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VERORDNUNG -
GESAMTBEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE NUZIDERS 12.2010

1.

Geltungsbereich

Der Gesamtbebauungsplan gilt fur alle Bauwohn-, Baukern- und Baumischgebiete gemaf}
rechtsgultigem Flachenwidmungsplan mit Ausnahme jener Gebiete fir die eigene
Teilbebauungsplane rechtswirksam sind.

Die Lage und Begrenzung der jeweiligen Baugebiete ist im
Plan ,Gemeinde Niziders, Gesamtbebauungsplan 12.2010" dargestellt.

2.

2.1.

Bebauungsbestimmungen

Baunutzung, Geschosszahl, Hoéhe der Bauwerke

In diesem Gesamtbebauungsplan werden folgende grundsatzlichen Bebauungs-
bestimmungen unter Berlcksichtigung der im Plan dargestellten Bebauungsgebiete
und Zielvorstellungen (siehe Erlauterungen) festgelegt:

max. Baunutzungszahl (max. BNZ)
Die max. BNZ wird unter Beriicksichtigung der Nutzung
- Wohnnutzungsanteil grofRer 70 % und

- Wohnnutzungsanteil kleiner/gleich 70 %
festgelegt.
Die Baunutzungszahl (BNZ) gibt das Verhaltnis der zulassigen Gesamtgeschossflache zur
Nettogrundflache (NGF) nach folgender Formel an:

BNZ = 100 x Gesamtgeschossflache/Nettogrundflache

Hochstgeschosszahl (HGZ) ohne Berlcksichtigung eines unterirdischen
Geschosses (UG) oder eines Hanggeschosses (HG)

HGZ Hochstgeschosszahl, das ist die Zahl der héchstens zulassigen Geschosse

(BBV 8 6 Abs.2 a), Berechnung der HGZ gemaR BBV § 6 Abs.4

Mindestgeschosszahl (MGZ) ohne Berlicksichtigung eines unterirdischen
Geschosses (UG) oder eines Hanggeschosses (HG)

Die Mindestgeschosszahl gilt nur fir Hauptbaukdrper und nur in der Zone BK1a,
BM1la und BW1la.

MGZ Mindestgeschosszahl, das ist die Zahl der Geschosse, die mindestens errichtet werden missen
(BBV 8 6 Abs. 2 c), Berechnung der MGZ gemaf BBV § 6 Abs. 4; gilt nicht fir Nebenbaukdrper.
durchschnittliche max. Traufenhéhe

Die Festlegungen gelten unter Berlicksichtigung der Dachneigung

- Dachneigung kleiner 10 °

- Dachneigung groRer/gleich 10 °

Diese durchschnittliche Traufenhdhe errechnet sich aus dem Durchschnitt der Traufenhdhe an den 4
héchsten Gebaudeeckpunkten, gemessen in Meter vom natirlichen Gelande an den Aul3enmauern
bis zum schattenwerfenden Punkt gemaR Vibg. Baugesetz § 5 Abs. 3.

Bei gegliederten Baukérpern (z.B. Terrassenwohnanlagen) erfolgt die Berechnung getrennt fiir jeden
héhenmafig abgesetzten Baukdrper auf Basis der jeweils 4 hochsten Gebaudeeckpunkte jedes
héhenmaRig abgesetzten Baukdrpers.
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maximale Traufenhohe

Die Festlegungen gelten unter Beriicksichtigung der Dachneigung

- Dachneigung kleiner 10°

- Dachneigung groéRer/gleich 10°
Die Traufenhéhe errechnet sich, gemessen in Meter, vom naturlichen Gelande an den AuRenmauern
bis zum schattenwerfenden Punkt gemaR Vibg. Baugesetz 85 Abs. 3.

Die maximale Traufenhdhe darf an keinem Punkt der Traufe Uiberschritten werden.

max. Firsthohe bei Pultddchern mit einer Dachneigun g groRer /gleich 10°

Die max. Firsthohe fur Pultddchern mit einer Dachneigung gréer /gleich 10darf an keiner Stelle
Uiberschritten werden und wird gemessen in Meter vom natirlichen Gelande an den AuRenmauern
bis zum schattenwerfenden Punkt gem. Vilbg. Baugesetz § 5 Abs. 3.

