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Ausgangslage und Vorgehensweise

Gofis ist raumlich klar gefasst: Drei bewaldete Hange bilden einen natiirlichen Kessel, nach
Stiden begrenzt die Ill das bebaubare Gebiet. Diese topografische Situation schrankt eine
bauliche Expansion in die freie Landschaft ein und macht eine konsequent nach innen gerichtete
Siedlungsentwicklung notwendig. Bereits 2012 reagierte die Gemeinde auf diese
Rahmenbedingungen mit der ,Leitlinie zur baulichen Entwicklung - Richtlinien
Baugrundlagen®. Sie legte fiir samtliche Baugebiete eher niedrige Basis-Baunutzungszahlen fest
und verband diese mit einem gestuften Bonussystem, das bei nachgewiesener Qualitdt eine
Erhohung der baulichen Ausnutzung des Grundstiicks erlaubt. Im Jahr 2013 wurde auf dieser
fachlichen Grundlage eine Verordnung iiber das Mafd der baulichen Nutzung erlassen; sie
sicherte die Kennzahlen planungsrechtlich ab.

Nach der aufsichtsbehordlichen Genehmigung des Raumlichen Entwicklungsplans im Jahr 2023
begann die Gemeinde damit, die Leitlinie inhaltlich zu aktualisieren und gleichzeitig einen
Bebauungsplan zu erarbeiten, der die bisherige Verordnung ersetzt und die wichtigsten
Festlegungen - etwa Geschof3- und Baunutzungszahlen, Dachformen, Gelindeschutz und
Objekterhaltung - erstmals unmittelbar in eine Verordnung tiberfiihrt. Damit erhdlt das seit
iber einem Jahrzehnt bewdhrte System eine eindeutige rechtliche Klammer.

Das Herzstiick dieser Steuerung bleibt unverandert: Die bewusst niedrige Basis-BNZ wirkt wie
ein planerischer Filter. Sie bringt Bauwerbende dazu, qualitative Kriterien - darunter
architektonische Gestaltung, Funktionsmischung, klimawirksame Mafdinahmen, o6ffentliche
Durchwegungen und die Einbindung ortsbildprigender Elemente - nachzuweisen. Die
Bewertung geschieht in einem zweistufigen, transparenten Verfahren: Zuerst priift der
interdisziplindr besetzte Gestaltungsbeirat das Projekt und vergibt anhand eines inzwischen
erweiterten Kriterien Katalogs die moglichen Bonus-Zuschldge; anschliefend beschliefdt der
Gemeindevorstand - gegebenenfalls die Gemeindevertretung - die konkrete Erh6hung der
Baunutzungs- oder Geschof3zahl auf Grundlage des § 35 RPG. So wird Verdichtung nicht
automatisch gewdhrt, sondern an nachweisbare Mehrwerte gekoppelt, womit
Uberdimensionierungen bereits in der Konzeptphase vermieden werden und dennoch eine
angemessene und zeitgemafde Dichte erreicht.

Die Zielgleichheit zwischen Gemeinde und Bauwerbenden erleichtert diesen Dialog: Beide
Seiten streben eine hohe Flichenausnutzung an. Wahrend Bautriger sie tendenziell aus
okonomischen Erwagungen suchen, verfolgt Gofis damit die Sicherung des knappen Bodens und
die Starkung des bestehenden Siedlungskorpers — allerdings nur unter der Bedingung, dass Orts-
und Landschaftsbild bewahrt und weiterentwickelt werden. Seit 2012 bestdtigte die Praxis die
Wirksamkeit des Ansatzes. Man erreichte effektive Baunutzungszahlen in Verbindung mit
qualitativ hochwertigen Freiraumen, nutzbaren Erdgeschof3zonen, klimaaktiven Dach- oder
Fassadenbegriinungen und 6ffentlich nutzbaren Wegeverbindungen.

Die Beurteilung der Erfilllung der Qualitatskriterien des Bauvorhabens wird vom
Gestaltungsbeirat der Gemeinde Gofis vorgenommen und nach der Gestaltungsbeiratssitzung
in der am gleichen Tag stattfindenden Bau- und Raumplanungssitzung prasentiert und zur
Diskussion gestellt. Im Bau- und Raumplanungsausschuss werden konkrete offentliche

3



Interessen auf Privatflichen wie z.B. Fufdwegverbindungen, Erhalt von Bildstocken, Sitzbanken
im Straflenraum etc. erginzt, die allgemein formuliert Teil des Kriterienkataloges sind. Die
Projektbeurteilung samt moglicher Bonuspunkte zur Erh6hung der Baunutzung wird in einem
Protokoll fiir den Bauwerber und die Gemeinde dokumentiert.

Der Prozess startet frith durch die von der Gemeinde Gofis verordnete Verpflichtung des
Bauwerbers zur Beantragung der Baugrundlagen.

Die Novelle des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes von 2019, die Innenentwicklung, die
funktionale Starkung der Ortskerne und die Begiinstigung umweltvertraglicher Mobilitdt in den
Mittelpunkt stellt, bestatigte den Gofner Weg und lieferte zugleich neue Impulse. Auf Grundlage
der Novelle vergrofRerte die Gemeinde im vorliegenden Bebauungsplan das Kerngebiet von rund
dreieinhalb auf gut zwolf Hektar, stellte historische Zentren in den einzelnen Ortsteilen als
eigene Parzellenkerne mit verpflichtender Mindest-Baunutzungszahl und Objektschutz unter
besonderen Erhaltungsanspruch und hob in allen Grundgebieten - mit Ausnahme der lockeren
Randzone 4 - die Basis-BNZ auf 40 an, ohne den aufenliegenden Dichtegradienten zu verlieren.

Dartiber hinaus wurden eine verpflichtende Mindestgeschof3igkeit eingefiihrt, das Fuldwegenetz
iberarbeitet und ein Objektschutzplan fiir historische Bauten, Natursteinmauern sowie
ortsbildpragende Freihalteflichen erstellt. Alle Elemente fliefden nun in den Bebauungsplan ein,
sodass die Leitlinie nach ihrer Beschlussfassung nicht nur fachliche Orientierung, sondern
rechtsverbindliche Wirkung entfaltet.

Weitere zentrale gesetzliche Grundlagen fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans sind v.a.:

e Vorarlberger Raumplanungsgesetz (RPG)

e Vorarlberger Baugesetz (BauG)

e Vorarlberger Baubemessungsverordnung

e Verordnung iiber das Maf3 der baulichen Nutzung der Gemeinde Gofis 2013

Auch die bereits geltende Verordnung tiber die Verpflichtung zur Einbringung von Antragen auf
Baugrundlagenbestimmung soll weiterhin beibehalten werden.

Durchgefuhrte Grundlagenerhebung

Im Zuge der Uberarbeitung der Leitlinien wurde eine umfassende Analyse durchgefiihrt. Fiir
den Bebauungsplan besonders wesentliche Inhalte sind nachfolgend aufgelistet, die
dazugehorigen Kartendarstellungen befinden sich im Anhang des Erlauterungsberichts.

Gebdudenutzung, Stand 2023
(Datenquelle: Verwaltungsbericht Gebaude, Energiedienstleister)

Der tiberwiegende Anteil der Bauten in Gofis sind Einfamilienhduser in feinkorniger Anordnung
und der Parzellenstruktur entsprechenden Dimensionierung. Mehrfamilienhduser sowie
Wohnhduser mit Nebennutzungen sind im gesamten Gemeindegebiet verteilt und lassen
deshalb keinen Schluss auf Vorranggebiete fiir Mehrfamilienhduser zu. Kleine Ansammlungen



von Mehrfamilienhdusern sind lediglich im stidlichen Hofen und nordlichen Oberdorf
auszumachen.

Neben der Hauptnutzung Wohnen finden sich im Gemeindegebiet auch Bauten, die dem
Gewerbe, der Gastronomie, den offentlichen Dienstleistungen, dem Einkaufen, aber auch der
Landwirtschaft zugeschrieben werden koénnen. Uber das gesamte Gebiet sind die
Landwirtschaftsbetriebe sehr stark verteilt. Das Kerngebiet umfasst neben der Wohnnutzung,
auch offentliche Bauten und Anlagen wie Gewerbe- und Einkaufsnutzungen.

Die offentlichen Bauten sind besonders im Kerngebiet vorzufinden, einzig das Schulhaus in
Agasella sowie die Bauten bei den Sportplatzen sind auf3erhalb des Kerns. Die Gewerbebauten
sind entlang der HauptstrafRen angeordnet, im Betriebsgebiet selbst sind nur wenige Bauten die
ausschliefdlich der Gewerbetypologie zuzuschreiben sind, vorhanden.

Bauflachenreserven, Stand 2023
(Datenquelle: VoGIS / Gemeinde Gofis)

Der Analyseplan weist die noch unbebauten Bauflichen innerhalb der bereits gewidmeten
Flachen im Wohn- und Mischgebiet aus. Er unterscheidet zwischen zusammenhdngenden
Bauflachen unterschiedlicher Grof3enkategorien. Die Grundstiickstruktur wurde dabei bewusst
beiseitegelassen: Alle benachbarten Grundstiicke mit gleichen Eigentumsverhaltnissen wurden
zu einem Grundstiick zusammengefasst. Bestehende, bereits bebaute Grundstiicke, welche noch
eine erhebliche Baulandreserve aufweisen wurden getrennt.

