(GEMEINDEAMT VANDANS

ZI. 003-3/570/2022 Vandans, 07. Marz 2022

VERORDNUNG

zur Sicherung einer geordneten Entwicklung des Baugeschehens
in den Kern- und Randlagen
(Bausperre-Verordnung)

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

§ 1 Bausperre

Zur Erlassung eines Bebauungsplanes gemal § 28 iVm. § 29 Raumplanungsgesetz wird flr
die in § 2 genannten Teile des Gemeindegebietes eine Bausperre gemal § 37 Raumpla-

nungsgesetz erlassen.

Baubewilligungen und Freigabebescheide nach dem Baugesetz, Bewilligungen nach dem
Gesetz uber Naturschutz und Landschaftsentwicklung und Bewilligungen zur Teilung von
Grundsticken gemaR § 39 Raumplanungsgesetz sind nach § 37 Abs. 2 Raumplanungsge-
setz nur zulassig, wenn das geplante Vorhaben den Zweck der Bausperre nach § 3 nicht

beeintrachtigt.

§ 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Verordnung umfasst jene Flachen des Gemeindegebietes, die in
der Verordnung Uber das MaR der baulichen Nutzung, beschlossen von der Gemeindevertre-
tung Vandans am 30.01.2020, innerhalb der Festlegungsbereiche Kernlage und Randlage
liegen. Nicht von dieser Verordnung betroffen sind jedoch die Flachen im Geltungsbereich
der Verordnung uber die Erlassung eines Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Ostliche Ortsein-
fahrt Vandans®, beschlossen von der Gemeindevertretung Vandans am 21 .01.2010.

§ 3 Zweck der Bausperre, Planungsmafinahmen und Ziele

(1) In der Gemeinde Vandans wird durch aktuelle Entwicklungen am Bodenmarkt die Errei-
chung der im § 2 Raumplanungsgesetz genannten Raumplanungsziele — insbesondere die
nachhaltige Sicherung der raumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fiur Wohnen, Wirt-
schaft und Arbeit, sowie die zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs benétig-
ten Flachen nicht fur Ferienwohnungen zu verwenden — gefahrdet.

Bauflachen laut Flachenwidmungsplan werden zunehmend Nutzungen zugeflhrt, die dem
regionalen Bedarf an Wohnraum sowie betrieblichen Nutzungen nicht zugénglich sind. Konk-
ret wird der fur die Wirtschaftsstruktur der Gemeinde Vandans mafgebliche Tourismussektor

Gemeindeamt Vandans - 6773 Vandans Dorfstrafle 26 - Montafon/Voratlberg - www.vandans.at - DVR0433217
Telefon: 05556/727 20 - Fax: 05556/7 2720 - 33 - E-mail: gemeinde@vandans.at - UID-Nr.: ATU44607706



durch Wohnungseigentumsmodelle mit Formen einer gewerblichen Beherbergung von Gas-
ten in Gebauden mit mehr als vier selbsténdigen Wohneinheiten zurlickgedrangt.

Diese Entwicklungen stehen im Widerspruch zu den Zielen der Raumplanung und stellen,
durch ihre Entkoppelung von den mit den Existenzgrundlagen der Menschen fur Wohnen,
Wirtschaft und Arbeit verbundenen, reguldren Nutzungen eine Gefahrdung der Struktur der
Gemeinde dar. Es kann dadurch einerseits der Bedarf an Wohnraum — trotz vorhandener
Bauflachenreserven — nicht gedeckt werden. Andererseits kénnen reguléare Wirtschaftsbe-
triebe (Hotelbetriebe ohne Ferienwohnungen, nicht-touristische Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe etc.) ihren Flachenbedarf nicht mehr decken.

(2) Vor dem Hintergrund von Abs. 1 muss die Erlassung eines Bebauungsplanes zur Erfll-
lung der Raumplanungsziele gepriift sowie in weiterer Folge allenfalls umgesetzt werden.
Hierfir werden eine entsprechende Grundlagenforschung und Abwagungen Uber die Festle-
gungen des Bebauungsplanes zur Absicherung der Raumplanungsziele bendtigt. Zur Durch-
fuhrung dieser PlanungsmafRnahmen und zur Absicherung der in Abs. 1 genannten Entwick-
lungsziele wird die gegensténdliche Bausperre fur die Errichtung von Wohnungseigentums-
modellen mit Formen einer gewerblichen Beherbergung in Gebauden mit mehr als vier selb-

standigen Wohneinheiten erlassen.
(3) Ziel der PlanungsmaBnahmen gemaR Abs. 2 ist insbesondere eine Festlegung der Art

der baulichen Nutzung (insbesondere als Hotelbetrieb oder Wohngebaude), eine Festlegung
des Wohnungsfldchenanteiles sowie des HachstausmaRes der Geschof¥flache fur Ferien-

wohnungen zur Sicherung der Raumplanungsziele der Gemeinde.
§ 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 fraher aufgehoben wird, zwei Jahre nach ihrer Er-
lassung aufer Kraft.