Bei Pultdachern mit Dachneigung kleiner 10°gelten di e Festlegungen wie bei flach geneigten
Déachern gemaf Pkt. 2.1.

fur die Berechnung der Gesamtgeschossflache (GGF) g  ilt It. BBV, LGBI. Nr.
29/2010 nachstehende Bestimmung:

Gesamtgeschossflache: die Summe aller Geschossflachen — gemessen in 1,50 m
Uber dem Ful3boden; AuRenwande, Dachkonstruktionen einschlie3lich der
Dachhaut, Balkone sowie ausschlief3lich Uber den Balkon zugéangliche nicht
konditionierte Abstellrdume, Loggien, Laubengénge u. dgl., innen liegende
Flachen, die der ErschlieRung von Wohnungen in Hausern mit mehr als drei
Wohnungen dienen, sowie Uber dem Geldnde liegende Fahrradabstellrdume sind
in die Gesamtgeschossflache nicht einzurechnen.

Bei den Geschossen sind nur die Uber dem Gelande liegenden Geschossflachen — gemessen in

1,50 m unter dem dariiber liegenden FuBboden — einzurechnen (BBV 8§2j).

Bemessungsgrundlage insbesondere fir die Baunutzungszahl, Geschosszahl und

Gesamtgeschossflache ist die Baubemessungsverordnung (BBV) LGBI.Nr. 29/2010 i.d.g.F.

Weitere Begriffsbestimmungen, Abkirzungen und Erkla rungen:

uG

HG

oG

DG

NGF

unterirdisches Geschoss: ein Geschoss, bei dem die Flachen der AuRenwande in Summe zu nicht
mehr als der Hélfte iber dem anschlieRenden Geléande liegen (BBV § 2d)

Hanggeschoss: ein Geschoss, bei dem die Flachen der AuBenwéande in Summe mindestens zu
einem Viertel unter dem anschlieRenden Gelande (projektierten Gelande) liegen

oberirdisches Geschoss: ein Geschoss, bei dem die Flachen der AuRenwande in Summe zu mehr
als der Halfte Gber dem anschlieBenden Gelande liegen (BBV §2e)

Dachgeschoss: das oberste ausbaubare Geschoss iiber einem oberirdischen Geschoss (BBV §2f)

Nettogrundflache: der Teil der Baugrundstucksflache, der hinter der bestehenden oder geplanten
StralRenlinie liegt; Grundflachen, die im Flachenwidmungsplan nicht als Bauflachen ausgewiesen sind,
Wald sowie PrivatstraRen, die auch der ErschlieBung anderer Grundstlicke dienen, zéhlen nicht als
Nettogrundflache (BBV §2h)

Je nach Baugebiet gelten folgende Festlegungen (siehe nachfolgende Tabelle):
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2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

Bestehende Bauten — Umbau
Beim Umbau eines bestehenden Gebaudes (Altbau), dessen Baunutzung hdher ist als

die zuldssige Baunutzung gemaR Bebauungsplan und der Baukdrper in seinem

Ausmal} im wesentlichen erhalten bleibt, kann fiir Umbauten und Verbesserungs-
malinahmen einmal Uber den Bestand hinaus, die bestehende Gesamtgeschossflache
um bis zu 5 % der geman Bebauungsplan maximal zulassigen Gesamtgeschossflache
Uberschritten werden. Ein solches Bauvorhaben darf den baugesetzlichen
Bestimmungen und den 6ffentlichen Interessen nicht widersprechen.

Stellplatze

Die gesamte Stellplatzanzahl (Abstell- und Einstellplatze) muss bei Wohngebauden
mindestens 2 je Wohnung betragen.

Bei Gebauden mit Mischnutzung gelten fir die gewerblich genutzten Bereiche die
Bestimmungen der Vibg. Stellplatzverordnung LGBI.Nr. 31/1976, 37/1995, 65/2001
i.d.g.F.

Baugrundlagenbestimmung

Fur die Baugebiete BKl1la, BMla, BWla und BW6

muss fur alle bewilligungspflichtigen Bauvorhaben nach 8§ 18 Vibg.
Baugesetz LGBI.Nr. 52/2001 i.d.g.F. (ausgenommen Abs. 1 lit. d) im Interesse der
ortlichen Raumplanung und dem Schutz des Landschafts- und Ortsbildes vor der
Einbringung eines Bauantrages bei der Behtrde ein Antrag auf
Baugrundlagenbestimmung gemaR § 3 Vibg. Baugesetz gestellt werden.