Von den bereits gewidmeten Flachen im Wohn- und Mischgebiet sind 62% genutzt, die
Bauflachenreserve Stand 2023 belduft sich damit auf 482.520 m? oder 38% der Flachen. Dies
ergibt ein Wohnraumpotenzial fiir ca. 4.704 Einwohner ohne Verdichtung bei bereits
bestehenden Objekten.

Anzahl Geschofie, Stand 2023
(Datenquelle: Verwaltungsbericht Gebaude, Energiedienstleister)

Die Geschofligkeit der Gebaude lasst aufgrund der Topografie sowie den zum Teil sehr
unterschiedlichen Gebaudetypen und Nutzungen keine eindeutigen Schliisse zu. Entlang der
Hauptzufahrten zeichnet sich jedoch eine im Durchschnitt leicht hoher wirkende Bebauung ab.
In den Hanglagen von Hofen sind tiberwiegend zweigeschofdige Bauten die teilweise von der
Talseite her als dreigeschof3ig wahrgenommen werden, vorhanden. In den ebenen Gebieten wie
Tufers und Pfitz sind iiberwiegend zweigeschof3ige Bauten vorzufinden. Die hochsten Gebaude
mit dreigeschofligem Grundtypus und viergeschofiger Erscheinung von der Talseite, befinden
sich entlang der Badidastrafle sowie in der Parzelle Unterdorf und Runggels. Im restlichen
Gemeindegebiet ist diese Geschofdigkeit die Ausnahme.

Hangneigung, Stand 2023
(Datenquelle: VoGIS)

Das Gemeindegebiet Gofis erstreckt sich von Schildried in der Tal Ebene iiber eine steile
Gelandestufe nach Biittels, das Geliande oberhalb verlauft flacher mit mehreren fast ebenen
Terrassen. Die Mehrheit der Grundstiicke der Gemeinde Gofis ist mit einer Neigung zwischen 5
und 10% beschrieben. Die Gebietseinteilung ist somit stark von diesem Aspekt gepragt. Die
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Parzellen Runggels und Badida werden am starksten durch Kuppen und Geldndekanten gepragt
und sind hinsichtlich der Bebauung somit wesentlich sensibler. Auch das Gebiet in der Ebene
ist von pragenden und heiklen Siedlungsrandern und Geldndekanten und Kuppen gepragt.

Dachform, Stand 2023
(Datenquelle: Gemeinde Gofis)

Die vorherrschende Dachform der Bauten der Gemeinde Gofis ist das Schragdach, hauptsachlich
Satteldach und vereinzelt Pult- und Walmdacher. Diese Dachformen pragen insbesondere den
historischen Teil der Gebiaudesubstanz und herrschen innerhalb des Zentrums und den
historischen Parzellenkernen vor. Gebdude mit Flachdichern finden sich im ganzen
Gemeindegebiet, eine Ansammlung ist besonders in den Parzellen Oberdorf und Hofen
auszumachen.

Objektschutzplan, Stand 2023
(Datenquelle: Gemeinde Gofis)

Der Erhalt des Ortsbildes und des dorflichen Charakters der Gemeinde Gofis ist eines der
primdren Ziele der zukiinftigen baulichen Entwicklung. Im Objektschutzplan (Datum
28.07.2023) sind unterschiedliche ortsbildrelevante Objekte aufgefiihrt. Speziell pragend und
wertvoll fiir das Ortsbild sind sowohl einzelne Gebaude wie auch Gebdudeensembles in den
Parzellenkernen, teilweise mit historischen Gewolbekellern. Auch weitere Ensembles auferhalb
der Parzellenkerne weisen eine hohe stadtebauliche, bzw. typologische Bedeutung auf.

Zudem haben Strafenziige mit pragenden Baufluchten, strafdenbegleitende historische
Natursteinmauern und bebauungsfreie Vorgartenzonen Eingang in den Objektschutzplan
gefunden. Auch diese Objekte pragen das Orts- und Landschaftsbild und weisen einen hohen
Wert auf. Nicht zuletzt sind auch Grinstrukturen (ortsbild-pragende Waldchen und
Grinrdume im Siedlungsgebiet) ortsbildpragend und auch wegen ihrer klimatischen Bedeutung
als erhaltenswert einzustufen.

Ziele des Bebauungsplans

Die Ziele fiir die bauliche Entwicklung der Gemeinde Go6fis wurden u.a. bereits im Rahmen der
Erarbeitung der Leitlinien festgelegt, auf denen auch die folgenden Zielsetzungen des
Bebauungsplans basieren:

1. Erhalt des Ortsbilds und des dorflichen Charakters

Ein zentraler Schwerpunkt liegt auf der Bewahrung des dorflichen Charakters der Gemeinde
Gofis. Dazu gehoren:

e Eine kleinstrukturierte, ortsangepasste Bauweise, die sich harmonisch in das bestehende
Siedlungsbild einfiigt.

e Schutz und Erhalt historischer Bausubstanz, insbesondere in den Parzellenkernen und
im Ortszentrum.



Gestaltung von Neubauten unter Berlicksichtigung ortstypischer Merkmale wie
Sattelddcher und natiirliche Fassadenmaterialien.

Vermeidung uniformer und iberdimensionierter Bebauung zugunsten einer
kleinkornigen Struktur.

2. Forderung einer nachhaltigen Verdichtung

Um den wachsenden Bedarf an Wohnraum zu decken und gleichzeitig den Flachenverbrauch
zu minimieren, wird eine gezielte Verdichtung der Siedlungsflachen angestrebt:

Nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung mit optimaler Nutzung von unbebauten
oder untergenutzten Flachen.

Erhohung der baulichen Dichte und Geschofdzahlen im Ortskern, in den
Parzellenkernen und entlang der Hauptverkehrsachsen.

Schutz der Siedlungsrinder durch stufenweise Reduktion der Dichte in Richtung
Freihalteflachen.

Sicherung zusammenhdngender Griinflichen und Freiraume, die eine hohe
Lebensqualitat gewdhrleisten.

3. Entwicklung des Dorfkerns als zentraler Ort

Der Dorfkern spielt eine zentrale Rolle als sozialer und wirtschaftlicher Mittelpunkt der

Gemeinde:

Forderung der Ansiedlung von Handel, Dienstleistungen und Gastronomie.

Schaffung von offentlichen Plitzen und Begegnungsraumen zur Forderung der
Dorfgemeinschaft.

Entwicklung eines durchgingigen Fuflwegenetzes, das den Ortskern mit den
umliegenden Quartieren verbindet.

4. Schutz und Integration natiirlicher Geliandestrukturen

Die natiirliche Lage der Gemeinde soll auch in der baulichen Entwicklung beriicksichtigt

werden:

Erhalt und Pflege von ortsbildpragenden Griinflichen und Waldern.

Minimierung von Geldndeveranderungen und naturnahe Gestaltung von Stiitzmauern
oder Boschungen.

Forderung einer Bebauung, die sich dem natiirlichen Gelandeverlauf anpasst.



5. Nachhaltige Wohnraumentwicklung
Um eine ausgewogene Wohnraumentwicklung sicherzustellen, wird Folgendes angestrebt:

e Umnutzung bestehender Bauten sowie die Aktivierung von Leerstanden.

e Sicherstellung eines diversifizierten Wohnungsangebots, das unterschiedliche
Bedirfnisse, wie altersgerechtes Wohnen oder Familienwohnungen, abdeckt.

e Integration von Bauprojekten, die durch Nachverdichtung zusitzliche
Wohnmoglichkeiten schaffen.

Prozessdokumentation

Ein Entwurf des Bebauungsplanes wurde am 10.07.2025 von der Gemeindevertretung Gofis
beschlossen und gemaf § 29 Abs. 1 RPG VBG von XX.XX.202X bis XX.XX.202X veroffentlicht.

Im Zuge des Auflageverfahrens gelangten XX schriftliche Stellungnahmen ein. Sie wurden
fachlich beurteilt und in den politischen Gremien vor Beschlussfassung diskutiert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Abteilung Raumplanung- und Baurecht, Land
Vorarlberg abgestimmt.

Die Verordnung des Bebauungsplanes wurde von der Gemeindevertretung am XX.XX.202X
beschlossen.

Erlauterungen der Festlegungen im Verordnungstext des
Bebauungsplans

81 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemdafd Zonenplan, Planzahl 031-03-2025 ausgewiesen. Der
Bebauungsplan gilt fiir simtliche im Gemeindegebiet Gofis gewidmeten Bauflachen innerhalb
des ausgewiesenen Geltungsbereichs und orientiert sich am mittelfristigen Siedlungsrand des
Rdumlichen Entwicklungsplans. Ausgenommen vom Bebauungsplan sind Flichen, die als
Vorbehaltsflichen ausgewiesen sind.