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



Erlauterungen zu der Verordnung:

In der Verordnung tiber das MaR der baulichen Nutzung, beschlossen von der Gemeindever-
tretung Vandans am 30.01.2020, wurden drei Zonen ,Zentrallage*, ,Kernlage" und ,Randla-
ge* definiert. Fur die ,Zentrallage® und den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur das
Gebiet . Ostliche Ortseinfahrt Vandans® ist die Ausarbeitung eines gesonderten, neuen, de-
taillierten (Teil-)Bebauungsplanes nur zum Ortszentrum mit umfassenden Bebauungsvorga-
ben geplant. Dazu wird eine gesonderte Bausperren-Verordnung erlassen. Die ggst. Bau-
sperren-Verordnung umfasst das Ortszentrum daher nicht.

Im Zuge der seit 2020 laufenden Erstellung eines Raumlichen Entwicklungsplans gemaf §
11 Raumplanungsgesetz, als Grundlage fur Planungen und MaRnahmen der Gemeinde,
wurde Handlungsbedarf in der Gemeinde festgestellt. Mit der Verordnung Uber das Maf} der
baulichen Nutzung bzw. die Vorgabe der Baunutzungszahl allein ist nicht geeignet, die bauli-
che Entwicklung ausreichend zu steuern, um die Sicherstellung der Raumplanungsziele ge-
maR § 2 Raumplanungsgesetz unter Beriicksichtigung der aktuellen Entwicklungstiberlegun-
gen der Gemeinde — wie sie im laufenden Prozess zur Ausarbeitung eines Raumlichen Ent-
wicklungsplanes gemals § 11 Raumplanungsgesetz entwickelt werden — sicherzustellen. Die
Erreichung nachfolgender Raumplanungsziele ist geféahrdet:

« Abs. 2 lit. a- Die nachhaltige Sicherung der rdumlichen Existenzgrundlagen der Men-
schen, besonders flir Wohnen, Wirtschaft und Arbeit.
Die Gemeinde méchte das Dorf, insbesondere auch die Wohngebiete, unter Beriicksich-
tigung der ortlichen Verhaltnisse und des Ortsbildes sowie der zweckméaRigen raumli-
chen Verteilung von Gebauden und Anlagen, der Vermeidung von Nutzungskonflikten
weiterentwickeln. Touristische Nutzungen wie Beherbergungsbetriebe sollen vorrangig
auf die Zentrallage sowie das touristische Gebiet im Umfeld der Golmerbahn und in gut
erschlossenen Lagen in Nahe zum Zentrum konzentriert werden. Damit ergibt sich die
Notwendigkeit nach Vorgaben, die eine Lenkung von touristischen Nutzungen ermégli-
chen und die Entwicklungsziele der Gemeinde unterstutzen bzw. Projekte, die diesen

entgegenwirken, unterbinden.

«  Abs. 3 lit a: Mit Grund und Boden ist haushalterisch umzugehen, insbesondere sind
Bauflachen bodensparend zu nutzen.
Aktuelle Entwicklungen am Immobilienmarkt zeigen auch in Vandans ein hohes Interes-
se in Wohnungen als Wertanlage zu investieren. Die Vermietung an die lokale Bevolke-
rung 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 Immobilienpreis-
steigerungen. Dies stellt keine bodensparende Nutzung des in Vandans lagebedingt
knappen Gutes ,Bauflache” dar. Grund und Boden steht nicht zur Deckung des ganzjéh-
rigen Wohnbedarfs der lokalen Bevélkerung oder in ,klassischen* Beherbergungsbetrie-
ben (z.B. Hotelbetrieb) zur Verflgung. Betroffen sind hiervon nicht nur die Zentrallage,
sondern auch die Wohngebiete in Kernlage und Randlage. Hier befindet sich ein Gutteil

der Bauflachenreserven.

= Abs. 3lit. g: Die zur Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfs bendtigen Fldchen sollen
nicht fiir Ferienwohnungen verwendet werden.
Ein erhdhtes Interesse an Ferienwohnungen ergibt sich in Vandans bereits aufgrund der
Lage in einer Tourismusregion. Da in anderen Vorarlberger Tourismusgemeinden aktuell
MaRnahmen, z.B. Bausperren, zur Einddmmung von Ferienwohnungen bzw. zur Absi-
cherung ausreichenden Wohnraums fur die lokale Bevolkerung gesetzt werden, ist die
Nachfrage nach Ferienwohnungen in Vandans weiterhin als hoch bzw. steigend einzu-

schatzen.



Im neu zu erstellenden Bebauungsplan werden zur kinftigen Sicherstellung der Erreichung
der Raumplanungsziele und zur geordneten Entwicklung des Baugeschehens insbesondere
Festlegungen Uber die Art der baulichen Nutzung zu definieren sein — hier gilt es insbeson-
dere die unerwiinschte Nutzung von Ferienwohnungen zu verhindern. Weiters ist das Mal}
der baulichen Nutzung im Zusammenhang mit ressourcenschonenden und 6kologischen
Bauweisen je nach Standort zu prufen.

GemaR Klima-/Energieleitbild der Gemeinde sollen zudem Energie-/Klimaaspekte in den
Planungsinstrumenten der Gemeinde gestarkt werden.



