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Gemeinde Biirs

Verordnung der Gemeindevertretung der Gemeinde Biirs
tiber die Erlassung des Gesamtbebauungsplanes 2018

Aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Biirs
vom 22.03.2018 TOP 3 wird gemald § 28 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes,
LGBI.Nr. 39/1996, in der Fassung LGBI.Nr. 28/2011, verordnet:

§1 Geltungsbereich

Der Gesamtbebauungsplan 2018 gilt fir die im Plan Nr. GBPL-2018-01 schwarz
strichlierten umrandeten Bauflachen mit Ausnahme der Betriebsgebiete und
Vorbehaltsflachen.

§2 Bebauungsbestimmungen fiir die Bauflachen

(1) Bestehende Oberfliche des Geldandes

Fir die Berechnung der unterirdischen und oberirdischen Geschosse, der
Hoéchstgeschosszahl, der Mindestgeschosszahl, Gesamtgeschossflache,
Baunutzungszahl und max. Gebdudehohe ist in Abdnderung zur
Begriffsbestimmung It. Baubemessungsverordnung (BBV) die bestehende
Oberflache des Gelandes malRgebend.

(2) Maximale Baunutzungszahl (max. BNZ)

Die max. BNZ wird in den Bauflachen BW3 und BM3 unter Beriicksichtigung der
Geschossflachennutzung differenziert. Festgelegt wird in allen Bauflachen die
max. BNZ fir
- Gebdude mit einer Gesamtgeschossflache fir Wohnzwecke gréRer 75 % und
- Gebdude mit einer Gesamtgeschossflache fir Wohnzwecke kleiner / gleich 75 %
(der Gewerbe- bzw. Dienstleistungsanteil der Gesamtgeschossflache ist
groRer / gleich 25%).

Die max. zulassige Baunutzungszahl in den einzelnen Baufldachen siehe in der
Tabelle (Bebauungsbestimmungen in den Bauflachen).

(3) Hochstgeschosszahl (HGZ)

Die Hochstgeschosszahl wird in den einzelnen Bauflachen festgelegt fir

- Dacher mit einer Dachneigung gréRer gleich 20°,

- Dacher mit einer Dachneigung kleiner 20° (Flachdacher und flach
geneigte Déacher).

Die zuldssige Hochstgeschosszahl in den einzelnen Bauflachen siehe in der
Tabelle (Bebauungsbestimmungen in den Bauflachen).
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Mindestgeschosszahl

Fir die Bauflachen BK1, BM1, BM1-L1, BW1, BK2, BM2 und BW2 betragt die
Mindestgeschosszahl fiir die Hauptbaukérper 2 Geschosse.

Die Mindestgeschosszahl gilt nicht fir Nebengebdude gemal § 2 Abs. 1l.

Mittlere maximale Traufenhohe und mittlere max. Gebaudehdhe beim Flachdach
von der bestehenden Oberfliche des Geldndes in Meter

Festgelegt wird die mittlere max. Traufenhdhe und Gebdudehthe beim Flachdach
auf Grundlage des Baugesetzes § 5 (Abstandsflachen) von der bestehenden
Oberflache des Geldndes in Meter.

Die zuldssige max. mittlere Traufenhéhe und max. mittlere Gebdaudehthe beim
Flachdach siehe in der Tabelle (Bebauungsbestimmungen in den Bauflachen).

Flachdédcher sind Dacher mit einer Dachneigung kleiner / gleich 5°.

Die mittlere Traufenhohe bzw. die mittlere Gebdudehthe beim Flachdach
errechnet sich aus dem Durchschnitt der Traufenhohen bzw. Gebdudehdhen an
den 2 hochsten Gebaudeeckpunkten, gemessen in Meter an den Aulenmauern,
zwischen dem FuRpunkt von der bestehenden Oberflache des Geldandes (gemal
Baugesetz § 5 Abs. 4) und dem schattenwerfenden Punkt gemal Baugesetz § 5
Abs. 3. Maligeblich ist die hochste durchschnittliche Traufenhdhe bzw.
Gebdudehohe beim Flachdach.

Bei gegliederten Baukorpern (z.B. Terrassenwohnanlagen) erfolgt die Berechnung
auf Basis der 2 hochsten Gebdudeeckpunkte jedes hohenmialRig abgesetzten
Baukorpers.

Fir Kamine, untergeordnete Anlagen und Bauteile Gber Dach mit einer
Grundflache bis max. 10 % der Dachflache gelten diese max.
Bauhdhenbestimmungen nicht.

Dachform

Im Interesse der Erhaltung des Ortsbildes und Ensembles sind in den Bauflachen
BK1, BM1, BM1-L1, BW1, BK2, BM2 und BW2 fiir den Hauptbaukoérper nur
Satteldacher mit einer Dachneigung groBer gleich 20° zulassig. In diesen
Baugebieten sind fir untergeordnete Bauwerke auch andere Dachformen zulassig,
wenn sich das untergeordnete Bauwerk gemaR Vlbg. Baugesetz § 17 in die
Umgebung einfligt.