Seit dem 05.07.2004 gilt in Go6fis eine Verordnung tiber die Verpflichtung zur Einbringung von
Antragen auf Baugrundlagenbestimmung fiir das gesamte Gemeindegebiet. Diese Verordnung
soll weiterhin Bestand haben und einen frithzeitigen Dialog erméglichen.



§ 2 Maf3 der baulichen Nutzung

Die Kennzahlen zum Maf$ der baulichen Nutzung folgen dem im Kapitel Ausgangslage und
Vorgehensweise beschriebenen System. Die Baunutzungszahlen stehen bewusst am unteren
Rand des moglichen Spektrums, da sie vor allem in Kombination mit dem Kriterienkatalog ihre
volle Wirkung entfalten konnen.

Mit einer maximal zuldssigen Baunutzungszahl von 35 in der Zone 2G sowie 40 in den Zonen 3G
und 2GH wird zundchst ein mafdvolles Bauvolumen festgelegt. Erst wenn ein Vorhaben den in
den Leitlinien definierten Kriterienkatalog erfiillt - darunter qualitdtsvolle Gestaltung,
funktionale Mischung, klimaaktive Aufdenrdaume und o6ffentliche Durchwegungen - kann der
Gemeindevorstand auf Empfehlung des Gestaltungsbeirats gemdafd § 35 RPG zusatzliche
Bonuspunkte gewdhren und damit die BNZ anheben.

Diese planerische Balance aus niedrigem Ausgangsmafd und Qualititsbonus bewirkt u.a.
Folgendes:

e Qualitdtsfilter: Eine geringe Basis-BNZ fordert den frithzeitigen Dialog mit der
Gemeinde und dem Gestaltungsbeirat.

e Innenentwicklung statt Flachenverbrauch. In den raumlich bevorzugten Bereichen
- insbesondere dem Kerngebiet und den Parzellenkernen - erreicht die BNZ durch
Bonuspunkte eine der Innenentwicklung gerecht werdenden Dichte und nutzt die dort
vorhandene Infrastruktur optimal aus.

e Gewdhrleistung des Ortsbildschutzes. In topografisch sensiblen Hanglagen (Zone
2GH) bleiben Hohe und Dichte eingeschrankt aber dennoch mafdvoll verdichtet; Durch
eine gute Planung kann auch hier, trotz der besonderen Standorteigenschaften, eine
gewisse Dichte durch Anwendung der Bonuskriterien erreicht werden. Diese Qualitdt
wird durch Anwendung des Systems sichergestellt.

e Sicherung historischer Siedlungskerne. Parzellenkerne erhalten neben den
Gebietsbestimmungen eine zusdtzliche Mindest-BNZ von 25 bzw. 30, damit auch in den
Ortsteilzentren eine Zentrumsfunktion erhalten bleibt bzw. diese gestarkt wird.

Das Ergebnis ist ein fein abgestufter Dichtegradient von innen nach auflen: Héhere Nutzung im
Ortskern, moderat verdichtete Parzellenkerne und behutsame Kubaturen an den
Siedlungsrandern. Auf diese Weise erreicht die Gemeinde Gofis eine bodensparende
Nachverdichtung, die sich nicht nur in Quadratmetern misst, sondern an den messbaren
Mehrwerten fiir Ortsbild, Klimaresilienz und 6ffentliche Aufenthaltsqualitat.

Die Gebiete orientieren sich an der bestehenden Siedlungsstruktur und erméglichen punktuell
eine Verdichtung. Dem Gebietstyp 2G sind alle ebenen oder leicht geneigten Grundstiicke
innerhalb des Baugebiets zugewiesen. Im Gebietstyp 2GH sind die Grundstiicke mit Hanglage
bezeichnet. Das mit 3G bezeichnete Gebiet bezieht sich auf einen dreigeschofigen Grundtypus
besonders entlang der Hauptzufahrten. Bei Bauvorhaben im Gebietstyp 2GH sind besonders die
Einpassung ins Landschaftsbild, die angepasste Setzung der Baukdrper in das vorhandene
Geldnde sowie die Sichtbeziehungen zu beachten. Der Ortskern wird aufgrund erhohter
Anforderungen als Kerngebiet einzeln behandelt, insbesondere hinsichtlich einer



MindestgeschofSigkeit und einer Mindest-Baunutzungszahl, da die Verdichtung nach innen
erfolgen soll.

Zusatzlich sind die Gebiete der historischen Parzellenkerne definiert. Zu den generellen
Festlegungen gelten in diesen Gebieten zusatzliche Anforderungen und Bestimmungen, um das
Siedlungsbild innerhalb der historischen Parzellenkerne erhalten zu koénnen und die Orte
weiterhin als zusatzliche zentrale Orte zum Kerngebiet beibehalten zu konnen.

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Die Abgrenzung der unterschiedlichen baulichen Nutzungen erfolgt nach den im
beigelegten Plan ersichtlichen Zonen KG, 3G, 2GH, 2G sowie Parzellenkern 3G,
Parzellenkern 2GH, Parzellenkern 2G.

(2) Fir die im beigelegten Plan mit der Bezeichnung Zonenplan ersichtlichen Zonen gelten
die folgenden Festlegungen fiir das Maf3 der baulichen Nutzung:

Zone MGZ | HGZ | HGZ min. | max. | Max. GGF Max. GGF Max. GGF
bei BNZ | BNZ | pro pro pro
Sattel- Baukorper | Baukorper | Baukorper
dach (GZ2) (GZ3) (GZ 4)
KG 2 4 4 50 60 - - -
3G 2 3 4 - 40 600 m? 700 m? 800 m?
2GH 2 2 3 - 40 600 m? 700m? -
2G 2 2 3 - 35 500 m? 600m? -
Parzellen 2 3 4 30 40 600 m? 700 m? 800 m?
-kern
3G
Parzellen 2 2 3 25 40 600 m? 700m?> -
-kern
2GH
Parzellen 2 2 3 25 35 500 m? 600m? -
-kern
2G

gemaf} Baubemessungsverordnung Vorarlberg (BBV)
Tabelle 1 Maf3 der baulichen Nutzung in den Zonen

min. BNZ: Mindest-Baunutzungszahl

max. BNZ: maximale Baunutzungszahl

max. GGF: maximale Gesamtgeschof3fliche. Die zuldssige maximale Gesamtgeschof3fliche (max. GGF) gilt pro
Baukorper und unterscheidet sich je nach Geschofdzahl (GZ).

GZ: Geschof3zahl

MGZ: Mindestgeschofzahl

HGZ: Hochstgeschof3zahl
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Nebengebdude sind von der Mindest-Geschof3zahl ausgenommen. Damit soll unter
Berticksichtigung deren meist geringerer Raumwirkung der Bearbeitungsaufwand (weniger
Ausnahmebewilligungen vom Bebauungsplan) reduziert werden. Als Nebengebdude zdhlen
gemafd Baugesetz Vorarlberg etwa Garagen, Carports, Gartenhduschen etc.

Als Satteldacher gelten Dacher mit ortsiiblichen Neigungen (20° bis 45°) und einer maximalen
Traufhdhe o,5 m tiber Oberkante FertigfufSboden (OKFF).

Im Bereich unter den Hochspannungsleitungen konnen gemaf? Raumlichen Entwicklungsplan
der Gemeinde Gofis, aufsichtsbehordlich genehmigt am 09.01.2023, grundsatzlich auch neue
Bauflichen-Widmungen erfolgen. Diese unterliegen jedoch starken Einschrankungen und sind
nur fiir wohnerganzende Nutzungen und diesbeziigliche Baumaf3nahmen geeignet. Es benotigt
jedenfalls eine Zusage des Leitungsbetreibers fiir die konkrete Nutzung. Diesbeziigliche
Auflagen sind jedenfalls vorrangig gegeniiber etwaigen gegensdtzlichen Vorgaben im
vorliegenden Gesamtbebauungsplan.

Festlegung und Beschreibung der Gebietstypen

Zone KG- Kerngebiet

Im Kerngebiet sind mindestens zwei Geschofle (MGZ 2) zu erstellen. Zudem wird eine
Mindestbaunutzungszahl von 50 festgeschrieben, um eine dem Dorfkern entsprechend hohe
Dichte sicherzustellen. Die Hochstgeschof3zahl betrdagt 4, die maximale Baunutzungszahl liegt
bei 60.

In den Bauleitlinien 2012 umfasste das Kerngebiet noch 37.588 m?2; nach der Uberarbeitung sind
es im neuen Bebauungsplan nun 121.171 m? - was mehr als eine Verdreifachung der damaligen
Flache bedeutet. Diese Ausweitung definiert den dorflichen Kern deutlich weitldufiger als es
bisher der Fall war. Die Mindest-BNZ von 50 und die durchgehende Mindestgeschof3igkeit
sorgen dafiir, dass eine verdichtete Entwicklung nach Innen erfolgt und mehr Raum fiir
Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung in fuf3laufiger Distanz umsetzbar ist, im Sinne des Ziels,
,Ortskerne in ihrer Funktion zu stirken® und zur Bewahrung der Gofner Baukultur.
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Hohstgeschosszahl fiir Bauten mit Satteldach: 4 (3 OG + 1 DG)
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Abbildung 1 Schema Zone KG

Zone 3G - Gebiete mit dreigeschofdigem Grundtypus

In den Gebieten mit einem dreigeschofdigen Grundtypus sind mindestens zwei und maximal
drei Obergeschofe (OG) erlaubt. Ausnahmen gelten fiir Bauten mit Satteldach mit ortsiiblichen
Neigungen (20° bis 45°) und einer maximalen Traufthéhe 0,5 m tiber Oberkante Fertigfufsboden
(OKFF) des Dachgeschofes, fiir diese gilt eine Hochstgeschofdzahl von 4.

