GEMEINDEAMT VANDANS

Z!. 003-3/569/2022 Vandans, 07. Marz 2022

VERORDNUNG

zur Sicherung einer geordneten Entwicklung des Baugeschehens
im Ortszentrum
(Bausperre-Verordnung)

Auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Vandans vom 03. Méarz
2022 wird gemaf § 37 Abs. 1 Raumplanungsgesetz, idgF. LGBI.Nr. 4/2019, verordnet:

§ 1 Bausperre

Aufgrund der geplanten Erlassung eines neuen Bebauungsplanes firr die in § 2 genannten
Teile des Gemeindegebietes wird eine Bausperre geman § 37 Raumplanungsgesetz erlas-

sen.

§ 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Verordnung umfasst jene Flachen des Gemeindegebietes, die in
der Verordnung tber das MaR der baulichen Nutzung, beschlossen von der Gemeindevertre-
tung Vandans am 30.01.2020, innerhalb des Festlegungsbereichs Zentrallage liegen sowie
die Flachen im Geltungsbereich der Verordnung uber die Erlassung eines Bebauungsplanes
fur das Gebiet ,Ostliche Ortseinfahrt Vandans®, beschlossen von der Gemeindevertretung

Vandans am 21.01.2010.

§ 3 Zweck und Ziel der Bausperre

(1) Die Bausperre wird zur Sicherung der Durchfiihrung der Grundlagenforschung und zur
Erstellung eines neuen Bebauungsplanes fur die in § 2 genannten Teile des Gemeindege-
bietes erlassen. Ziel dieser Planungsmafinahmen ist es, Vorgaben zu einer integrierten
Ortskernentwicklung auf Grundlage einer gesamtheitlichen Betrachtung der Rahmenbedin-
gungen im Ortskern zu erarbeiten.

(2) Die Notwendigkeit, einen Bebauungsplan im Geltungsbereich zu erlassen, wurde im Zu-
ge der seit 2020 laufenden Erstellung eines Raumlichen Entwicklungsplans gemalt § 11
Raumplanungsgesetz festgestellt. Ein Bebauungsplan ist erforderlich, um die Sicherstellung
insbesondere der nachfolgenden Raumplanungsziele gemaR § 2 Raumplanungsgesetz wei-
terhin zu gewahrleisten:

- Die zur Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfs benétigen Fléchen sollen nicht fur Fe-
rienwohnungen verwendet werden.
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Die Siedlungsgebiete sind bestmdglich vor Naturgefahren zu schiitzen; die zum Schutz
vor Naturgefahren notwendigen Freiraume sollen erhalten bleiben.

- Die Siedlungsentwicklung hat nach innen zu erfolgen.
Mit Grund und Boden ist haushélterisch umzugehen, insbesondere sind Bauflachen bo-

densparend zu nutzen.
- Der Ortskern ist zu erhalten und in seiner Funktion zu starken.
Gebiete und Flachen fur Wohnen, Wirtschaft, Arbeit, Freizeit, Einkauf und sonstige Nut-
zungen so einander zuzuordnen, dass Belastigungen moglichst vermieden werden.

(3) Daher ist beabsichtigt, die Bebauungs-, Gestaltungs- und Nutzungsméglichkeit innerhalb
des Geltungsbereiches zu Uberprifen, Nutzungskonflikte zu ermitteln sowie aufbauend auf
die Grundlagenforschung erforderliche Bebauungsplan-Festlegungen insbesondere tber Art
der baulichen Nutzung, MaR der baulichen Nutzung, Art der Bebauung, Wohnungsflachen-
anteil, Geschossflache fur Ferienwohnungen, Héhenentwicklung der Bebauung, Baulinien,
Baugrenzen und dulere Gestaltung der Gebaude sowie erforderliche Freirdume und Frei-
raumgestaltung zu definieren und zu verordnen und damit die Erreichung der Raumpla-
nungsziele gemaR § 2 Raumplanungsgesetz auch fur die Zukunft abzusichern.

(4) Die Verordnung der Bausperre verfolgt den Zweck, die Durchfiihrung aller Bauvorhaben

und Bewilligungen zur Teilung von Grundstiicken gemal § 39 Raumplanungsgesetz wah-
rend der Durchfilhrung der notwendigen Planungsmafnahmen gemaf Abs. 1 zu unterbin-

den.
§ 4 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten
(1) Diese Verordnung tritt mit dem auf die Kundmachung folgenden Tag in Kraft.
(2) Die Bausperre ist aufzuheben, sobald der Grund fur ihre Erlassung weggefallen ist.

(3) Diese Verordnung tritt, wenn sie nicht fruher aufgehoben wird, zwei Jahre nach ihrer Er-
lassung auer Kraft.