Tonnendacher sind in allen Bauflachen nicht zulassig.

Maximale Gesamtgeschossflache pro Gebidude

Die max. zuldssige Gesamtgeschossflache wird nach der Art der Bebauung
festgelegt. Differenziert wird nach

- offener Bebauung sowie

- halboffener und geschlossener Bebauung.

Die zuldssige maximale Gesamtgeschossflache pro Gebdude in den einzelnen
Bauflachen siehe in der Tabelle (Bebauungsbestimmungen in den Baufldchen).

Die Berechnung der Geschossflachen erfolgt gemaR Baubemessungsverordnung
LGBI.Nr. 51/2016. Berechnungsgrundlage ist die bestehende Oberflache des
Geldandes gem. § 2 Abs. 1.

Zahl der erforderlichen Stellplatze

Bei Gebduden und Wohnanlagen mit einer Gesamtgeschossfliche gréBer 600 m?
und Wohnanlagen mit mehr als 9 Wohnungen pro Baugrundstiick sind alle
erforderlichen Stellpldatze gemaR Stellplatzverordnung in unterirdischen,
oberirdischen Garagen oder lGberdachten Stellpldtzen (Carports) zu errichten.
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Untergeordnete Anlagen und Bauteile iber Dach
max. Hohe, GroRRe und Lage

Technische Gebaudeanlagen, Kleingerdte und Bauteile (ber dem Dach mit einer
Grundflache bis max. 10% der Dachflache sind untergeordnete Bauteile und
Anlagen.

Die max. Hohe von untergeordneten Bauteilen und Anlagen liber der Dachflache
darf max. 2.20 m betragen. Der Dachiberstand wird im Bereich der Anlagen /
Bauteile rechtwinkelig zur Dachflache bis zur Oberkante der Anlage gemessen. Bei
geneigten Dacher gréRer 10° diirfen untergeordnete Anlagen und Bauteile tber
Dach, ausgenommen Kamine, nicht Gber den Dachfirst errichtet werden.

Untergeordnete Anlagen und Bauteile iber Dach, ausgenommen Kamine und
Liftiberfahrten, missen mindestens das Zweifache der Hohe Gber der Dachflache
von allen AuRenwéanden abgeriickt situiert werden.

Dachaufbauten bei geneigten Dachern groBer 10°

Dachaufbauten bei geneigten Dacher groRer 10° wie z.B. Gaupen sind nur dann
zuldssig, wenn ihre Lange insgesamt nicht mehr als 50 % der ihnen zugeordneten
Gebadudeansichtsseite betragt.

AuBere Gestalt der Bauwerke — Fassadengestaltung

Die Fassaden und untergeordneten Bauteile Gber Dach sind hinsichtlich
Materialwahl und Farbe so zu gestalten, dass unter Bezugnahme auf die bauliche
Umgebung ein harmonisches Siedlungsgefiige entsteht und dass sie sich in die
Umgebung, in der sie optisch in Erscheinung treten, einfligen.

Bei Fassaden und untergeordneten Bauteilen Gber Dach gem. § 2 (9) nicht zulassig

sind insbesondere

- reflektierende Farben

- grelle Farben in blauen, violetten, roten, griinen, orangen und gelben
Farbtonen

Die Farbgebung ist zu bemustern und muss von der Behorde freigegeben werden.

AuRere Gestalt der Bauwerke - Dacheindeckung und Dachbegriinung

Die Dacheindeckung ist, mit Ausnahme von begriinten Dachflachen, in ziegelroten,
braunen und grauen Farbtonen zu halten. Grelle Dacheindeckungen bzw. Farbtdone
sind nicht zulassig.

Bei Neubauten sind mindestens 80 % der Dachflache von Flachdachern bzw. flach
geneigte Dacher (bis 5°) groRer gleich 140 m? dauerhaft mit bodendeckenden
Pflanzen zu begriinen (extensive oder intensive Dachbegriinung). Flachdacher
kleiner 140m? sind zu bekiesen oder zu begrinen.

Bepflanzung

Bei Baumpflanzungen sollten Obst- oder Laubbdume der heimischen Flora
verwendet werden. Die Pflanzung von Nadelbdaumen ist im Geltungsbereich
gem. § 1 nicht erlaubt. Als Hecken sollten heimische Straucher verwendet werden.

Der dulBere Rand der Bepflanzung muss bei Gemeinde- und 6ffentlichen
PrivatstraBen einen Mindestabstand von 0,3 m betragen und darf der
Verkehrssicherheit und den 6ffentlichen Interessen nicht widersprechen.

Strducher und Hecken entlang Gemeinde- und 6ffentlichen PrivatstraRen missen
in einem Abstand von mindestens 1,0 m von der Grundstlicksgrenze gepflanzt
werden.