Die maximale Geschofflaichenzahl pro Baukorper liegt bei 6oom?, 70om? oder 8oom?, je nach
Anzahl der Geschof3e. Die maximale Baunutzungszahl liegt bei 40.

Auch hier erfolgt durch die durchgehende Mindestgeschof3igkeit eine verdichtete Entwicklung
nach innen, bei der eingeschofige Bauten wie Bungalows 0.A. nicht mehr méglich sein sollen.
Mit einer Hochstgeschof3zahl von 4 bei Realisierung eines Satteldachs kann eine entsprechend
hohe Geschofligkeit bei gleichzeitiger Bewahrung der typischen Satteldachform sichergestellt
werden. Durch Erfiillen der Kriterien des Bonuskatalogs konnen auch entsprechend hohere
Baunutzungszahlen ermdglicht werden.
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Hohstgeschosszahl (HGZ): 4 (3 OG + 1 DG)
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Abbildung 2 Schema Zone 3G

Zone 2GH - Gebiete mit zweigeschofigem Grundtypus in Hanglage

In den Gebieten mit einem zweigeschofdigen Grundtypus in Hanglage sind mindestens 2
(Mindestgeschofdzahl) und maximal 2 (Hochstgeschofdzahl) Geschofde zuldssig. Ausnahmen
gelten fir Bauten mit Satteldach mit ortsiiblichen Neigungen (20° bis 45°) und einer maximalen
Traufhdhe o,5 m tiber Oberkante Fertigfufdboden (OKFF) des Dachgeschofes, fiir diese gilt eine
Hochstgeschof3zahl von 3.

Die maximale Geschofiflaichenzahl pro Baukorper liegt bei 60oom? bzw. 700m?, je nach Anzahl
der Geschofle. Die maximale Baunutzungszahl liegt bei 40.

In den Hangbereichen dient die niedrige Basis-BNZ als landschaftlicher Puffer: Erst wenn
Baukorper den Geldandeverlauf schonen, die Umgebung beriicksichtigen und die
Sichtbeziehungen respektieren, diirfen sie tiber Bonuspunkte ihre Dichte erhéhen. Der
planerische Filter verhindert damit nichtmafdstabsgerechte und landschaftlich storende
Baukorper und schiitzt gleichzeitig die Talseite vor iberhohen Fassaden.
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Hohstgeschosszahl fiir Bauten mit Satteldach: 3 (2 OG + 1 DG)
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Abbildung 3 Schema Zone 2GH
Zone 2G - Gebiete mit zweigeschofRigem Grundtypus

In diesen Gebieten sind Bauten mit mindestens 2 (Mindestgeschof3zahl) und maximal 2
(Hochstgeschof3zahl) Geschofden zuldssig. Ausnahmen gelten fiir Bauten mit Satteldach mit
ortsiiblichen Neigungen (20° bis 45°) und einer maximalen Traufhéhe 0,5 m tiber Oberkante
FertigfufSboden (OKFF) des Dachgeschofes, fiir diese gilt eine HGZ von 3.

Die maximale Geschof3flichenzahl pro Baukoérper liegt bei 50o0m? bzw. 60oom?, je nach Anzahl
der Geschofle. Die maximale Baunutzungszahl liegt bei 35.

Die Zone 2G bildet bewusst das lockerste Raster. Die Baunutzungszahl von 35 erhdlt den
dorflichen Ubergang zur Landschaft. Gleichzeitig steht wiederum Bonuskatalog zur Verfiigung:
Wer ortstypische und qualititsvolle Architektur erschafft, kann die BNZ auch entsprechend
erh6hen. Damit bleibt die Randzone entsprechend dem Charakter angepasst, ohne jedoch
dichtere Entwicklungen zu blockieren
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Hochstgeschosszahl (HGZ): 2
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Hohstgeschosszahl fiir Bauten mit Satteldach: 3 (2 OG + 1 DG)
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Abbildung 4 Schema Zone 2G

Parzellenkerne 3G, 2GH, 2G

Die Parzellenkerne sind unterschiedlichen Gebietstypen zugewiesen. Innerhalb des Gebiets der
Parzellenkerne gelten zu den jeweiligen Bestimmungen gemafd Gebietstyp zusatzlich eine
Mindestbaunutzungszahl von 25 oder 30. Damit soll eine dem Parzellenkern entsprechend hohe
Nutzungszahl sichergestellt werden. Die jeweiligen Hochstmafde des Mafdes der baulichen
Nutzung entsprechen denjenigen des jeweiligen Gebietstyps in §2 (2).

Die Parzellenkerne sind von grofder Bedeutung fiir das Ortsbild und die Geschichte von Gofis.
Die Festlegungen zu den Parzellenkernen sollen dazu beitragen, die charakteristischen
Merkmale dieser historischen Siedlungsteile zu bewahren und gleichzeitig eine angemessene
bauliche Entwicklung zu ermdglichen. Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen wird besonders auf
die Integration in das bestehende Ortsbild und den Erhalt der historischen Bausubstanz
geachtet.

Die Parzellenkerne weisen insgesamt eine Flache von ca. 92.308m? auf und sind eine Neuerung
in Richtung verdichtete Innenentwicklung im Vergleich zu den Grundlagen aus dem Jahr 2012.

Die Mindest-BNZ von 25 (PK 2G / 2GH) bzw. 30 (PK 3G) sorgt dafiir, dass eine gewisse
Mindestdichte jedenfalls erfiillt wird. Gleichzeitig ,bremst“ die niedrige Basis-BNZ von 40 eine
ungesteuerte, iberdimensionierte Verdichtung: Zusdtzliche Dichte wird erst dann
freigeschaltet, wenn das Projekt den Objektschutz wahrt, eine qualitdtsvolle Bebauung aufweist,
klimawirksame Begriinung vorsieht und andere Kriterien erfiillt. Qualititsmerkmale, die im
Bonuskatalog prazise hinterlegt sind.
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Auf diese Weise verkniipft die Gemeinde zwei Ziele: Einerseits wird der dorfliche Kern in seiner
Funktion gestarkt, andererseits bleibt der baukulturelle Charakter der Kerne erhalten, da jedes
Plus an Baunutzungszahl erst nachgewiesene Mehrwerte erfordert. Das Ergebnis ist eine
mafdvolle Innenverdichtung, die historische Substanz respektiert und gleichzeitig neuen
Nutzungsdruck von den empfindlichen Siedlungsrandern fernhalt.

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Die Festlegung der Mindestgeschof3zahl (MGZ) gemaf §2 (2) gilt nicht fiir Gebaude, die
keine Aufenthaltsrdume zu Wohnzwecken enthalten sowie fiir Nebengebaude gem. §2
Abs. (1) lit. I BauG.

(2) In Zone KG sowie in den Parzellenkernen 3G,2GH,2G sind Neubauten mit Satteldachern,
Ziegeleindeckung und ortstiblichen Neigungen (20° bis 45°) zu erstellen. Andere
Dachformen sind nicht zulassig. Die Festlegungen gelten nicht fiir Nebengebaude gem.
§2 Abs. (1) lit. 1 BauG.

Die vorherrschende Dachform der Bauten der Gemeinde Gofis ist das Schragdach, diese
Dachformen pragen insbesondere den historischen Teil der Gebaudesubstanz und herrschen
innerhalb des Zentrums und den historischen Parzellenkernen vor. Zum Schutz und Erhalt
dieser historischen Bausubstanz miissen Neubauten diese entsprechenden Merkmale ebenso
aufweisen. Innerhalb der Zone KG (Kerngebiet) sowie innerhalb der Parzellenkerne, sind
Neubauten daher verpflichtend mit Satteldichern, Ziegeleindeckung und ortsiiblichen
Neigungen (20° bis 45°) zu erstellen. Die Festlegungen gelten nicht fiir Nebengebaude gem. §2
Abs. (1) lit. 1 BauG, also nicht z.B. fiir Garagen, Carports oder Gartenhduschen.

§ 3: Art der baulichen Nutzung

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Fir neu geschaffene Grundstiicke nach einer Grundteilung oder Umlegung mit einer
Grofde von < 400 m? wird eine halboffene oder geschlossene Bebauung festgelegt.

(2) Die maximale Gebadudelinge darf 30 m nicht tberschreiten. Dies gilt nicht fiir
unterirdische Gebdudeteile (z.B. Tiefgaragen) und eingeschofSige, untergeordnete
Verbindungsgebiude, Verbindungsbauwerke (z.B. Laubenginge, Uberdachungen,
Vordacher).