Der Burgermeister

Mo M

Florian Kiing X \

AMTSTAFEL:
angeschlagen am: 07. Marz 2022
abgenommen am: 07. April 2022



Ergeht nachrichtlich an:
Bezirkshauptmannschaft Bludenz
Schloss-Gayenhofplatz 2

6700 Bludenz

E-Mail: bhbludenz@vorarlberg.at

Kathrin Linder im Haus
E-Mail: kathrin.linder@vandans.at

Bauverwaltung Montafon
Kirchplatz 2
6780 Schruns



Erlduterungen zu der Verordnung:

Das Ortszentrum wurde bereits in der Verordnung Uber das MaR der baulichen Nutzung,
beschlossen von der Gemeindevertretung Vandans am 30.01.2020, als ,Zentrallage" defi-
niert und abgegrenzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Ostliche
Ortseinfahrt Vandans®, beschlossen von der Gemeindevertretung Vandans am 21.01.2010,
blieb aufgrund der hier schon im Bebauungsplan festgelegten detaillierteren Bebauungsvor-
gaben in der Verordnung uber das Mal} der baulichen Nutzung trotz seiner Lage im Ortsze-

ntrum ausgespart.

Die Erfahrung der Gemeinde seit Erlassung der Verordnung Uber das MaR der baulichen
Nutzung hat gezeigt, dass die Vorgabe der Baunutzungszah!l allein im Ortszentrum nicht ge-
eignet ist, die bauliche Entwicklung ausreichend zu steuern, um die Erreichung der Raum-
planungsziele unter Berlicksichtigung der Entwicklungsziele der Gemeinde sicherzustellen.

Eine Evaluierung der Bebauungsplan-Festlegungen fur das Gebiet ,Ostliche Ortseinfahrt
Vandans' nach tber 10 Jahren Gilltigkeit und vor dem Hintergrund aktueller Herausforde-

rungen (siehe nachfolgend) ist angezeigt.

Im Zuge der seit 2020 laufenden Erstellung eines Raumlichen Entwicklungsplans gemal §
11 Raumplanungsgesetz, als Grundlage fur Planungen und MaRnahmen der Gemeinde,
wurde Handlungsbedarf im Ortszentrum festgestellt. Die Erreichung nachfolgender Raum-
planungsziele gemaR § 2 Raumplanungsgesetz ist gefahrdet:

«  Abs. 3 lit. a: Mit Grund und Boden ist haushélterisch umzugehen, insbesondere sind
Bauflachen bodensparend zu nutzen.
Aktuelle Entwicklungen am Immobilienmarkt zeigen sich auch in Vandans: es besteht
ein hohes Interesse in Wohnungen als Wertanlage zu investieren. Die Vermietung an
die lokale Bevélkerung bzw. die gewerbliche Beherbergung von Gasten steht dabei nicht
im Vordergrund, sondern die illegale Nutzung als Ferienwohnung oder gegebenenfalls
auch Leerstand mit der Absicht des gewinnbringenden Weiterverkaufs bei erwarteten
Immobilienpreissteigerungen. Dies stellt keine bodensparende Nutzung des in Vandans
und umso mehr im Ortszentrum lagebedingt knappen Gutes ,Bauflache” dar. Grund und
Boden in zentraler Lage steht nicht zur Deckung des ganzjahrigen Wohnbedarfs der lo-
kalen Bevélkerung oder anderer zentrumstypischer Nutzungen zur Verfugung. Betroffen
ist insbesondere die zentrale Lage aufgrund der héheren Anforderung an die raumliche
Struktur wie die Sicherung der Attraktivitat als Standort fur Tourismus, Gewerbe, Handel
und Dienstleistungen, die Steigerung der Aufenthaltsqualitat und der Attraktivitat des
StraRenraumes fiir den Ful- und Radverkehr. Ein hoher Wohnungsleerstand wirkt sich

damit im Ortszentrum besonders negativ aus.

« Abs. 3lit. d: Die Siedlungsgebiete sind bestmdglich vor Naturgefahren zu schiitzen; die
zum Schutz vor Naturgefahren notwendigen Freirdume sollen erhalten bleiben.
Teilflachen des Geltungsbereiches sind von Wildbachgefahrenzonen betroffen. In Ab-
stimmung mit der Gebietsbauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung ist zu prufen,
welche Flachen zur Erhaltung bzw Verbesserung des Schutzes vor und Abwehr von Na-
turgefahren freizuhalten sind. Ob weitere Bebauungsplan-MalRnahmen zur Verbesse-
rung der Naturgefahrensituation erforderlich sind, ist zu prifen (z.B. Vorgaben zu Ein-
friedungen, duBere Gebaudegestaltung, Baugrenzen odgl.).