%k %k %k %k %k k k
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A\ Gesamtbebauungsplan 2018
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Genehmigung der Landesregierung
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= Gemeinde Blrs
TABELLE zur Verordnung Gesamtbebauungsplan 2018 x

Bebauungsbestimmungen in den Bauflachen gemaR § 2 Abs. (2) bis (5) und (7)

; mittlere .
Hbéchstgeschosszahl g'\éhsré%%séts'_ max. TH max. BNZ %) max. BNZ 1) I\eA:é(H(?szS]‘?;::tr]e Hinweise zu sonstigen
HGZ Y zahl G-'I-inl;a)l(:'D gilt fur BW + BM | gilt fur BM u. BW1 9 GGF Y Bestimmungen
Bauflachen — _ -
WOHNNUTZUNG | MISCHNUTZUNG LLI” g€ im g‘:& fllz‘(’:"ﬁg'r?e”
Dachneig- | Dachneig- fur den vom be- fur offene Sl erSEE
ung unter | ung groRer Hauptbau- | stehenden Wohnungs- Wohnungs- Bebauung in und halb-
Nr. Bez. A gl=ichi20s korper Gelande | flachenanteil flachenanteil m? offene Be'z Anmerkungen
groRer 75% | kleiner gleich 75% bauung inm
BK1 :
BM1 Nicht ) ) Flach — und flaclzg(_enelgte
Zentrum — alter Dorfkern lAssi 3 2 75m 60 70 800 m 200 m Déacher unter 20° sind
BB|\<|,;/|11 AL nicht zuléssig
BK2 | Zentrum, Dienstleistung Nicht 4 > 95m 65 75 1000 m? keine Elggrf]le—r 32:16 Ilgggifie:;igte
BM2 | (Hauptstrale) zulassig ’ Bestimmung

nicht zuléssig

Baumischgebiet - Gewerbe,
Dienstleistung / GGF Keine keine keine

Gewerbeflachenanteil 3 3 Bestimmung 9,0m — 70 Bestimmung | Bestimmung
BM3 | groRer gleich 25%

BW3 Baumischgebiet - Gewerbe,
Dienstleistung / GGF fiir 3 3 Keine 90m 60 . 600 m?2 keine

Wohnungsflachenanteil Bestimmung Bestimmung
groRRer 75%
BK4 | Hauptwohngebiet um das -
BM4 | zentrum und in der 3 3 Bestiﬁ:?ﬁun 9,0 m 60 60 800 m?2 200 m?2
g
BW4 | Randlage
Lo Keine
Wohngebiet in der Hang- 2 2,5 Besti . - % 2
BWS | nd Randlage - Schesa ohne UG | ohne UG estmmung | 8,5 m 60 nicht zuléssig 600 m 200 m
HGZ = Hochstgeschosszahl max.TH = maximale Traufenhéhe 1) Bei der Berechnung der HGZ, MGZ, BNZ und GGF ist die bestehende Oberflache
UG = Unterirdisches Geschoss max. GH b. FD = maximale Gebaudehdhe beim Flachdach des Gelandes nach § 2 Abs.1 maR3geblich.

OG = Oberirdisches Geschoss
DG = Dachgeschoss

BNZ = Baunutzungszahl
GGF = Gesamtgeschossflache

MGZ = Mindestgeschosszahl
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ﬂ Gemeinde Birs
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ERLAUTERUNGEN ZUR VERORDNUNG
Gesamtbebauungsplan 2018

A Geltungsbereich / Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfasst die Baukern-, Baumisch-, Bauwohngebiete, die zukiinftigen Bauflachen,
wie die Bauerwartungsflachen innerhalb des duBeren Siedlungsrandes gemaR REK Biirs (Beschluss
2015) im Gemeindegebiet Biirs. Ausgenommen sind die Freiflachen und Vorbehaltsflachen im
Geltungsbereich. Fiir die Vorbehaltsflachen gibt es keine Bebauungsbestimmungen.

Die Lage und Begrenzung des Geltungsbereiches sowie die einzelnen Baugebiete siehe im Plan Nr.
GBPL-2018-01 der Verordnung zum Gesamtbebauungsplan 2018.

B Planungsgrundsatze, Ziele

Der Bebauungsplan versteht sich als umfassendes Instrument der Gemeinde Biirs, welches die
Bauentwicklung in seiner funktionalen Bedeutung fiir die zukiinftigen Bewohner unterstiitzt und
fordert. Durch die Beschrdankung auf wesentliche Festlegungen soll eine lebendige individuelle
Bebauung moglich sein, die die Interessen und Entfaltungsmaoglichkeiten der Allgemeinheit
bericksichtigt.

Die allgemeinen Planungsgrundsatze/Ziele

— Halten der Siedlungsrander gemal REK Zielsetzungen.
Angemessene Siedlungsverdichtung unter Berlicksichtigung der umgebenden Siedlungsstruktur.