(3) Dachdurchbriiche (z.B. Gauben), Dacheinschnitte, Balkone und dergleichen diirfen
max. 1/3 der Trauflainge einnehmen.

(4) Bei Neubauten von Gebauden sind keine Gauben zulassig.

(5) Miillsammelstellen sind im Gebdude zu integrieren.

(6) Fassaden sind in gedeckter Farbgebung (in Weif3- oder Neutraltonen) und in
ortsiiblicher Materialitat auszufiihren.
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Fiir Grundstiicke, welche in Folge einer Teilung oder in Folge einer Umlegung eine Grof3e kleiner
gleich 400 m? aufweisen, wird auf Basis des § 28 Abs. 3 lit. ¢ RPG eine halboffene Bebauung,
wenn die Gebdude einseitig an der Nachbargrenze aneinandergebaut und sonst freistehend zu
errichten sind oder eine geschlossene Bebauung, wenn die Gebdaude in geschlossener Reihe
beidseitig an der Nachbargrenze aneinander gebaut zu errichten sind, festgelegt. Dieser
Schwellenwert folgt Erfahrungen aus zahlreichen Teilungsanfragen der vergangenen Jahre:
Parzellen dieser Grofle konnen nur dann wirtschaftlich genutzt werden, wenn die Gebaude
seitlich aneinanderriicken; zugleich bleibt so geniigend Freifliche fiir Vorgdrten und
Grinstreifen. Die Regelung gewdhrleistet damit eine kompakte Kornung, ohne die
charakteristische Durchgriinung zu verlieren und tragt wesentlich dazu bei, die angestrebte
Flacheneffizienz auch auf kleinen Grundstiicken zu realisieren.

Eine Bebauung gilt als ,offen, wenn die Gebdude allseits freistehend errichtet sind. Eine
Bebauung gilt als ,halboffen, wenn die Gebdude einseitig an der Nachbargrenze
aneinandergebaut und sonst freistehend errichtet sind (vgl. § 32 Abs. 2 RPG Vbg).

Das Gofner Siedlungsgebiet zeichnet sich durch eine weitgehend offene und kleinteilige
Bebauung aus. Durchblicke und Sichtbeziehungen - auch in den umliegenden Freiraum -
pragen den Charakter einer offenen und durchgriinten Siedlungsstruktur mit. Dieses Bild soll
grundsatzlich bewahrt werden. Um tiberlange Fassaden zu vermeiden, die in der topografisch
abwechslungsreichen Dorfstruktur als Fremdkorper wahrgenommen wiirden, darf ein Neubau
maximal 30 m Lange aufweisen. Diese Begrenzung halt Sichtfenster frei, verhindert
»Riegelgebdaude“ entlang der Hangkanten und wahrt so die wertvollen Blickbeziehungen in
Landschaft und Talraum. Unterirdische Gebaudeteile (z.B. Tiefgaragen) und eingeschoflige,
untergeordnete  Verbindungsgebiude/-bauwerke (z.B. Laubenginge, Uberdachungen,
Vordacher etc.) sind dabei nicht miteinzubeziehen.

Auf den Dachflachen wird die traditionelle Schragdach-Typologie konsequent fortgeschrieben:
Neue Gauben sind - anders als bei Bestandsbauten — nicht zulissig und Offnungen, Einschnitte
oder Balkone diirfen hochstens ein Drittel der Trauflainge der jeweiligen Gebdudeldinge
einnehmen. Werden bestehende Dacher nachtrdglich ausgebaut, sind nur jene technisch
notwendigen Aufbauten zuldssig, die funktional unverzichtbar sind und sich dezent integrieren
lassen.

Um eine Verhiittelung zu vermeiden und um eine kompakte und strukturierte Kérnung im
Gemeindegebiet sicherzustellen, sind Miillsammelstellen bei gréfleren Bauvorhaben
entsprechend in den Hauptgebduden zu integrieren.

Der Bebauungsplan legt zudem fest, dass Fassaden in ruhigen Weif3- oder Neutraltonen
gehalten sein miissen - also ohne kraftige Buntfarben - und dass nur Materialien verwendet
werden sollen, die im Ortsbild von Gofis traditionell vorkommen, wie beispielsweise Holz oder
Putz. Die konkrete Ortsiiblichkeit orientiert sich je nach Standort an seiner Umgebung.

In Summe verkniipfen die Vorgaben des § 3 volumetrische Disziplin (Gebiaudelange, Bauweise)
mit gestalterischer Kohdrenz (Material, Dachform) wund funktionalen Standards
(Millintegration). Sie stellen sicher, dass die durch das Bonussystem mogliche Verdichtung
qualitativ gerahmt wird und sich nahtlos in die historische Dorfstruktur einfiigt.
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§ 4 Einfriedungen

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Der Abstand von Einfriedungen von der Grundgrenze zu 6ffentlichen Liegenschaften hat
mindestens 0,30m zu betragen.

(2) Einfriedungen sind ausschlief§lich in Holz, Metall bzw. Stein, Beton auszufiihren.
Zaunelemente aus liberwiegend Kunststoff sind nicht zuldssig.

(3) Die Hohe von Einfriedungen zu offentlichen Liegenschaften darf in der Zone KG
(Kerngebiet) sowie in den Parzellenkernen 3G, 2GH und 2G hochstens 1,00m, gemessen
vom Strafdenniveau, betragen.

Die Gemeinde Gofis setzt sich das Ziel, ein hochwertiges Orts- und Landschaftsbild zu
bewahren. Einfriedungen spielen dabei eine wesentliche Rolle, da sie nicht nur der Abgrenzung
von Liegenschaften dienen, sondern auch das Erscheinungsbild der Siedlungsstruktur pragen.
Daher miissen sie so gestaltet werden, dass sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen und weder
Aus- noch Durchblicke unnétig einschranken. Um die gestalterische Qualitat sicherzustellen
und gleichzeitig die Verkehrssicherheit zu gewdhrleisten, wurden in § 4 des Bebauungsplans
verbindliche Regelungen zur Hohe, Materialwahl und zum Mindestabstand von Einfriedungen
zu Offentlichen Liegenschaften getroffen.

Ein ausreichender Abstand zu Straflen und Wegen ist insbesondere aus folgenden Griinden
erforderlich:

Zum einen kann eine zu nahe oder zu hohe Einfriedung - insbesondere ab einer Hohe von 1
Meter - den Sichtraum fiir Verkehrsteilnehmende erheblich einschranken. Dies ist besonders
problematisch in Kreuzungsbereichen sowie an Ein- und Ausfahrten, wo klare Sichtverhaltnisse
fir die Verkehrssicherheit essenziell sind. Die erforderlichen Sichtriume hdngen von
verschiedenen Faktoren ab, darunter die Straflenbreite, die Verkehrsfithrung, das
Vorhandensein von Gehsteigen sowie die zuldssige Hochstgeschwindigkeit. Entsprechende
Vorgaben sind im Straflengesetz (StrG) geregelt, weitere Empfehlungen finden sich in den RVS-
Richtlinien.

Zum anderen stellt die Schneerdumung im Winter eine Herausforderung dar, insbesondere,
wenn Einfriedungen zu nahe an der Straflenkante errichtet werden oder Hecken in die
Verkehrsflache hineinragen. Fehlende Abstandsflichen erschweren die Riumung und konnen
zu Einschrankungen im Strafenbetrieb fiihren. Der Abstand von mindestens o,3om ist im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans anzuwenden.

Um eine ortsbildgerechte Gestaltung sicherzustellen, sind bestimmte Materialien, wie
Kunststoffzaune, im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zulassig. Damit wird
sichergestellt, dass sich Einfriedungen harmonisch in das Ortsbild einfiigen und zur hohen
gestalterischen Qualitat des 6ffentlichen Raums beitragen.

Neben verkehrstechnischen und funktionalen Aspekten soll durch die Begrenzung der
Einfriedungshohe auch das offene Erscheinungsbild der Siedlungsstruktur erhalten bleiben.
Diese Begrenzung ist insbesondere im Zentrum und in den Parzellenkernen relevant, die eine
besondere Rolle fiir das Ortsbild einnehmen. Die Hohenbegrenzung von 1,0om bezieht sich

daher ausschlieflich auf diese Bereiche des Siedlungsgebiets.
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§ b Gelandeveranderungen

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Gelandeveranderungen sind punktuell (z.B. bei Terrassen, Rampen, Belichtungsgraben
u.dgl.) maximal bis zu einer H6he von 0,75 m zulassig, sofern nicht
a. die Behorde nach § 3 Abs. 5 BauG Verfiigungen tiber die Erhaltung oder
Veranderung der Oberflache des Geldndes trifft oder
b. Mafdnahmen zur Sicherung vor Naturgefahren gemaf} Vorgaben der zustandigen
Behorden erforderlich sind.
(2) Im Siedlungsgebiet sind Steinschlichtungen mit Fluss- oder Wasserbausteinen nicht
zuldssig.