Fir Gebaude mit einer Gesamtgeschossflache groRer 550m2 in den
Baugebieten BM1b, BW1b, BM2, BW2, BM3, BW3, BM4, BW4, BM5a und BM5b

muss im Interesse der ortlichen Raumplanung und dem Schutz des Landschafts- und
Ortsbildes vor der Einbringung eines Bauantrages fir Vorhaben nach § 18 Abs. 1 lit. a
und b bei der Behérde ein Antrag auf Baugrundlagenbestimmung
gemal § 3 VIbg. Baugesetz gestellt werden. Bei mehreren Gebauden auf einem
Baugrundstick sind die Gesamtgeschossflachen aller Baukorper
zusammenzurechnen.

AuRere Gestaltung der Bauwerke

Stahlcontainer ohne Fassadenverkleidung sind im Geltungsbereich des
Gesamtbebauungsplanes nicht zulassig.

NUZIDERS 12.2010
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2.6. Gelandeveranderungen

2.7.

Das natirliche Gelande darfdurch Aufschittungen und Abgrabungen im
Interesse des Orts- und Landschaftshildes nicht wesentlich verdndert
werden. Sofern nicht die Baubehtrde nach 8 3 Abs.5 des Baugesetzes
Verfiigungen Uber die Erhaltung oder Veranderung des Gelandes trifft, soll die
Geléndeoberflache dem Niveau der anstehenden Verkehrsflachen und der
angrenzenden Grundsticksflachen angeglichen werden.

Stltzmauern

Flussbauédhnliche Natursteinstitzmauern wie Steinschittungen,
Steinwurf, Steinschlichtung und Steinsatz sind im gewidmeten Baugebiet
parallel verlaufend zu 6ffentlichen StralRen (im verkehrsrelevanten
Nahbereich der Verkehrsflache) nicht zulédssig.

Zuldssige Natursteinstitzmauerwerke parallel verlaufend zu 6ffentlichen StraRen sind
regelhaftes und lagerhaftes Bruchsteinmauerwerk sowie unregelméRiges und
regelmafiges Schichtenmauerwerk.

In allen anderen zulassigen Féllen sind flussbau&hnlichen Natursteinstitzmauern mit
geeigneten MalRnahmen nach dem Stand der Technik dauerhaft zu begriinen bzw. zu
bepflanzen und dirfen maximal 1,40 m sichtbare Hohe aufweisen.

Stutzmauern sind gemaf § 19 Baugesetz anzeigepflichtig, soweit nicht eine
Baubewilligung nach 818 des Baugesetzes erforderlich ist.

Erganzende Darstellung in den Einreichplanen

In den Einreichplanen sind das Naturgelande sowie die geplanten Aufschittungen und
Abgrabungen sowie die Hohenlage gemali Baueingabeverordnung einzuzeichnen.
Weiters sind fir alle 4 héchsten Gebaudeeckpunkte die genauen Urgelandeh6hen
darzustellen und die Traufenhdhe bzw. Firsthéhe bei Pultddchern zu bemalZen.

Bei gegliederten Baukoérpern (z.B. Terrassenwohnanlagen) gelten die Darstellungen
jeweils pro héhenversetztem Baukorper.

Ausnahmen

Ausnahmebewilligungen kdnnen gemal 8§ 35 VIbg. Raumplanungsgesetz erteilt
werden.

* k k k k k%
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BERICHT, ERLAUTERUNGEN -
GESAMTBEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE NUZIDERS

A  Bestand - Klassifizierung des Siedlungsgebietes

Das Siedlungsgebiet (ohne Industriegebiete) von Nuziders lasst sich in mehrere
grolere strukturell sowie inhaltlich zusammenh&ngende Bereiche klassifizieren:

A.1. Zentrum Niziders

» Das ortsbildlich intakte Zentrum wird besonders durch Dienstleistungs- und
offentliche Einrichtungen entlang der Sonnenbergstral3e gepragt. Die vorhandene
Topographie (Hanglage) gibt dem Dorfkern einen besonderen Charakter.

« Traditionelle Bebauung mit 2 bis 3 sichtbaren Geschossen und teilweise hoher
Baunutzung. Dichte Bebauung mit 3 bis 4 Geschossen nérdlich des Zentrums.