—  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden — Festlegung von Bauflachen mit dichter Bebauung
unter Berlicksichtigung der Lage, der bestehenden Baustruktur und Topographie. Festlegung der
Mindestgeschosszahl.

—  Erhaltung des dorflichen Charakters und des Ensembles vorwiegend im Ortszentrum.
—  Erhaltung und Starkung der Siedlungsqualitat.

— Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass sie hinsichtlich ihrer Gesamterscheinung (Stellung,
Form und Gliederung der Baumasse, Dachform, Material, Farbgebung, Umgebung) das
maRgebliche Landschafts-, Orts-, und Strallenbild nicht storen.

—  Minimierung von Nutzungskonflikten zwischen Verkehr, Gewerbe und Wohnnutzung.

C Die Baufldchen - Ziele, Umsetzung, generelle Bebauungsmoglichkeiten

Das Planungsgebiet gliedert sich in fiinf Bauflachen. Die Lage der einzelnen Bauflachen siehe
im Plan Nr. GBPL-2018-01 in der Verordnung Gesamtbebauungsplan 2018.

Die generellen max. Bebauungsmoglichkeiten und Ziele fiir die einzelnen
Baufldachen sind:
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Zentrum - alter Dorfkern

BK1, BM1, BM-L1 und BW1

(Obergasse, Pfarrgasse, LoriinserstrafSe, Konsumgasse, Hauptstrafie)

Leitziel

Siedlungsstruktur.

Bebauung im alten Dorfkern unter Bericksichtigung der dérflichen dlteren

Bestand

Ziel

Umsetzung

Dorfliche Siedlungsstruktur mit landwirt-
schaftlichen Gebduden und einzelnen
Einfamilienhausbebauungen. Das Dorfbild
wird gepragt durch die freie Anordnung der
Baukérper in lockerer Beziehung zum
StraBenraum. Pragend fiir das Ortsbild ist
vielfach das langsgestreckte Satteldach.

Eine ortsbildliche Besonderheit ist das
Ensemble Kirche-St. Martin-Obergasse mit
der direkt angrenzenden Felswand ,,Stelle-
Schrofa”

Weitestgehende Erhaltung dieser
ortsbildlich besonderen Siedlungs-
struktur und des Ensembles mit der
kulissenartigen Felswand am Eingang
der Birser Schlucht.

Pflege und Fortfiihrung der fir dieses
Gebiet wesentlichen Raum-
strukturen, Raumfolgen und
Volumenentwicklungen.

Miittlere bis h6here Baunutzung.

Um-, Zubauten und Nutzungsédnderungen
bestehender Bauten férdern. Bestehende
bauliche Ressourcen nutzen.

Altere groRere 2 bis 3-geschossige Wohn-
und Stallgebdude sowie 6ffentliche
Gebaude mit Sattelddchern; durchmischt
mit Einfamilienwohngebauden.

Ortsbild

Bebauung unter besonderer Beriick-
sichtigung der dorflich alteren
Siedlungsstruktur. Die bestehende
dominante Satteldachform fordern
und die ortshildlich maRgebende
Traufenhohe bei zukiinftigen
BaumaRnahmen bericksichtigen.
Ensemble St. Martin - Pfarrhof -
Obergasse erhalten.

Festlegung von Hochstgeschosszahlen unter
Beachtung des Bestands. Festlegung der
zuldssigen Dachform - nur Sattelddcher fiir
den Hauptbaukérper.

Festlegung der max. Traufenhéhe und
Mindestgeschosszahl im Interesse der
Erhaltung der intakten dérflichen
Siedlungsstruktur und des Ensembles.

Die generellen max. Bebauungsméglichkeiten fiir die Baufliche BK1, BM1, BM-L1, BW1

B1 Flachdach

als Hauptbaukorper nicht erlaubt

B1 Satteldach

Dachneigung groBer gleich 20°
(gilt nur fir den Hauptbaukdrper)

/

Geschosszahl 3

1 Dachgeschoss

bestehen

2 oberirdische Geschosse

max. 7,50m

Hes Gelande

Max.Gesamtgeschossflache 800m?

bestehendes Gelande

(halboffene Bebauung 200m?)

Gemeinde Biurs — Handout zur Verordnung Gesamthebauungsplan 2018 (GV Beschluss22.3.2018)
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BK2, BM2 und BW2 Zent
(Hauptstrafie)

rum, Dienstleistung

Leitziel

Zentrumscharakter unter Beriicksichtigung der bestehenden Bau- und
Nutzungsstruktur erhalten und starken.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Die Aufgabe des Ortskernes wird als
Dienstleistungsmittelpunkt fur die
Bevolkerung verstanden. Die HauptstraRe
zwischen dem alten Dorfkern und dem
Einkaufszentrum (Linersee- und
Zimbapark) ist gepragt durch Dienst-
leistungseinrichtungen mit Entwicklungs-
moglichkeiten.