Die Gofner Topografie ist gepragt von Geldandestufen, Kuppen und Hanglagen. Um dieses
Landschaftsprofil zu bewahren begrenzt der Bebauungsplan Gelandeeingriffe auf hochstens o,75
m; nur punktuelle Anpassungen - etwa fiir Terrassen, Rampen oder Belichtungsgraben - sind
zuldssig.

Diese Beschrankung erfiillt eine doppelte Funktion. Erstens verhindert sie grofdflachige
Aufschiittungen oder Abgrabungen, die das Orts- und Landschaftsbild verfremden wiirden; das
natiirliche Relief bleibt erkennbar und bildet weiterhin den Maf3stab fiir Neubauten. Zweitens
sorgt sie dafiir, dass die im Bonussystem errechnete Baunutzungszahl nicht durch kiinstliche
Gelandeumgrabungen relativiert wird: Wer dichter bauen mochte, muss den Baukorper in die
vorhandene Topografie einpassen, anstatt Geldnde ,glattzuziehen®. Innenverdichtung entsteht
damit bodensparend - durch geschickte Setzung und kompakte Volumetrie, nicht durch
Erdbewegungen.

Fir Hanggrundstiicke, in denen eine funktionale ErschliefSung oder Naturgefahrensicherung
mehr als 0,75 m Geldndeverdanderung erfordert, sind gesondert zu betrachten.

Ein weiterer Baustein der Qualitatsstrategie ist das Verbot von Steinschlichtungen aus Wasser-
oder Flussbausteinen im Siedlungsgebiet. Grobkornige Wasserbausteine erzeugen wuchtige
Flachen, die im sensiblen Hangbild als Fremdkorper wirken und negative Auswirkungen auf das
Zusammenspiel von Vegetation und Hangneigung haben. Zugelassen bleiben ortsiibliche
Natursteinmauern mit feiner Schalung, die das kleinteilige Relief unterstreichen und sich in
Farbe und Textur an die vorhandenen Béschungen anlehnen. Fluss- bzw. Wasserbausteine sind
gebrochene Natursteine, die v.a. im Wasserbau zur Ufer- und Sohlbefestigung von Fliissen,
Bachen, Kandlen, Staudimmen und Kiistenschutzanlagen verwendet werden. Jedoch ist deren
Verwendung auch bei Stiitzmauern o.A. nicht uniiblich. Insbesondere bei grobkérniger Struktur
weisen diese Art von Mauern aus landschafts- bzw. ortsbildnerischer Sicht Nachteile auf. Diese
Vorgaben tragen dazu bei, die landschafts- und ortsbildvertragliche Entwicklung der Gemeinde
zu gewahrleisten. Steinschlichten mit anderen Steinarten sind dagegen ohne Einschrankung
moglich.

8§ 6 Dachbegrinung

Festlegungen im Bebauungsplan:
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(1) Bei Neubauten sind alle begriinbaren Dacher (bis zu einer Neigung von < 10°) ab einer
Grofle von = 40 m? dauerhaft mit geschlossenem Bewuchs (mindestens 8o %) zu

begriinen.
(2) Ausgenommen von der Begriinungspflicht sind Dachterrassen, abgesetzte Vordacher,
Bereiche unterhalb von Photovoltaik- und Solartechnik-Anlagen,

Glasdachkonstruktionen, Lichtkuppeln, temporare Bauten sowie technisch erforderliche
Anlagen wie z.B. Liiftungsanlagen, deren horizontale Oberflachen nachweislich nicht
begriint werden konnen. Sie sind nicht in die begriinbare Dachflache einzubeziehen.

(3) Fir bewilligungspflichtige Zu- und Anbauten gelten Abs. 1-2 sinngemaf}, wenn die
statische Situation dies erlaubt.

In Gofis spielt die Dachlandschaft aufgrund der Topografie eine wichtige Rolle. Um das Orts-
und Landschaftsbild zu erhalten und dem Klimawandel entgegenzuwirken, wird eine
verpflichtende Dachbegriinung fiir Flachdacher grof3er als 40 m? verordnet. Die 80% begriinden
sich aus der Tatsache, dass die jeweiligen Randbereiche des Daches aus technischen Griinden
nicht begriinbar sind. Auch weitere nicht begriinbare Flachen sind von dieser Bestimmung
ausgenommen und entsprechend aufgezahlt (vgl. § 6 Abs. 2).

Griindacher bieten zahlreiche 6kologische und funktionale Vorteile. Mit der Forderung zur
Dachbegriinung werden insbesondere Ziele gemafd § 28 RPG Abs. 2 lit. ¢ ,Landschafts- und
Ortsbild“ und lit. d ,Schutz vor Naturgefahren und vor nachteiligen Auswirkungen des
Klimawandels“ umgesetzt. Sie fordern die Artenvielfalt, indem sie Lebensrdume fiir Pflanzen
und Tiere schaffen, insbesondere in dicht besiedelten Gebieten. Zudem tragen sie zum
Regenwasserriickhalt bei, da sie Niederschldge speichern und so die Kanalisation entlasten. Ein
weiterer wichtiger Aspekt ist die Kithlung: Durch Verdunstung erhoht sich die Luftfeuchtigkeit,
wodurch sommerliche Hitze reduziert wird.

Auch in energetischer Hinsicht sind Griindacher vorteilhaft. Thre Damm- und Kihlwirkung
senkt den Energiebedarf fiir Heizung und Klimatisierung, wdahrend die niedrigeren
Temperaturen den Wirkungsgrad von Solar- und Photovoltaikanlagen verbessern. Dariiber
hinaus tragen sie zur Verbesserung der Luftqualitdt bei, da Pflanzen Feinstaub binden und das
Mikroklima positiv beeinflussen. Neben den funktionalen Vorteilen wirken sich begriinte
Dacher auch gestalterisch aus: Sie bereichern das Ortsbild, und begehbare Dachflaichen kénnen
als attraktive Auflenrdume genutzt werden. Ein weiterer praktischer Nutzen ist die langere
Lebensdauer der Dachabdichtung, da die Begriinung Schutz vor UV-Strahlung und
Witterungseinfliissen bietet.

Unter Zubau wird gemafd § 3 Abs. 1 lit. ¢ BauG ,die Vergrofderung eines schon bestehenden
Gebdudes in waagrechter oder lotrechter Richtung durch Herstellung neuer oder Erweiterung
bestehender Raume“ verstanden. Unter Anbau werden Bauwerke verstanden, die an ein
Bestandsobjekt angebaut werden (z.B. offene Stellplatziiberdachung).

Fiir eine kosteneffektive und effiziente Umsetzung einer Dachbegriinung liegen Empfehlungen
der Abteilung Raumplanung und Baurecht ,Schriftenreihe: Begriinte Dacher - Neue Wege in
der Baukultur” sowie des Energieinstitutes Vorarlbergs vor. Sie liegen den Festlegungen im
Bebauungsplan zugrunde.
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§ 7 Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Die im beigelegten Plan mit der Bezeichnung Zonenplan ausgewiesenen Baugrenzen
entlang der Badidastrafle, entlang der Kirchstrafde (jeweils 3m ab Grundstiicksgrenze)
sowie entlang von ausgewiesenen Grundstiicken am Waldrand (8m, 18m bzw. 2om ab
Grundstiicksgrenze) sind zwingend einzuhalten.

(2) Die im beigelegten Plan mit der Bezeichnung Zonenplan ausgewiesenen Freiflachen sind
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Aufgrund der besonderen raumlichen Sichtbeziehungen entlang der Badidastrafie sowie der
Kirchstraf3e werden in beiden Bereichen Baugrenzen festgelegt. Die Badidastraf3e ist von einer
nahezu durchgingig erhaltenen Vorgartensituation zwischen Strafde und Gebauden gepragt.
Insbesondere hangabwarts wird so eine optisch sichtbare und wertvolle Griinverbindung
entlang der Strafle geschaffen. Die Wirkung dieser Vorgartenzone wurde bereits im
Objektschutzplan der Gemeinde vermerkt. Die Baugrenze, in einem Abstand von 3m, soll den
Erhalt dieser Vorgartenzone sichern und dabei sicherstellen, dass diese auch weiterhin
freigehalten bleibt.
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Die Kirchstraf3e ist eine der Hauptverkehrsrouten in Richtung Zentrum und erfiillt so eine
wichtige Erschlieffungsfunktion fiir den Ortskern. Gleichzeitig ist auch diese durch die
besonderen Vorgarten entlang der Strafe gepragt. Um diese wertvolle Zone zu erhalten, wird
daher auch in diesem Bereich eine Baugrenze links und rechts der Strafde in einem Abstand von
3m festgelegt.

Abbildung 7 Baugrenze Kirchstrafse
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Abbildung 8 Abstand Baugrenze Kirchstrafse

Im Zusammenspiel mit dem Bonussystem wirkt Regelung wie ein , Griin-Puffer. Auch wenn ein
Projekt durch Bonuspunkte héhere Kubaturen erreicht, bleiben die Vorgarten als 6ffentlich
wahrnehmbarer Freiraum bestehen. Die Gemeinde kann damit eine hohe bauliche Ausnutzung
zulassen, ohne den Straflenraum optisch zu verengen.