A.2. Wohngebiete Hinteroferst — Gaschamella - Hasen  sprung

» Leichte geneigte sidlich orientierte Hanglage. Optimale Wohnsiedlungslagen
zwischen dem Zentrum Nuziders und dem stadtischen Wohnsiedlungsgebiet der
Stadt Bludenz

+ Uberwiegend Einfamilienwohngebaude mit mehreren dichten Wohnanlagen (BNZ
55 bis 70, 3 Geschosse)

A.3. Wohngebiet Zersauen

* Wohnsiedlungsgebiet in ebener ruhiger Lage westlich des Zentrums
« Einfamilienhaussiedlungsgebiet mit geringer Verdichtung; 2 bis 2,5 Geschosse

A.4. Wohngebiet Wingert, Blhel

« Wohnsiedlungsgebiet in steiler sonniger Hanglage
« Einfamilienhausstruktur mit einzelnen dichten Wohnanlagen (bis zu 3 sichtbare
Geschosse)

A5 Zentrumsnahes Siedlungsgebiet mit landwirtschaf tlich gepragten Strukturen —

St. Viner
e Landwirtschaftlich gepragtes Siedlungsgebiet mit grél3eren zusammenhangenden

Freiflachen im Nahbereich des Zentrums
* Landwirtschaftliche Hofstrukturen mit dazwischenliegender lockerer
Einfamilienhausbebauung

A.6 Siedlungsgebiet zwischen Bahn- und Walgaustral3e

« Gewerbe- und Wohnsiedlungsgebiet in verkehrsmalRiig glinstiger Lage
« Kleingewerbebetriebe am westlichen Dorfeingang und dichte Wohnbebauungen mit
3 bis 4 Geschossen im Bereich der Haltestelle Niiziders

A.7. Siedlungsgebiet In der Enge, Sagebach

* Wohnsiedlungsgebiet mit einzelnen kleingewerblichen Betrieben
« Einfamilienwohnhausbebauung mit 2 bis 2,5 Geschossen

NUZIDERS 12.2010 Seite 8 /16
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A.8.

A.9.

Bl

B2

Siedlung Auland - Unterfeld

« Industrie-, Gewerbe und Wohnsiedlungsgebiet entlang der Hauptverkehrsstralen

* Industrie, Gewerbe Einfamilien- Mehrfamilienwohngeb&ude mit bis zu 4
Geschossen

Streusiedlungsgebiet Laz

» Kleines Wohnsiedlungsgebiet in exponierter Streusiedlungslage
« Einfamilienwohnbebauung durchmischt mit landwirtschaftlichen Strukturen

Planungsgrundsatze - Ziele - MaRnahmen

Planungsgrundsatze

Fur diesen Bebauungsplan gilt folgender Planungsgrundsatz:
e Halten der &auReren Siedlungsrander; angemessene innerdrtliche Siedlungs-

verdichtung unter Bertcksichtigung des drtlichen und landschaftsbildlichen
Charakters. Erhaltung und Starkung der Siedlungsqualitat.

e Sparsamer_Umgang mit dem Baugrund — Festlegung von Verdichtungsgebieten
unter Berucksichtigung der Lage, der bestehenden Baustruktur und Topographie.

« Erhaltung des dorflichen Charakters; Bebauung unter Berlicksichtigung des Orts-
und Landschaftsbildes; charakteristische Geb&ude und StralRenraume erhalten.

« Minimierung von Nutzungskonflikten (Gewerbe, Verkehr, Wohnnutzung)

Zielsetzungen — Malinahmen

Baubemessungsverordnung — Bericksichtigung der neuen
gesetzlichen Bestimmungen

In der derzeit rechtsgltigen Baubemessungsverordnung (BBV) LGBI.Nr. 29/2010 wird
die Gesamtgeschossflache neu geregelt. GemanR BBV 82 j) dirfen bei der Berechnung
der Gesamtgeschossflache die AuRenwande, Dachkonstruktionen einschlieRlich der
Dachhaut, Balkone sowie ausschlief3lich tber den Balkon zugéngliche nicht
konditionierte Abstellrdume, Loggien, Laubengdnge u. dgl., innen liegende Flachen, die
der ErschlieBung von Wohnungen in Hausern mit mehr als drei Wohnungen dienen,
sowie Uber dem Gelande liegende Fahrradabstellraume nicht mehr in die Gesamt-
geschossflache eingerechnet werden.