Dienstleistungseinrichtungen durchmischt
mit Wohnnutzung bis 4 Geschosse mit
teilweise hoher Baudichte. Ortsbildlich
pragend ist das Satteldach.

Erweiterung und Starkung des
Ortskern Birs zwischen dem alten
Dorfkern und dem Einkaufs-
zentrum.

Forderung von Zentrumsfunktionen
und Dienstleistungsnutzungen.

Hohe Baunutzung in dieser ,,neuen Mitte”.
Héhere BNZ fiir Bauten mit Zentrums- und
Dienstleistungsfunktionen.

Festlegung einer max. GebdudegréfSe -
Gesamtgeschossfldche pro Gebdude
max.1000 m>.

Ortsbild

Bebauung unter stadtebaulicher
Beriicksichtigung der bestehenden
Baustruktur. Ortsbildlich pragende
Strukturen fordern und erhalten —
insbesondere Beriicksichtigung der
Gebaudesituierung im Straenraum
und die Dachform.

Max. 4 Geschosse; Festlegung der
Mindestgeschosszahl (2 OG fiir den
Hauptbaukérper).

Keine Flachddcher fiir den Hauptbaukérper
— zuldssig sind nur Sattelddicher.

Die generellen max. Bebauungsmdéglichkeiten fiir die Baufliche BK2, BM2, BW2

B2 Flachdach

als Hauptbaukorper nicht erlaubt

B2 Satteldach
Dachneigung grofer gleich 20°

(qilt nur fir den Hauptbaukdrper)

/

Geschosszahl 4
1 Dachgeschoss
3 oberirdische Geschosse §
o
»
©
E
————————————
bestehende$ Gelande bestehendes Gelande
Max.Gesamtgeschossflache 1.000m?
Gemeinde Biurs — Handout zur Verordnung Gesamthebauungsplan 2018 (GV Beschluss22.3.2018) seite 11




BM3 und BW3

Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung

(Hauptstrafie westlich Liinerseepark; Aulandweg, Bremschlstrafie)

Leitziel

Gewerbe/Dienstleistung mit guter VerkehrserschlieRung férdern —
Nutzungskonflikte vermeiden.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung mit
Wohnnutzungen bzw. Wohngebauden.

Wohn- und Gewerbegebaude bis
3 Geschosse.

Forderung von kleingewerblichen
Strukturen und Dienstleistungs-
einrichtungen.

Hohe Baunutzung fiir Gewerbe-und
Dienstleistungsnutzungen. Festlegung
einer niederen Nutzungszahl fiir reine
Wohngebdude.

Ortsbild

Den bestehenden Siedlungs-
charakter (Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen
durchmischt mit Wohnnutzungen)
erhalten bzw. starken.

Festlegung der Héchstgeschosszahl
unter Beriicksichtigung der Stdrkung
von Kleingewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen.

Die generellen max. Bebauungsmdglichkeiten fiir die Baufliche BM3, BW3

B3 Flachdach

B3 Satteldach / geneigte Dacher

Wohnnutzung

Geschosszahl 3
3 oberirdische

Geschosse

—— ————

max. 9,00m

bestehendes Geliande

Wohnnutzung

Geschosszahl 3
1 Dachgeschoss
2 oberirdische Geschosse

max. 9,00m

—

bestehendes Gelinde

Max.Gesamtgeschossflache 600m? (gilt nurfir Gebdude mit Wohnnutzung gréer 75%)
Gewerbliche Gewerbliche
Nutzung Nutzung
Geschosszahl g Geschosszahl
max. 3 oberirdische :. max. 3 oberirdische g
Geschosse ® ‘g A Geschosse & s :,
gewerbliche B © gewerbliche S5 %
Nutzung £5 E Nutzung €5 [}
Sa ES £
o 3%
& o )
B — ——
bestehendes Gelande bestehendes Gelande
|
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BM4 und BW4
(Aufierfeld und Innerfeld)

Hauptwohngebiet

Leitziel

Qualifizierte dichte Wohnbebauung. Angemessene innerdrtliche
Siedlungsverdichtung unter Berilcksichtigung der bestehenden Struktur.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Wohngebiet in ebener Lage und in
Siedlungsrandlagen um den Dorfkern Bdrs.
In diesen Siedlungsgebieten AulRer- und
Innerfeld gab es in den letzten 40 Jahren
eine starke Bautatigkeit. Die Baustruktur
ist durchmischt mit Mehrfamilienwohn-
gebauden und Einfamilienwohnhausern
mit teilweise hoher Baudichte.

Uberwiegend 2 bis 3-geschossige
Wohngebaude mit unterschiedlich dichter
Baunutzung.

Dieses Hauptwohngebiet hat noch groRere
Baulandreserven (Bauerwartungsflachen)

Bestehende Wohnqualitat erhalten.