In der Verordnung tiber die Erlassung des Teilbebauungsplans Nr. 3 Hofen, Breiten, Runggels
und Stein (Zahl 031-3/95), vom 30.3.1995 wurden mehrere Baugrenzen im Gemeindegebiet von
Gofis festgelegt. Diese dienten der Sicherstellung eines ausreichenden Abstands einer Bebauung
zum Waldrand. Der Abstand betrdgt in den meisten Fallen 20m, in einem Abschnitt in Hofen
18m und in einem weiteren 8m. Diese Inhalte werden nun in den Gesamtbebauungsplan
integriert. Durch die Aufnahme der darin enthaltenen Grenzen im neuen Bebauungsplan kann
der damalige Teilbebauungsplan somit aufgehoben werden.
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Abbildung 9 Baugrenze Waldabstand Hofen West

Abbildung 10 Baugrenze Waldabstand Hofen Ost

AN

25



Abbildung 11 Baugrenze Waldabstand Breiten

Abbildung 12 Baugrenze Waldabstand Runggels
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Abbildung 13 Baugrenze Waldabstand Stein

Die Sebastianswiese, der Bugo Garten, die Pfarrwiesen beim Pfarramt der Kirche im
Ortszentrum, sowie die Griinflaichen im Bereich Kustergasse, Katzatobel und Agasella-
Wildchen sind von Bebauung freizuhalten, da sie fiir das Ortsbild, den Klimaschutz und die
Umwelt eine zentrale Rolle spielen. Sie bewahren wichtige Freirdume, schiitzen landschaftlich
und stddtebaulich wertvolle Ausblicke und tragen zur Frischluftzirkulation sowie zur
Versickerung von Regenwasser bei. Dadurch wird die Uberhitzung im Sommer reduziert und
das Mikroklima verbessert. Zudem erhalten sie wertvolle Lebensraume fiir Flora und Fauna und
bieten der Bevolkerung wichtige Erholungsrdaume. Verdichtung kann so nach innen erfolgen,
wahrend strategische Griinrdume dauerhaft unbebaut bleiben.

8§ 8 Bestimmungen Uber das Anpflanzen und die Erhaltung von
Baumen

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Der Baumbestand in der Zone KG gemafd beigelegten Plan mit der Bezeichnung
Zonenplan ist zu erhalten oder durch adaquate Ersatzpflanzung zu kompensieren.

Wertvolle Baume priagen das dorfliche Ortsbild und bieten wichtige klimatische und
okologische Vorteile. Um die Identitdt der Gemeinde zu bewahren, sollen besonders pragende
Grinstrukturen im Zentrum erhalten bleiben.
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Abbildung 14 Baumbestand Zentrum

Die ausgewdhlten Bdaume wurden nach Kriterien wie z.B. Alter, Grofde, Standort und
okologischer Bedeutung bestimmt. Es sind Biume die eine besondere zentrale Lage innerhalb
des Siedlungsgebiets aufweisen. Thr Erhalt tragt dazu bei, das Mikroklima zu verbessern,
Schatten zu spenden sowie die Luftqualitit und den Wasserhaushalt zu regulieren. Zudem
steigern sie die Aufenthaltsqualitdt und reduzieren Larm.

Als addquat gilt eine Ersatzpflanzung dann, wenn sie in Art und 6kologischer Funktion dem
entfallenden Bestand gleichwertig ist, standortgerecht erfolgt und an den Klimawandel
angepasst ist. Als Leitfaden dient die Publikation der Vorarlberger Landesregierung ,,Heimische
Bdume und Pflanzen®:

https://vorarlberg.at/documents/302033/0/Heimische B%C3%A4ume und Str%C3%A4ucher
2025 compressed.pdf/822d2e17-18f1-8dcf-8d60-81f8ce2bb2d5?t=1740668733552
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§ 9: Stellplatze

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Bei Mehrwohnanlagen mit acht oder mehr Wohneinheiten sind 100 % der laut
Stellplatzverordnung erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen zu errichten.

(2) Oberirdische, nicht tiberdachte Stellplatze miissen sickerfahig ausgefiihrt werden (z. B.
Rasenfugensteine, Schotterrasen).

(3) Stellpldtze an offentlichen Straflen, die direkt von der StrafSe aus angefahren werden,
sind so anzuordnen, dass ein mindestens 50 cm breiter Pufferstreifen zum Fahrbahn-
oder Gehsteigrand eingehalten wird. Dieser Streifen muss befestigt und optisch
gekennzeichnet sein.

Die Gemeinde Go6fis mochte die Mobilitatswende vorantreiben und den Bodenverbrauch durch
oberirdische Stellpldatze minimieren. Ziel ist es, den 6ffentlichen Raum attraktiver zu gestalten,
Griinflachen zu erhalten und die Klimaanpassung zu unterstiitzen. Stellplatze sollen so geplant
werden, dass sie die Durchldssigkeit des Bodens erhalten, Hitzeinseln vermeiden und das
Ortsbild nicht negativ beeinflussen. Zudem soll der Fuf3- und Radverkehr durch eine klare
Trennung der Verkehrsflichen verbessert werden.

Vorgaben zu verpflichtenden Stellpldtzen sind Bestandteil der Stellplatzverordnung des Landes
Vorarlberg. Sie gibt insbesondere die Mindestanzahl der erforderlichen Stellpldtze fiir Kfz und
Fahrrdder vor. Die Verpflichtung, jene Stellpldtze in Tiefgaragen unterzubringen, soll den
Bodenverbrauch durch oberirdische Parkflichen minimieren. Zudem bleibt dadurch mehr
Raum fiir Griinflichen und eine attraktive Gestaltung des offentlichen Raums. Versiegelte
Parkplatze im Freien konnen das Ortsbild beeintrachtigen, Warme speichern und zur
Uberhitzung des Siedlungsgebiets beitragen. Tiefgaragen helfen, diese negativen Effekte zu
reduzieren und ermoglichen eine effizientere Flachennutzung.

Zusatzliche Parkpldtze, die tuber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehen (z.B.
Besucherparkpldtze oder weitere Stellplitze pro Wohnung) kénnen grundsitzlich auch
oberirdisch situiert werden. Samtliche oberirdischen Parkplitze miissen jedoch mit
sickerfihigen Materialien ausgefiihrt werden. Dies fordert die Versickerung von Regenwasser,
verringert die Belastung der Kanalisation und reduziert die Bildung von Hitzeinseln. Durch die
Verwendung von Rasenfugensteinen oder Schotterrasen bleibt ein Teil der Flache
wasserdurchldssig, was dem natiirlichen Wasserhaushalt zugutekommt.

Stellpldtze an offentlichen Strafden konnen durch eine klare Abgrenzung zum Fahrbahn- oder
Gehsteigrand dazu beitragen, die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Der vorgeschriebene
Pufferstreifen von mindestens 50 cm sorgt dafiir, dass geparkte Fahrzeuge nicht unkontrolliert
in den Gehbereich oder die Fahrbahn hineinragen. Zudem tragt er zur besseren Orientierung
im Strafdenraum bei und erleichtert die Schneeraumung und Straf3enreinigung.
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§ 10 Erschlieflung

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Hauszufahrten sind zu biindeln, Wege sind ab bestehendem Strafdennetz kurz zu fiihren.
(2) Die Zu- und Abfahrtsbreite zu 6ffentlichen Verkehrsflaichen darf 8m nicht tibersteigen.

Die ErschlieBung von Baugrundstiicken soll effizient und landschaftsschonend erfolgen, um den
Bodenverbrauch zu minimieren und das Ortsbild zu bewahren. Grof3e versiegelte Flachen,
insbesondere breite Zufahrten und weitrdumige Vorzonen, beeintrachtigen die Attraktivitat des
Strafdenraums und verringern die Aufenthaltsqualitat fiir Fufdganger: innen und Radfahrer:
innen. Durch die Biindelung von Hauszufahrten und eine kurze Wegfiihrung ab dem
bestehenden Straflennetz wird eine kompakte, gut integrierte ErschliefSung sichergestellt. Dies
reduziert den Flachenverbrauch, erhdlt Griinbereiche und sorgt fiir ein harmonisches
Straenbild.

Mit einer Begrenzung der Zu-bzw. Abfahrtsbreite auf 8m orientiert sich die Gemeinde an den
oben beschriebenen Zielen und an den Erfahrungen der letzten Jahre bei konkreten
Bauprojekten.

8§ 11 Gestalterische Festlegungen - Bepflanzung

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Befestigte Flachen sind auf das notwendige Maf$ zu beschranken.
(2) Aufdenflichen sind als Vegetationsflichen herzustellen und dauerhaft zu begriinen.
Nicht begriinungspflichtig sind

a. Verkehrs- und ErschlieRungsflichen (insbesondere Fahrbahnen, Zufahrten,
Rampen, Geh- und Rettungswege), sowie sickerfahig ausgefiihrte Stellplatze.

b. samtliche baulichen Anlagen, Auf- und Einbauten sowie befestigten oder
tiiberdachten Flachen, die funktional einem Gebdude zugeordnet sind. Hierzu
zahlen insbesondere Gartenterrassen, Schwimmbecken, Miill-, Fahrrad- und
Lagerabstellflachen, Aufstell- und Bedienflichen fiir gebdudetechnische
Anlagen (z.B. Warmepumpen), sonstige befestigte Freizeit-, Spiel- oder
Aufenthaltsflachen vergleichbarer Art.

