der Gst 03 bis 06 gelten die vor angefiihr-
ten Bestimmungen hinsichtlich der ErschlieBung und der Stellplatze fir die Gst 03 und 04
auch fur die Gst 05 und 06. Ansonsten besteht fur die Gst 05 und 06 die Méoglichkeit
einer Zufahrt Giber die Quellengasse gemeinsam mit den Gst 07 -12.



Planungshintergrund, Entwicklungsabsichten, Quartiersbetrachtung

1. Bebauung

Das Bebauungskonzept Quellenstrasse basiert auf folgendem Grundgedanken: Die ur-
spriingliche Siedlungsstruktur mit Bebauung entlang der StraRen und freien Wiesen in
der Mitte hat sich massiv verandert. StichstraRen mit unterschiedlicher Bebauung (Ge-
schoRwohnbau und Einfamilienh&user) fillen zunehmend die Obstwiesen und erzeugen
ein heterogenes Siedlungsbild. Fehlende Freiraume bedeuten zugleich einen Verlust an
Lebensraumqualitat. Um diese zu erhalten, wird mittels vorliegendem Bebauungsplan
eine grofziigige Freiflache in der Mitte kreiert, um welche sich die Bauten geordnet ku-
mulieren. Die Baulinien und GeschoRhéhe der Gst 03-06 unterstiitzen die Ordnung der
baulichen Vielfalt und umfassen die freigelassene Mitte.

Fur die Bebauung des Planungsgebietes wird von einer BNZ max 50 ausgegangen. Da-
mit wird eine maRvolle, strukturvertragliche bauliche Verdichtung des Wohngebietes und
eine dem Standort angepasste effiziente Flachennutzung ermdglicht.

Auf den Gst 01 und 02 und 07 -12 ist aufgrund der kleineren GrundstiicksgréfRen mit
jeweils 1 bis 3 Wohneinheiten zu rechnen. Mit einer BNZ max 50 und HGZ 2,5 wird hier
das Auslangen gefunden. Ost- und westseitig den ErschlieBungsstraen zugeordnet,
sind Kfz-Abstellmdglichkeiten zu situieren.

Auf den Gst 03 und 04 sind eine BNZ max von 60 und HGZ 3 zuléssig. Damit wird ein
Bonus fiir die Errichtung von Tiefgaragen fiir mindestens 75% der vorgeschriebenen und
errichteten Kfz-Stellplatze gewahrt. Ziel der Vorgabe ,Tiefgarage” ist es, das Zentrum des
Gebiets weitgehend autofrei zu entwickeln. Belastungen des Wohngebietes durch Ver-
kehrsemissionen und visuelle Beeintrachtigungen durch parkende Pkw werden minimiert,
die Wohnumfeldqualitat derart erhoht. Die Entlastungswirkung wird maximiert durch eine
nordseitige Situierung der Tiefgaragenein-/-ausfahrt.

Durch die derart reduzierte Beeintrachtigung durch PKW-Abstellplatze und gemeinsame
Freiflachen besteht die Chance, die hohe AufRenraumqualitét mit den Wohnungen der
Erdgeschosszonen zu verbinden.

Die vorgegebenen Baulinien sollen Anhaltspunkt fur die wesentlich ablesbare Bebauung
bilden: Die Hauptbaumasse mit HGZ 3 (anbaupflichtige Baulinien) soll eine ,starke Mitte*
definieren. Die zusétzlichen Baugrenzen erlauben in Kombination mit der eingeschossi-
gen Bauzone ein raumliches Spiel mit Vor- und Ruickspriingen. Fiir den Fall, dass die Gst
03 bis 06 nicht gemeinsam entwickelt werden, sind zumindest die Gst 03 und 04 sowie
05 und 06 gemeinsam zu entwickeln. Synergien bei Freiflachennutzungen und ev. auch
bei Tiefgaragennutzungen sind zu erzeugen.

Gst 05 und 06 mit einer BNZ max von 60, HGZ 3 kann entweder Uber die Tiefgarage von
Norden her oder von der ErschlieBungsstrale im Stuiden erschlossen werden. Je nach
Bedarf erméglicht der Bebauungsplan das Spektrum von kompakter Bebauung mit Ge-
schosswohnungen bis zum Einfamilienhaus, wobei die Baulinie (anbaupflichtig) einzuhal-
ten ist.
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2. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt getrennt von Norden und Stden - keine durchge-
hende Nord-Siid-Kfz-ErschlieBung. Der Stralenquerschnitt der Privatstrassen wird aus
siedlungsgestalterischen und siedlungsokologischen Griinden auf 4m beschrénkt. Tiefga-
ragen fiir weite Teile des Planungsgebietes und die nordseitige Tiefgarageneinfahrt redu-
zieren den motorisierten Verkehr im Gebiet und minimieren damit verkehrsbedingte Be-
eintrachtigungen der Wohnqualitat — auch fur die Bewohner der an das Planungsgebiet
angrenzenden Grundstiicke. Oberirdische Parkplétze sind als durchléssig befestigte
Oberflachen auszufiihren.

Zentrales Anliegen der ErschlieBungskonzeption ist eine weitest mégliche Durchl&ssig-
keit fur FuRgénger und Radfahrer. Damit wird einem REK-Ziel entsprochen. Eine Uber die
Planungsgebietsgrenzen hinausreichende Betrachtung ist erforderlich.

Im Sinne einer maximalen Durchlassigkeit werden in der Plandarstellung ,Durchgénge*
markiert, an denen die Bebauung zu unterbrechen ist. Die Gemeinschaftsflache ist Teil
des inneren ErschlieBungsnetzes fur FuBgénger und Radfahrer.

3. Freiraum

Mit der teilweisen baulichen Verdichtung — Beschrénkung der bebaubaren Bereiche auf
den Gst 03 und 04 ggf 05 und 06 - wird Spielraum fur die Errichtung 6ffentlich erlebbarer
Freiraume geschaffen. Es erfolgt keine Reduzierung der baulichen Ausnutzbarkeit, son-
dern eine bauliche Konzentration, die nutzbare AuRenrdume freispielt.

Grundsétzlich besteht die Méglichkeit zur Ubernahme oder zumindest Betreuung der
Freiflachen durch die Gemeinde. Im Sinne der Quartiersbetrachtung von Wohnanlagen
mit mehr als 25 Wohneinheiten (s. VIbg. Wohnbauférderung Novelle 2008) ist ein Zu-
sammenlegen der geforderten Spielplatzflichen gem. Vibg. BAUG gewiinscht. Die Gst
03 und 04 ggf 05 und 06 werden als Gesamtentwicklungsgebiet gesehen, unabhéngig
der Eigentimerstruktur.

4. Hinweis zur Flachenwidmung

Die Erhaltung der zentralen Freiflache soll aus raumplanungsfachlicher Sicht, zusétzlich
zur Bebauungsplanung, auch widmungsrechtlich abgesichert werden. Gleichzeitig ist
allerdings zum Zweck der Errichtung einer Tiefgarage eine unterirdische Verbauung zu
ermdglichen. Diese Mafinahme soll im Zuge des Auflageverfahrens mit dem Amt der
Landesregierung eingehend erértert und nach den rechtlichen Méglichkeiten beriicksich-
tigt werden.

stadtland
DI Alfred Eichberger
DI Geli Salzmann

Bregenz, 14 06 2011
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