Verdichtete Wohnbebauung unter
Berucksichtigung der bestehenden
Siedlungsstruktur, der Siedlungs-
qualitat und allgemeiner raum-
planerischer Interessen. Sparsamer
Umgang mit Grund und Boden.

Festlegung der BNZ unter Beriicksichtigung
der bestehenden Siedlungsstruktur im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Verdichtete Wohnbauformen
ermdéglichen.

Festlegung einer max. Gebdudegréfse.
Gesamtgeschossfldche pro Gebdude max.
800 m2.

Ortshild

Bebauung unter Berticksichtigung
der bestehenden, groRtenteils
offenen Siedlungsstruktur.

Festlegung der Traufen- bzw. Gebdudehéhe
sowie der Héchstgeschosszahl —
max. 3 oberirdische Geschosse

Die generellen max. Bebauungsméglichkeiten fiir die Baufldche BM4, BW4

B4 Flachdach

B4 Satteldach/ geneigte Dacher

Geschosszahl 3

3 oberirdische
Geschosse

1 Dachgeschoss

max. 9,00m

Max.Gesamtgeschossflache

bestehendes Gelande

800m?

Geschosszahl 3

2 oberirdische Geschosse

max. 9,00m

- -

bestehendes Gelande

(halboffene Bebauung 200m?)
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BW5 Wohngebiet in Hang- und Randlage
(Schesa)
Leitziel

Angemessene Siedlungsverdichtung unter Einhaltung des dérflichen
Wohnsiedlungscharakters und der Hanglage. Im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden qualitdtsvolle Nachverdichtung ermdglichen.

Bestand

Ziel

Umsetzung

Wohnsiedlungsgebiet Hanglage am
Siedlungsrand. Dominante Ein-
familienhausstruktur mit teilweise
dazwischenliegenden
Mehrfamilienhausanlagen.

Uberwiegend Einfamilienwohn-
gebdude mit geringer bis mittlerer
Baudichte;

2 bis 2,5 Geschosse plus ein
unterirdisches Geschoss.

MaRvolle Bebauungsdichte unter
Berucksichtigung der bestehenden
Siedlungsstruktur und der
Topographie. Keine grolRen
Wohnanlagen die den Charakter
dieses Siedlungsgebietes storen.
Qualitdtsvolle Nachverdichtung im
Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden ermaoglichen.

Festlegung einer mittleren Nutzungsdichte
unter Berlicksichtigung der Mdglichkeit
einer Nachverdichtung.

Festlegung einer max. GebdudegréfSe.
Gesamtgeschossfldche pro Gebdude max.
600 m2

Orts- und Landschaftsbild

Erhaltung des Siedlungscharakters
in dieser Hanglage mit einer orts-
und landschaftsbildlich ange-
messenen Bebauung.

Festlegung der Traufen- bzw. die
Gebdudehdéhe sowie der Hochstge-
schosszahl unter Beriicksichtigung der
Topographie und des Bestandes. Max. 2
bzw. 2,5 oberirdische Geschosse.

Die generellen max. Bebauungsmdéglichkeiten fiir die Baufliche BW5

B5 Flachdach

B5 Satteldach/ geneigte Dacher

Geschosszahl 3 i Geschosszahl 3
2 oberirdische 1/2 Dachgeschoss
Geschosse .E 2 oeberi:‘dische
+ 1 unterirdisches ) eschosse
Geschoss -1 + 1 unterirdisches
E Geschoss
S
M
Geschoss besﬂEhe”des Celédnde
| Gesamtges ossflach 600m? (ha

max. 8,5m

Geschoss besteH

endes Gelinge

boffene Bebauung 200m?

Die Lage und Abgrenzung der einzelnen Bauflache siehe in der Verordnung Gesamtbebauungsplan 2018, Plan

Nr. GBPL-2018-01.

Gemeinde Biurs — Handout zur Verordnung Gesamthebauungsplan 2018 (GV Beschluss22.3.2018)

seite 14




D Begriffsbestimmungen

Bemessungsgrundlage insbesondere fiir die Baunutzungszahl, Geschosszahl und Gesamtgeschossflache ist die
Baubemessungsverordnung (BBV), VIbg. LGBI. Nr. 51/2016 i.d.g.F.

Begriffsbestimmungen, Abkiirzungen, Erlduterungen:

Bestehende Oberflache des Geldandes: die bestehende Oberfliche des Geldndes (natirlich
gewachsene Geldnde) an der AuRenwand (gem. § 5 Abs. 4, Vibg. Baugesetz).

DieBaunutzungszahl (BNZ) gibt das Verhaltnis der zuldssigen Gesamtgeschossflache zur Nettogrundflache
(NGF) gemaR folgender Formel an:
BNZ = 100 x Gesamtgeschossflache/Nettogrundflache

Hochstgeschosszahl (HGZ), das ist die Zahl der hochstens zuldssigen Geschosse
(§ 6 Abs. 2 a BBV), Berechnung der HGZ gemal § 6 Abs.4 BBV. Weiters ist fur die Ermittlung der Geschosszahl
die bestehende Oberflache des Gelandes maligebend.