Auf Grundlage dieser geanderten gesetzlichen Bestimmung erhéht sich die Gesamt-
geschossflache allein durch die Nicht-Bertcksichtigung der AuRenwande gegeniber
der urspringlichen (alten) Bestimmung um 10 bis 18%. Das bedeutet eine generelle
Erhéhung der urspriinglich max. zuldssigen Baunutzungszahl um 5 bis 10 Punkte.

Diese generell zu erwartende Erhéhung der BNZ aufgrund der gednderten
gesetzlichen Bestimmungen entspricht nicht den oben erwdhnten Zielsetzungen des
Gesamtbebauungsplanes der Gemeinde Nuziders. Insbesonders der doérfliche
Charakter und die Siedlungsqualitat wirden durch diese generelle BNZ-Erhéhung
zukUnftig negativ beeinflusst. Bei einer Erhéhung der Gesamtgeschossflache um bis zu
20% miusste auRerdem auch die maximal zuldssige Geschosszahl bzw. die Traufen-
hohe erhéht werden. Eine Erhdhung der Geschosszahl bzw. der Traufenhdhe
entspricht ebenfalls nicht den Zielsetzungen und Planungsgrundsatzen.

UUNGSPLAN NUZIDERS 12.2010
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Aufgrund der vorstehend erwahnten Uberlegungen bzw. der Anderung der
gesetzlichen Bestimmungen ist es im Sinne der Zielsetzungen des Gesamt-
bebauungsplanes notwendig, die urspriingliche (alte) Baunutzungszahl um jeweils
5 Punkte (ausgenommen bei der niedrigsten - max. BNZ 40) zu reduzieren. Diese
BNZ-Reduzierung bedeutet trotzdem generell eine geringe Erhéhung der max.
zulassigen Gesamtgeschossflache.

Die maRRgebenden Bebauungsziele und generelle MaRnahmen der

einzelnen Baugebiete sind:

B2.1 Zentrum Niziders - Sonnenbergstralle BK1la, BMl1la, BW1la

Leitziel

Den Zentrumscharakter unter Berticksichtigung der be stehenden Baustrukturen

erhalten und starken.

Ziele MafRnahmen - Umsetzung

Nutzung

Férderung von Zentrumsfunktionen. Hohere BNZ fur Bauten mit Dienstleistungs-

Hohe Wohnnutzung erméglichen. nutzungen. Im Vergleich zur Dienstleistungs-
nutzung leicht verringerte Nutzungszahlen fir
reine Wohngebaude.

Ortsbild

Bebauung unter besonderer Festlegung von Mindest- und Hochstge-

Beriicksichtigung des Ortsbildes im schosszahlen unter Bericksichtigung der

Zentrum. Dachform, vor allem entlang der Sonnen-
bergstralle. Beachtung der Gebaudesituierung,
der Baumassen und der Umgebungsgestaltung
im Zusammenhang mit dem Bau-
genehmigungsverfahren (Baugrundlagen-
erhebung, Gestaltungsbeirat)

Beispiele fir maximale Bebauung in Zone BK1a, BM1a, BW1la

e = Rh =180
kein halbes Geschoss
T T
2
o z
o
= o
o = [1-]
5 -] § § g B
g 3
I ] H [T =
\ —
max. Héhe mit Satteldach rJ\ax. Hohe mit Flachdach
Raumhdhe 2,50 m Raumhéhe 2,40 m
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B2.2. Zentrum Nuziders - Hanglage

BM1b, BW1b

Leitziel

Dichte Wohnbebauung im Zentrum unter Bertcksichtigu

steileren Randlage.

ng der topographischen

Ziele MaRnahmen - Umsetzung
Nutzung
Dichte Wohnbebauung er- Hohe BNZ auf Grund der zentralen Lage.
maoglichen.
Ortsbild

Bebauung unter besonderer Be-
ricksichtigung des Ortsbildes in
den Zentrumsrandlagen.

Festlegung von Hochstgeschosszahlen unter
besonderer Bertcksichtigung der Hanglage.

(3 sichtbare Geschosse) und der max.
Traufenhdhe, der durchschnittlichen maximalen
Traufenh6he sowie der maximalen Firsthohe
bei Pultdachern.