(3) Bei lebenden Hecken ist zwischen dem duf3eren Rand der Bepflanzung und 6ffentlichen
und oOffentlich nutzbaren Verkehrsflichen (Straflen, Wegen) ein Abstand von
mindestens 0,30 m einzuhalten.

Ein sparsamer Umgang mit befestigten Flichen ist ein wichtiger Faktor, um den
Bodenverbrauch zu reduzieren, die Versickerung von Regenwasser zu ermdglichen und das
Mikroklima positiv zu beeinflussen. Grofde versiegelte Flachen speichern Warme, tragen zur
Uberhitzung des Siedlungsraums bei und beeintrichtigen die natiirliche Wasseraufnahme.
Begriinte Auflenflachen hingegen verbessern die Luftqualitdt, férdern die Biodiversitat und
steigern die Aufenthaltsqualitat.
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Verkehrs- und ErschliefSungsflichen umfassen alle Flachen, die der Anbindung und Nutzung
von Gebduden und Grundstiicken fiir den Verkehr dienen. Darunter fallen allgemein u.a.
Strafden, Geh- und Radwege, Parkpldtze sowie sonstige Flachen, die dem allgemeinen Verkehr
dienen sowie Zufahrten, Hauszugidnge, Gehwege innerhalb eines Grundstiicks. Auch sickerfdhig
ausgefiihrte Stellplatze sind nicht dariiber hinaus zu begriinen. Alle Flachen, die baulich einem
Gebaude zugordnet werden konnen, miissen ebenfalls nicht begriint werden. Gartenterrassen,
Schwimmbecken, Miill-, Fahrrad- und Lagerabstellflichen, Aufstell- und Bedienflichen fiir
gebdudetechnische Anlagen (z.B. Warmepumpen), sonstige befestigte Freizeit-, Spiel- oder
Aufenthaltsflachen vergleichbarer Art.

Vegetationsflichen sind somit alle iibrigen unversiegelten, begriinten Flachen, die mit Pflanzen
bewachsen sind und keine der oben genannten Funktionen aufweisen.

Bei lebenden Hecken (Biische, Straucher, u.dgl.) und Bdaumen ist v.a. aus Grinden der
Verkehrssicherheit auf einen ausreichenden Abstand (0,3m) zu offentlichen Verkehrsflachen
(Stralen, Wege) zu achten, daher wird ein entsprechender Mindestabstand eingefiihrt.

§ 12: Schutz von ortsbildpragenden Objekten

Festlegungen im Bebauungsplan:

(1) Eingriffe an den ortsbildpridgenden Gebduden, den Gebdudeensembles sowie den
historischen Kellern sind mit der Gemeinde abzustimmen.

Der Erhalt des dorflichen Charakters und des gewachsenen Ortsbildes ist ein zentrales Ziel der
baulichen Entwicklung in Gofis. Der Objektschutzplan (Datum 28.07.2023) erfasst besonders
ortsbildpriagende und wertvolle Bau- und Landschaftselemente, die fiir die Identitat der
Gemeinde von Bedeutung sind. Dazu zdhlen sowohl einzelne historische Gebaude als auch
Gebaudeensembles innerhalb der Parzellenkerne, die oft durch historische Gewolbekeller
erganzt werden. Auch auflerhalb dieser Kerne gibt es Ensembles mit hoher stadtebaulicher und
typologischer Bedeutung. Auskiinfte tiber die betroffenen Gebdaude bzw. die genauen Inhalte
des Objektschutzplans sind auf Anfrage bei der Gemeinde Gofis verfiigbar.

Neben den Gebduden pragen auch Strafdenziige mit einheitlichen Baufluchten, historische
Natursteinmauern sowie bebauungsfreie Vorgartenzonen das Ortsbild. Diese Elemente tragen
zur harmonischen Einbindung der Bebauung in die Landschaft bei und schaffen ein
charakteristisches Erscheinungsbild. Zusatzlich sind ortsbildpragende Waldchen und
Griinrdume von hoher Bedeutung, da sie nicht nur das Siedlungsbild mitgestalten, sondern auch
klimatische Funktionen wie Verschattung und Kithlung erfiillen.

Um diese wertvollen Strukturen zu bewahren, miissen Eingriffe sorgfaltig gepriift und mit der
Gemeinde abgestimmt werden.
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Begriffsbestimmungen

Erlauterungen zu Geschof3definitionen / Geschof3zahl (gem.
Baubemessungsverordnung BBV)

Die Geschof3zahl (GZ) gibt die Zahl der Geschofie an (z.B. GZ = 2,5 G). Die GeschofRzahl kann
auch nach GeschofSarten aufgegliedert werden (z.B. GZ = 2 OG +o,5 DG). (BBV § 6 Abs.1).

Die Geschofdzahl kann angegeben werden als:

a) Hochstgeschof3zahl (HGZ), das ist die Zahl der hochstens zuldssigen Geschof3e.

b) verbindliche Geschof3zahl (VGZ), das ist die Zahl der Geschofie, die errichtet werden
miissen.

¢) Mindestgeschof3zahl (MGZ), das ist die Zahl der Geschof3e, die mindestens errichtet
werden miissen.

(BBV § 6 Abs. 2)

Fiir die Ermittlung der Geschof3zahl gilt:

a)

b)

c)

d)

e)

Fundamentmauern und dhnliche Bauteile von Gebauden werden, sofern sie tiber
Geldnde aufragen, sinngemafs wie Geschofie gezahlt.

ein Geschof$ bleibt unberticksichtigt, wenn der tiber ihm liegende Fuffboden an
keiner Stelle mehr als 0,75 m tiber dem Geladnde liegt; ansonsten wird ein Geschof je
angefangener Geschof3héhe von 1,80 m als halbes Geschof3 gezahlt.

weisen Geschofle eine Geschofshohe von mehr als 3,60 m auf, so werden die tiber
dieses Maf$ hinausgehenden Hohen zusammengezdhlt und je angefangene 1,80 m
dieser Summe als ein halbes Geschof} der Zahl der tatsidchlichen Geschof3e zugezahlt.
ein Dachgeschof3 wird als halbes Geschofd gezdhlt, wenn die Geschofiflache des
ausbaubaren Teiles des Dachgeschofes zwischen 20 und 50 % der Geschof3flache des
darunterliegenden Geschofles einnimmt; ist die Geschofdflaiche des ausbaubaren
Teiles grofder, wird das Dachgeschof$ als ganzes Geschof gezahlt; ist sie kleiner,
bleibt das Dachgeschofd unberticksichtigt.

wenn eine Mindestgeschof$zahl festgelegt wird, kann auch bestimmt werden, bis zu
welchem Ausmaf3 die Geschof3fliche der einzelnen Geschofie kleiner sein darf als die
Geschofiflache des grofiten Geschofdes, um als ganzes Geschof’ gezahlt zu werden;
Geschofle, die eine geringere Geschofdfliche aufweisen, sind als halbes Geschof$ zu
zdhlen; es kann weiter bestimmt werden, dass lit. b und lit. ¢ keine Anwendung
finden.

(BBV § 6 Abs. 4)

Erlduterungen zur Baunutzungszahl: Die Baunutzungszahl (BNZ) gibt das Verhdltnis der
zuldssigen Gesamtgeschof3flache zur Nettogrundflache nach folgender Formel an:

BNZ=100x

Gesamtgeschossflache

Nettogrundflache

(BBV § 4 Abs. 1)
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Gesamtgeschoffliche (GGF): die Summe aller Geschofiflichen gemessen in 1,50 m iiber dem
Fullboden; Aufdenwiande, Dachkonstruktionen einschliefilich der Dachhaut, Balkone sowie
ausschliefdlich iiber den Balkon zugdngliche nicht konditionierte Abstellrdume, Loggien,
Laubengdnge u. dgl., innen liegende Flachen, die der ErschliefSung von Wohnungen in Hausern
mit mehr als drei Wohnungen dienen, sowie tiber dem Geldnde liegende Fahrradabstellraume
sind in die Gesamtgeschof3flache nicht einzurechnen; bei den Geschof3en sind nur die iiber dem
Geldnde liegenden Geschofdflichen - gemessen in 1,50 m unter dem dariiber liegenden
Fuf3boden - einzurechnen.

(BBV § 2 lit. j)

Nettogrundflache (NGF): der Teil des Baugrundstiickes, der hinter der bestehenden oder
geplanten Strafdenlinie liegt; Grundflichen, die im Flaichenwidmungsplan nicht als Bauflichen
ausgewiesen sind, zdhlen nicht als Nettogrundflache.

(BBV § 2 lit.h)
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Zone 2GH
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Anhang-Analyseplane
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