Mindestgeschosszahl(MGZ), dasist die Zahl der Geschosse die errichtet werden miissen
(8§ 6 Abs. (2) lit. ¢ BBV).

Gesamtgeschossflache: die Summe aller Geschossflachen — gemessen in 1,50 m {iber dem FuBboden;
AuRenwiénde, Dachkonstruktionen einschlieflich der Dachhaut, Balkone sowie ausschlieRlich tiber den Balkon
zugdngliche nicht konditionierte Abstellraume, Loggien, Laubengange u. dgl., innen liegende Flachen, die der
ErschlieBung von Wohnungen in Hdusern mit mehr als drei Wohnungen dienen, sowie Giber dem Gelande
liegende Fahrradabstellrdume sind in die Gesamtgeschossfliche nicht einzurechnen.

Bei den Geschossen sind nur die lGber der bestehenden Oberflache des Geldndes liegenden Geschossflachen —
gemessen in 1,50 m unter dem dariiberliegenden FuRboden — einzurechnen

(§ 2 lit. j BBV).

Unterirdisches Geschoss (UG): ein Geschoss, bei dem die Flachen der AuRenwande in Summe zu nicht
mehr als der Halfte Gber dem anschlieBenden Geldnde (bestehende Oberflache) liegen (§ 2 lit. d BBV).

Oberirdisches Geschoss (OG): ein Geschoss, bei dem die Flachen der AuRenwéande in Summe zu mehr
als der Halfte Gber dem anschlieRenden Geldnde (bestehende Oberflache) liegen (§ 2 lit. e BBV).

Dachgeschoss (DG): das oberste ausbaubare Geschoss tiber einem oberirdischen Geschoss (§ 2 lit. f BBV).

Nettogrundfldache (NGF): der Teil des Baugrundstiickes, der hinter der bestehenden oder geplanten
Stralenlinie liegt; Grundflachen, die im Flachenwidmungsplan nicht als Bauflachen ausgewiesen sind zahlen
nicht als Nettogrundflache (§ 2 lit. h BBV).

Baugrundstick: die Grundflache, auf der das Bauvorhaben ausgefiihrt werden soll und die im
Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster mit einer eigenen Nummer bezeichnet ist (Grundparzelle); soll das
Bauvorhaben auf mehreren Grundparzellen ausgefiihrt werden, bilden diese in ihrer Gesamtheit das
Baugrundstiick — § 2 Abs. 1 lit. ¢ Vlbg. Baugesetz.

Offene Bebauung: Gebaude, die allseits freistehend sind (z.B. Einfamilienwohngebaude,
Mehrfamilienwohngeb&dude) — RPG § 32 Abs.2 lit. a.

Halboffene Bebauung: Gebiude, die einseitig an die Nachbargrenze aneinandergebaut und sonst
freistehend sind (z.B. Doppelwohngeb&ude) - RPG § 32 Abs.2 lit. b

Geschlossene Bebauung: Gebdude, die in geschlossener Reihe beidseitig an der Nachbargrenze
aneinander gebaut sind (z.B. Reihenhaus) - RPG § 32 Abs.2 lit. c.

Nebengebdude: ein Gebiude, das aufgrund seiner Art und GréRe und seines Verwendungszweckes einem
auf demselben Baugrundstiick befindlichen Gebaude untergeordnet und nicht fiir Wohnzwecke bestimmt ist,
wie Garagen, Gerdteschuppen, Gartenhduschen u.dgl. — § 2 Abs. 1 lit. | VIbg. Baugesetz.

Umbau: die wesentliche Umgestaltung des Inneren oder AuRReren eines Geb&dudes; auch der Abbruch ganzer
Geschosse eines Gebadudes oder eines selbstiandig benltzbaren Gebaudeteiles und die Errichtung neuer
Geschosse an deren Stelle — § 2 Abs. 1 lit. n Vlbg. Baugesetz.

Zubau: die VergroRerung eines schon bestehenden Geb&udes in waagrechter oder lotrechter Richtung durch
Herstellung neuer oder Erweiterung bestehender Rdume — § 2 Abs. 1 lit q VIbg. Baugesetz.
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E Erlduterungen / Empfehlungen

E1l Erlauterung zur Ermittlung der mittleren max. Traufenhdhe und
mittleren max. Gebdudehdéhe gem. §2 (5)

Nachfolgende Abbildungen zeigen welche Gebaudehdhen fiir die Ermittlung der mittleren max.
Gebdude- bzw. Traufenhohen maligeblich sind.