Beispiele fir maximale Bebauung in Zone BM1b, BW1b

T ) Rk =1,80
kein halbes Geschoss
s — "
o e
g 3
- ) ]
max. Héhe mit Satteldach nLax. Hohe mit Flachdach
Raumhdéhe 2,50 m Raumhéhe 2,40 m
12.2010
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B2.3. Zentrumsnahe Wohnsiedlungsgebiete BM2/BW2

Le

Forderung von qualifizierten Wohnbebauungen. Siedlu ngsverdichtung unter

Bertlicksichtigung der angrenzenden Siedlungsgebiete Zentrum Nuoziders.

itziel

Ziele

Maf3nahmen - Umsetzung

Nutzung

Verdichtete qualifizierte Wohn-
formen in der Umgebung des
Ortszentrums ermdglichen.

Festlegung einer hoheren BNZ unter
Berucksichtigung der zentrumsnahen Lage;
verdichtete Wohnbauformen ermdglichen.
Gegeniber dem Zentrum geringere
Baunutzungszahlen.

Ortsbild

Bebauung unter Berucksichtigung
der bestehenden zentrumsnahen
Siedlungsstukturen und der
Topographie. Erhaltung der Wohn-
siedlungsqualitat unter Berick-
sichtigung des sparsamen Um-
ganges mit Grund und Boden.

Festlegung von Hochstgeschosszahlen unter
besonderer Bertcksichtigung der Hanglage.

(3 sichtbare Geschosse) und der max.
Traufenhdhe, der durchschnittlichen maximalen
Traufenh6he sowie der maximalen Firsthohe
bei Pultdachern.

Beispiele fiir maximale Bebauung in Zone BM2, BW2

S — = Rh=1,80
kein halbes Geschoss
T < D
o
® H—=
(=3
e H—=
s~ — — dp——
‘ e ——

max. Héhe mit Satteldach rJ1ax. Hoéhe mit Flachdach

Raumhéhe 2,50 m

Raumhéhe 2,40 m
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B2.4.

Hauptwohngebiete zwischen dem Zentrum und dem
der Stadt Bludenz (Hinteroferst, Gaschamella)

Hauptsiedlungsgebiet
BM3/BW3

Le

Qualifizierte dichte Wohnbebauungen ermdéglichen. An

Siedlungsverdichtung unter Berticksichtigung der bes

itziel

gemessene innerortliche

tehenden Siedlungsstruktur.

Ziele

Maf3nahmen - Umsetzung

Nutzung

Verdichtete Wohnformen unter
Berlicksichtigung der bestehenden
Siedlungsstruktur in diesem
gualitativ hochwertigen grof3en
zusammenhangenden Wohngebiet
ermdglichen.

Festlegung der BNZ unter Berticksichtigung der
bestehenden offenen Siedlungsstruktur;
Verdichtete Wohnbauformen ermaoglichen.
Gegeniber dem Zentrum und den zentrums-
nahen Wohnsiedlungsgebieten geringere Bau-
nutzungszahlen festlegen.

Ortsbild

Bebauung unter Berucksichtigung
der bestehenden offenen Sied-
lungsstukturen und der Topo-
graphie. Schaffung eines orts-
bildlichen Uberganges zwischen
Zentrum und den Einfamilienhaus-
siedlungsgebieten.

Festlegung der HGZ, der max. Traufenhdhe,
max. durchschnittliche Traufenh6he sowie max.
Firsthéhe bei Pultdachern unter
Berlicksichtigung der leicht geneigten
Hanglage; Penthousebebauung ermdglichen.

Beispiele fur maximale Bebauung in Zone BM3, BW3

3

=3
3
~

702

647
674

o
3

726

240

o
I3
~

=}
3

Urgeliinde mit 6% Gefalle

Urgotande mit 6% Gefalle

[ ]
max. Hohe mit Satteldach u. Dachausbau

Raumhéhe 2,40 m

e

max. Héhe mit Flachdach, hinterliiftet
Raumhdhe 2,50 m

250

250

731

669

Q
el
«

(=]
=

————
Urgetande mit 5% Gefalle

max. Hohe mit Flachdach u. Penthouse

Raumhohe 2,50 m
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B2.5. Wohngebiete in ebenen bzw. zentrumsfernen Lag  en mit dominanter
Einfamilienhausstruktur (Zersauen, Sagebach, Gascha mella,

Im Rost und Daneu) BM4 / BW4
Leitziel
Erhalten des Wohnsiedlungscharakters mit dominanter Einfamilienhausstruktur
Ziele Malnahmen - Umsetzung
Nutzung

Festlegung einer mittleren bis niederen

Keine Wohnbauverdichtung in Nutzungsdichte.

zentrumsfernen Siedlungsgebieten;
Starkung des Uberganges
zwischen Siedlung und Landschaft.