» Abs. 3lit. g: Die zur Deckung eines ganzjéhrigen Wohnbedarfs benétigen Fldchen sollen
nicht fiir Ferienwohnungen verwendet werden.
Ein erhéhtes Interesse an Ferienwohnungen ergibt sich in Vandans bereits aufgrund der
Lage in einer Tourismusregion. Da in anderen Vorariberger Tourismusgemeinden aktuell
MaRnahmen (z.B. Bausperren) zur Einddmmung von Ferienwohnungen bzw. zur Absi-



cherung ausreichenden Wohnraums far die lokale Bevolkerung gesetzt werden, ist die
Nachfrage nach Ferienwohnungen in Vandans weiterhin als hoch bzw. steigend einzu-

schatzen.

« Abs. 3lit. h: Die Siedlungsentwicklung hat nach innen zu erfolgen.
Abs. 3 lit. i Der Ortskern ist zu erhalten und in seiner Funktion zu starken.
Abs. 3 lit. j; Gebiete und Flachen fir Wohnen, Wirtschaft, Arbeit, Freizeit, Einkauf und
sonstige Nutzungen so einander zuzuordnen, dass Belastigungen méglichst vermieden
werden.
Die Gemeinde méchte den Ortskern unter Beriicksichtigung der értlichen Verhéltnisse
und des Ortsbildes sowie der zweckméRigen raumlichen Verteilung von Gebauden und
Anlagen, der Vermeidung von Nutzungskonflikten bzw. Belastigungen durch Larm, Ge-
ruch und anderen stérenden Einflissen, der Sicherung eines ausreichenden Malies an
Licht, Luft und Bewegungsmaéglichkeit fur die Menschen, der Steigerung der Energieeffi-
zienz und der nachhaltigen Nutzung erneuerbarer Energien weiterentwickeln. Ein fur ein
Ortszentrum typischer Nutzungsmix soll forciert und reine Wohngebaude im Bereich des
Ortszentrums in Richtung Golmerbahn vermieden werden. Damit ergibt sich jedoch auch
die Notwendigkeit nach detaillierten Bebauungsplan-Vorgaben, die einen entsprechen-
den zentrumstypischen Nutzungsmix unter Beriicksichtigung der weiteren genannten
Kriterien einfordern und nach detaillierten Bebauungsvorgaben, welche einer sorgsamen
Verdichtung unter Beriicksichtigung des baulichen Altbestandes einen Rahmen geben.
Im Tourismus-Credo der Gemeinde Vandans vom Oktober 2021 wurden Leitlinien fur die
touristische Entwicklung formuliert. Man versteht sich als touristische Wohngemeinde.
Ein qualitativ hochwertiger und lebensraumvertraglicher Tourismus wird angestrebt. Die
Ansiedelung neuer und die Erhaltung bzw. Weiterentwicklung bestehender Tourismus-
betriebe wird angestrebt und soll durch eine pro-aktive Haltung der Gemeinde unter-
stiitzt werden. Das Ortszentrum soll kiinftig als touristischer Kernbereich entwickelt wer-
den. Entsprechende Rahmenbedingungen sind dazu zu schaffen, sodass eine touristi-
sche Entwicklung im Einklang mit den Raumplanungszielen und den oben beschriebe-
nen Herausforderungen/Risiken erméglicht werden kann.

Die Gemeinde beabsichtigt, eine detaillierte Planung fir das Ortszentrum durchzufthren.
Dabei sollen in einer Gesamtbetrachtung die Rahmenbedingungen erhoben und konkrete
Entwicklungsziele und -vorstellungen erarbeitet werden. Im neu zu erstellendem Bebau-
ungsplan werden zur zukinftigen Sicherstellung der Erreichung der Raumplanungsziele und
zur geordneten Entwicklung des Ortszentrums insbesondere Festlegungen Uber Art der bau-
lichen Nutzung, MaR der baulichen Nutzung, Art der Bebauung, Wohnungsflachenanteil,
Geschossflache fur Ferienwohnungen, Héhenentwicklung der Bebauung, Baulinien, Bau-
grenzen und &dufere Gestaltung der Gebaude sowie erforderliche Freirdume und Freiraum-

gestaltung zu definieren sein.

Gemah Klima-/Energieleitbild der Gemeinde aus 2021 sollen zudem Energie-/Klimaaspekte
in den Planungsinstrumenten der Gemeinde gestéarkt werden.

Die Vielzahl an zu prifenden Festlegungen bzw. das Erfordernis zur Ausarbeitung eines de-
taillierten Bebauungsplanes fir den Geltungsbereich ergibt sich aus den komplexen Anforde-
rungen an das Ortszentrum und begriindet die umfassende Bausperre und Unterbindung

von Grundteilungen.

Die Formulierung von Vorgaben zur Zentrumsgestaltung ist aktuell zudem gunstig, da zurzeit
auch eine Sanierung der L83 geplant wird. Eine Abstimmung von PlanungsmafRnahmen der
Gemeinde und des StraRenerhalters ist im Sinne einer abgestimmten Vorgangsweise der
Planungsakteure und zur Ressourcen- und Kostenschonung zweckmanig.