Die Berechnung der héchsten mittleren Gebdudehéhe/Traufenhéhe erfolgt auf Basis der zwei
héchsten Gebdudeeckpunkte H1 und H2.

Bei gegliederten Baukérpern (Terrassenwohnanlagen) erfolgt die Berechnung der héchsten mittleren
Gebdudehdéhe/Traufenhohe auf Basis der zwei hochsten Gebdudeeckpunkte jedes hbhenmdfig

abgesetzten Baukérpers —z.B. H1 und H2.
—K

P

E2 Erlduterung zu § 2 (8) Zahl der erforderlichen Stellpldtze

Mit der Festlegung § 2 (8) soll erreicht werden, dass bei Mehrfamilienwohnh&dusern mit mehr
als 9 Wohnungen pro Baugrundstick

- der versiegelte Anteil von Grund und Boden im Sinne verbesserter Okologie reduziert wird,

- moglichst wenig Bauflachen fiir PKW-Abstellflachen im Sinne eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden verwendet wird,

- Larmbelastigungen und sonstige Umweltbelastungen fiir Betroffene z.B. Anrainer so gering wie
moglich gehalten werden.

Mit dieser Festlegung kdnnen weiters PKW Abstellanlagen im Sinne des § 17 Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes (VIbg. Baugesetz) sich in die Umgebung in der sie optisch in Erscheinung treten
besser einfligen - z.B. unterirdische Garagen treten orts- und landschaftsbildlich in der Regel nicht in
Erscheinung.

Das Errichtung von oberirdischen PKW Abstellflachen auf dem bestehenden oder geplanten Gelande,
z.B. im Nahbereich von 6ffentlichen/privaten StraRen, sollten zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und zur Erhaltung des dorflichen Charakters sowie im Sinne der Starkung der
Siedlungsqualitat minimiert werden.
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E3 Erlduterungen/Empfehlungen zu § 3 Bepflanzung

Erldauterungsskizze Bepflanzungen gemall § 3:

Grundstiicksgrenze
bzw. Stralenrand

. AuBerer Rand
_ der Bepflanzung

Gemeinde- und
offentliche Privat-
straen

Pflanzabstand von der
Grundstiicksgrenze mind. 1,0 m

_1

Der Mindestabstand des &uBere Randes der Bepflanzung
von der Grundstiickgrenze muss entlang von Gemeinde- und
dffentlichen PrivatstraBen mind. 0,3m betragen.

Empfehlungen fir Pflanzungen entlang von Strallen

Bdume und Straucher kdnnen mit den Jahren gréRere Ausmalie erreichen — oft zur Freude des
Besitzers und zum Leidwesen des Nachbarn und auf Kosten der Sicherheit fir Fuganger, Rad-,
Autofahrer und StraBenerhalter.

Die Liste der Beeintrachtigungen durch Hecken und Baume am StraBenrand ist lang. Wichtig ist, dass

Straucher und Baume entlang von StralRen die Sicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer nicht

beeintrachtigen. Zu beachten ist z.B., dass

- die Sichtbeziehungen entlang der StraRen, an Kreuzungen und bei Ausfahrten nicht
beeintrachtigt werden,

- die FlUssigkeit des Verkehrs gewahrleistet ist,

- der StraBenraum der einzelnen Verkehrsteilnehmer nicht eingeengt/behindert wird (z.B. Hecken,
die in die Gehsteig-/Fahrbahnflache wachsen).

Deshalb sollten Sie im Sinne der Verkehrssicherheit Biume und Strducher entlang von StraRen in
einem ausreichenden Abstand — mindestens 1 m - vom StralRen- bzw. Grundstiicksrand pflanzen. Zu
bedenken ist, dass die Pflanzen mit den Jahren groRere AusmaRe erreichen und die
Verkehrssicherheit auch nach Jahren gewahrleistet sein muss.

Grundsatzlich mussen alle Hecken die Grenzabstande im Sinne der Verkehrssicherheit einhalten.
Wichtig ist, dass verkehrstechnisch erforderliche Sichtbeziehungen nachhaltig nicht beeintrachtigt
werden. AulRerdem diirfen Hecken grundsatzlich nicht Gber die StraRen- bzw. Grundstiicksgrenze

wachsen.

Ergdnzende Anmerkung:
Auszug aus dem Vorarlberger StraRengesetz, LGBI. Nr. 79/2012 i.d.g.F.

§ 45 Bdume, Strducher

(1) Auf Grundstiicken, die an éffentliche StrafSen grenzen, diirfen Bdume in weniger als 3 m Entfernung von der
StrafSe (§ 43 Abs. 1) nur mit Zustimmung des StrafSenerhalters gepflanzt werden.

(2) Die Behérde kann an é6ffentlichen StrafSen die Beseitigung oder das Zuriickschneiden von Bdumen oder
Strduchern mit Bescheid verfiigen, wenn diese geeignet sind, die Benlitzung der Straf3e zu beeintrdchtigen.
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