Orts- und Landschaftsbild
Geringe bis mittlere BNZ sowie Festlegung der
Hochstgeschosszahl (max. 2 oberirdische
haltung eines angepassten Uber- Geschosse) und der max. Traufenhohe, der
ganges zwischen Siedlung und max. durchschnittlichen Traufenhohe sowie der
Landschaft. max. Firsthohe bei Pultdachern.

Erhaltung des Einfamilienhaus-
charakters. Schaffung und Er-

Beispiele fir maximale Bebauung in Zone BM4, BW4

— — M Rh=1,80
kein halbes Geschoss
,7} = — '|:3 —ly
2 2
o~ o~
w — Lﬁ o =1 2
B E [2-]
o o
& Q
= s — —= !
Ugelsncsi £ e Urgekinde mit 8% Gefille
[ [ 1
max. Hohe mit Satteldach max. Hohe mit Flachdach
Raumhohe 2,50 m Raumhohe 2,50 m
E— R 2 ]
(=3
&
(=]
= B
o
w
M~
(=]
&
___——
N —— —
 E— P it
gerands mit 12% i
mmm—
[
ﬂL 1600
langes Gebdude mit max. Traufenhohe, Raumhohe 2,50 m
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B2.6. Baumischgebiet mit gewerblicher Nutzung BM5a und BM5b

Leitziel

Forderung von Kleingewerbe- und Dienstleistungsstru kturen..

Ziele

MaRnahmen - Umsetzung

Nutzung

Forderung von kleingewerblichen
Strukturen mit integrierter Wohn-
nutzung. Kein verdichteter Wohn-
bau. Nutzungskonflikte vermeiden.

Fur gewerbliche Nutzungen héhere BNZ.
Festlegung einer deutlich niederen Nutzungs-
zahl fir Wohnbauten.

Ortshild

Bestehender Gewerbecharakter
erhalten bzw. starken. Schaffung
eines ortsbildlichen Uberganges
zwischen Siedlung und Landschaft.

Hochstgeschosszahl und max. Traufenhéhe,
max. Firsthohe bei Pultdachern in Abstimmung
bestehender Strukturen.

“N\Rh = 1,80
/ volles Geschoss \

240

25

30

300

250

400

[ ]
max. Hohe mit Satteldach u. Dachausbau
Raumhohe 2,40 m /3,00 m

max. Hohe mit Flachdach
Raumhohe 2,50 m /4,00 m

Beispiele fir maximale Bebauung in Zone BM5a

— dibe —Rh =1,80

kein halbes Geschoss

250

675

300

700
I

300

[
max. Hohe mit Satteldach
Raumhohe 2,50 m/ 3,00 m

Beispiele fir maximale Bebauung in Zone

max. Hohe mit Flachdach
Raumhohe 2,50 m /3,00 m

BM5b
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B2.7. Wohngebiete in Hanglage (Wingert, Blihel) BW6

Leitziel

Bebauung unter besonderer Beriicksichtigung des Land schafts- und Ortsbildes

Ziele MaRnahmen - Umsetzung

Nutzung

Keine verdichteten Wohnformen in Festlegung einer niederen Nutzungsdichte.

den Hanglagen.
Orts- und Landschaftsbild

Erhaltung des Einfamilienhaus- Festlegung der Bau- und Traufenhéhen unter
charakters. Bebauung unter Berlcksichtigung der topographischen Situation
besonderer Beriicksichtigung der im ngammenhang mit der Baugrundlagen-
topographischen Situation. bestimmung.

Beispiele fir maximale Bebauung in Zone BW6

3
Dachgeschoss oberird. Geschoss -
-+
7 N
=
oberird. Geschoss - oberird. Geschoss -
= =
Hanggeschoss Hanggeschoss B
w g / ] R 2
,‘- ! / Lo -
s g ol g
noch kein Gemf = [ ] N / =
Hanggeschoss: mind. 25% unter Geldnde Hanggeschoss: mind. 25% unter Gelidnde
bei einem Grundriss 8,00 X 10,00 m bei einem Grundriss 8,00 X 10,00 m
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