Problemstellung

In der ersten Halfte der Neunziger Jahre wurde im Bereich westlich der Bahn zwischen der
Gemeindegrenze zu Altach, der Emser Ache und der Lustenauer Strafe ein
Umlegungsverfahren durchgefihrt. Ziel dieses Umlegungsverfahrens war die Neugliederung
dieses Neubaugebiets zur Gewahrleistung der inneren ErschlieBung und zur Schaffung
bebaubarer Grundsticke.

Wahrend der Bereich Witzke 3 (WalserstraBBe, Churer StraBe und Appenzeller StraBBe) bereits
unmittelbar nach der erfolgten Umlegung in Bauland umgewidmet worden ist, sollte der
Bereich Witzke 2 (WitzkestraBe, Achstral3e) erst nach einer weitgehenden Bebauung des
Bereichs Witzke 3 in Bauland umgewidmet werden. Grundeigentimer mit einem akuten
Baulandbedarf erhielten somit Grundflachen im Bereich Witzke 3 zugeteilt, wahrend
Eigenttimer, die keinen Baulandbedarf hatten im Teilbereich Witzke 2 eine Grundflache
zugeteilt wurde. Diese Vorgehensweise wurde gewahlt, um die Anhaufung groBflachiner
Baulandreserven zu verhindern.

Der bereits 1995 in Bauland umgewidmete Teilbereich ist heute weitgehend bebaut. Gemal3 den
Uberlegungen im Rahmen des Umlegungsverfahren stand daher im Rahmen der Uberarbeitung
des Flachenwidmungsplans (2005-2007) auch die Umwidmung des bisher noch als Freiflache-
Landwirtschaftsgebiet gewidmeten Teilbereichs Witzke 2 an. Diese Umwidmung stellt die
einzige groBflichige Neuwidmung von Bauland im Rahmen der Uberarbeitung des
Flachenwidmungsplans dar.

Durch die Baulandumlegung ist die ErschlieBung grundséatzlich bereits vorgegeben. Die
Grundstucksstruktur ist zwar bereits auf die Nutzung als Baugrundstlicke ausgerichtet.
Zahlreiche Grundstlcke weisen jedoch noch GréBen auf, die weitere Grundteilungen
erwarten lassen.

Das gesamte Umlegungsgebiet ist durch die Nahe der Bahntrasse und die damit verbundene
Ldrmbelastung gepragt. Auf Grund der erst 1995 bzw. 2007 erfolgten Umwidmung ist auch die
Errichtung einer Larmschutzwand auf Grund der fehlenden Finanzierung bzw. fehlenden
gesetzlichen Grundlage fiir die Mitfanzierung durch Bund, Land und OBB aus heutiger Sicht
nicht zu erwarten. AuBerdem ware alleine durch den Bau einer typischen Larmschutzwand keine
zufriedenstellende Larmsituation erreichbar.



Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Witzke 2 werden vor allem zwei grundsatzliche Ziele verfolgt:

e Weiterfuhrung der mit der Baulandumlegung begonnenen
vertraglichen und strukturierten ErschlieBung und Bebauung des
Neubaugebiets.

e Erreichen einer Larmvertraglichen Bebauung bzw. Bebauungsstruktur
entlang der Bahn und weitgehende Unterbindung des Larmeintrags in
die hinteren Bautiefen.

Der vorliegende neue Bebauungsplan Witzke 2 baut somit auf den 1995 ausgearbeiteten
Bebauungsplan Witzke 3 und die Erfahrungen im Rahmen der Bebauung des Teilbereichs Witzke
3 auf.

In den Bereichen, die nicht direkt an der Bahn liegen wurden die bewahrten Vorgaben des
Bebauungsplan Witzke 3 aus dem Jahre 1992 weitgehend Gbernommen bzw. fortgeschrieben.
Ziel war es hier eine einerseits bodensparende andererseits aber auch lebenswerte und
ortsbildvertragliche Wohnbebauung vergleichbar mit den benachbarten Strukturen an der
Churer- und Appenzeller StraBBe weiterzufihren.

In der Ersten Bautiefe entlang der Bahn konnte ebenfalls auf die Erfahrungen im bereits
bebauten Bereich Witzke 2 zurlickgegriffen werden. Eine Widmung als Betriebsgebiet entlang
der Bahn ist auf Grund der beengten VerkehrsschlieBung tber die Witzke- und Achstrasse nicht
moglich und auch ein Freiflachenstreifen wirde die Larmproblematik kaum verbessern und nur
eine Verlagerung der Larmproblematik mit sich bringen. Zudem wirde ein Widmung als
Freifliche entlang der Bahn der urspringlichen Intention der Baulandumlegung entgegenlaufen.

Die einzige realistische Mdglichkeit um die Larmproblematik entlang der Bahntrasse zu losen ist
eine larmvertragliche dichte und hohe Bebauung entlang der Bahn, die die eigene
bahnabgewandte Gebaudeseite und die dahinterliegenden Bautiefen vor dem Larmeintrag
schiitzt. Als Beispiel ist hier die Bebauung zwischen Bahn und Churer StraBe anzufihren.



Festlegungen im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus einer schriftlichen Verordnung und einer graphischen
Darstellung. Der ortliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Witzke 2 ist in vier Teilbereiche
aufgeteilt. Die Verordnung (Textteil) aus allgemeinen Bestimmungen, die fir alle Teilbereiche
gelten, und Abschnitte mit speziellen Bestimmungen fir die Teilbereiche.

Allgemeine Bestimmungen im Verordnungstext

In §3 der Verordnung sind weitergehende Angaben zu den in der Plandarstellung festgelegten
Mindest- und Héchstgeschosszahlen enthalten und resultieren aus den Erfahrungen aus anderen
Bebauungsplanen. Ziel dieser Festlegungen ist es Unklarheiten zu verhindern (Abs. 1 und 2), die
Umgehung von Festlegungen des Bebauungsplans zu verhindern (Abs.2) und klarzustellen, dass
die Mindestgeschossanzahl fir die prdgenden Hauptgebdude und nicht fur Bauwerke und
Nebengebaude im Sinn des Baugesetzes gilt. So ist die Festlegung einer MGZ etwa fur ein
Carport in diesem Fall weder sinnvoll noch notwendig.

§4 Enthalt die Klarstellung, dass die Baugrenzen nur fur oberirdische Bauteile gelten und eine
Bebauung, die den Festlegungen des Bebauungsplans entspricht auf alle Falle bis zu der
Baugrenze reichen darf.

Die Festlegung in §5 dient der Verhinderung unproportionaler Sattel- und Walmdacher. Die
Festlegung einer maximalen Gebaudelange soll - angesichts der Festlegungen im Bebauungsplan
flr die Teilbereiche 3 und 4 sowie der enormen GroBe einiger Grundstlcke - das entstehen zu
GroBer im Gebiet unpassender Baukérper verhindern. Dadurch soll ein Kompromiss zwischen
der angestrebten weitgehend geschlossenen Bebauung und dem Ortsbildschutz erreicht
werden.

In §6 sind erlauternde Angaben zu der in der Plandarstellung festgelegten Bepflanzung
enthalten.

Besondere Bestimmungen fir Teilbereiche im
Verordnungstext

Die Festlegungen in den §§ 7-9 dienen alle der Optimierung des Larmschutzes im Bereich der
Bebauung entlang der Bahn und der Errichtung der einschldgigen Grenzwerte in Innenraumen
und einem GroBteil der Freirdume.

Festlegungen in der Plandarstellung

Teilbereich 1

Die Festlegungen in diesem Teilbereich stellen weitgehend eine Weiterfiihrung des
Bebauungsplans fiir den Bereich Witzke 3 dar. Durch eine BNZ zwischen 35 und 70 und eine
Geschossanzahl zwischen 2 und 3 soll eine vertragliche und bodensparende Bebauung
ermoglicht werden, die von einer leicht verdichteten Einfamilienhausbebauung bis hin zu kleinen



bzw. nicht dicht bebauten Wohnanlagen reichen kann. Die Baugrenzen gegentber den
Verkehrsflachen sichern nach dem StraBengesetz notwendigen Abstande. Zu Gehg und
Radwegen und in Bahnnahe ist ein verringerter Abstand von 2,00m vorgesehen.

Teilbereich 3 und 4

Die Festlegungen in diesen beiden Teilbereichen unterscheiden sich nur geringfligig auf Grund
der unterschiedlichen Grundstlcksstruktur. Ziel der Festlegungen ist eine mindestens 2,5-
geschossige méglichst dichte Bebauung als Larmschutzriegel entlang der Bahn. Durch eine
solche Bebauung wird der Teilbereich 1 und 2 vom Bahnldrm abgeschirmt. Auch die
bahnabgewandte Gebadudefassade ist so vor Larm geschutzt.

Zwischen den beiden Grundstlicken Gst-Nr. 8823 und 8824 ist eine Geh- und
Radwegverbindung vorgesehen, die in der Umlegung noch nicht vorgesehen war. Die
Eigentiimer des Gst-Nr. 8823 haben sich wahrend der Auflagefrist gegen diese Festlegung
ausgesprochen. Der Weg wurde im Vergleich zum Entwurf geringfugig verlegt und erscheint als
Verbindung von der Appenzeller StraBe zum tberértlichen Geh- und Radweg notwendig. Diese
Notwendigkeit lasst sich alleine schon aus dem in den letzten Jahren entstanden Trampelpfad
ersehen. Dieser Wegq ist die bei weitem kurzeste Verbindung zwischen Appenzeller Strae und
der nachsten Bahnhaltestelle, der Innenstadt sowie dem Kindergarten Neunteln (auch geplanter
Schulstandort). Eine dhnliche Verbindung existiert bereits im Bereich Churer Straf3e.

Teilbereich 2

Der Teilbereich 2 ist nur im , Larmschatten” einer Bebauung in den Teilbereichen 3 bzw. 4
bebaubar. Entweder in direkte Kombination oder auch eigenstandig. Um eine zu dichte Ballung
entlang der Bahn zu verhindern ist hier nur eine maximale BNZ vorgesehen.





