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L. Verordnung der Gemeinde Biirs
TEILBEBAUUNGSPLAN BB BREMSCHL

Il. §1 Geltungsbereich

Der Teilbebauungsplan gilt fur die im Plan Nr. TBPL Buers-2016 04/1 vom 7.7.2016 schwarz
umrandeten Baufldchen Betriebsgebiete Kategorie | im Bereich Bremschl, Gemeindegebiet
Burs. Plangrundlage ist der rechtsgultige Flachenwidmungsplan.

Die Lage und Begrenzung der jeweiligen Baugebiete siehe im Plan:

Gemeinde Blrs, TEILBEBAUUNGSPLAN BB Bremschl
Plan Nr. TBPL Buers-2016 04/1 vom 07.07.2016

M. §2 Bebauungsbestimmungen
A. Projektiertes Geldnde / bestehende Oberflache des Geldandes

Bei neuen Bauvorhaben ist fur die Berechnung der max. Gebaudehohe das
projektierte Gelande maligebend. Das projektierte Gelédnde darf max. 0,5 m
uber dem angrenzenden Gemeindestrallenniveau liegen.

Bei Umbauten ist fir die Berechnung der max. Gebdudehohe die bestehende
Oberflache des Gelandes maligebend.

B. Maximale mittlere Gebaudehohe beim Flachdach (max. GH)

vom projektierten Geldnde in Meter im Bereich der Bremschistralle

Festlegung der mittleren max. Gebadudehohe beim Flachdach im Bereich der
Bremschistralie in den Baugebieten BB-I 1 und BB-| 2 gemaf} Plan Nr. TBPL
Buers-2016 04/1 vom 07.07.2016.

Diese mittlere Gebaudehéhe beim Flachdach errechnet sich aus dem
Durchschnitt der Gebadudehdhen an den 2 hochsten Gebaudeeckpunkten,
gemessen in Meter an den Aullenmauern zwischen dem Ful3punkt vom
projektierten Gelande (beim Neubau) oder der bestehenden Oberflache des
Gelandes im Bereich der Bremschistrafle (Umbau) gemal Baugesetz § 5
Abs. 4 und dem schattenwerfenden Punkt gemalt Baugesetz § 5 Abs.3.

MaRgeblich ist die héchste durchschnittliche Gebaudehohe vom projektierten
Gelande oder der bestehenden Oberflache des Gelandes im Bereich der
Bremschistrale.

Bei gegliederten Baukdrpern (z.B. gestufte Bauvorhaben) erfolgt die
Berechnung auf Basis der zwei 2 héchsten Gebaudeeckpunkte jedes
hohenmaRig abgesetzten Baukorpers im Bereich der Bremschlistrale.
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Gemeinde Burs - Teilbebauungsplan BB Bremschl.
Die Bebauungsbestimmungen gem. § 2 Abs. 2) in den einzelnen Baugebieten:
ABkiirsin mittlere max.
Baugebiet — Beschreibung ng Gebaudehodhe Anmerkungen
Baugebiet . i
in Meter *)
Betriebsgebiet an der Bremschlstralle
~ hohe Bauhshen ] 1808
Betriebsgebiet an der Bremschistrale f&%?;’giiugﬁh&n
- mit Baubeschrankung BB-l 2 12,00 m e e L
{Hochspannungsleitung) Lelstu_ng,betre_i_bels,
siehe auch § 2 Abs. C.
*) Berechnung der mittleren max. Gebaudehdhe vom projektierten bzw. bestehenden Geb&dude gemaR § 2 A,

C. Hochspannungsleitungsterasse
Nutzungsbeschrankung im Bauverbots- bzw. -beschrankungsbereich

Im Baugebiet BB-1 2 verlaufen zwei Hochspannungsleitungen mit Bauverbots-
bzw. Bauhdhenbeschrankungen. Eine Bebauung im Sicherheitsabstand und
die max. Bauhdhe unterhalb der Leitung unterliegt der Zustimmung des
Leitungsbetreibers und ist im Einzelfall zu beantragen. Die im § 2 Abs. B.
festgelegte max. mittlere Gebaudehdéhe darf nicht Uberschritten werden.

D. Max. Gebaudehohen, GroRen und Lage fiir untergeordnete Bauteile

tiber Dach {Dachaufbauten)

Die max. Hdhe von untergeordneten Bauteilen (Aufbauten) Gber der
Dachflache darf max. 3,50 m betragen. Diese Héhe wird berechnet von der
Dachoberflache {Dachhaut des Hauptbaukdrpers) bis zum schattenwerfenden
Punkt des untergecordneten Bauteils gemafR Baugesetz § 5 Abs.3.

Die Grol3e der untergeordneten Bauteile uber Dach dirfen max. 10 % der
Dachflache des Hauptbaukérpers betragen.

Untergeordnete Bauteile missen mindestens das Zweifache der Héhe Uber
der Dachflache von allen Aul3enwéanden abgerlckt situiert werden.
Diese Bestimmungen gelten fur alle Baugebiete.

E. Baugrenze fiir Gebdaude mit einer Héhe von tiber 10 m

im Bereich Bremschistrafle

Zur Schaffung baulicher Raumkanten, im Interesse des Orts- und
Landschaftsbildes und der Vermeidung von Nutzungskonflikten werden
entlang der BremschlistralRe Baugrenzen fir Gebaude mit einer Bauhdhe Uber
10,0 m festgelegt.

Die Lage der Baugrenzen flir Geb&aude mit einer Bauhthe (ber 10,0 m siehe
Plan-Nr. TBPL Buers-2016 04/1 vom 07.07.2016.

Baugrenze ist die Linie, vor der die Aullenwénde eines Gebaudes mit einer
Gebéaudehodhe Uber 10 m nicht errichtet werden durfen (§ 2, Abs. 1, b, Vibg.
Baugesetz).
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Bei gestuften Bauvorhaben (gegliederte Baukorper) gilt die Baugrenze nur fiir
die gegliederten Baukorper (Bauteile) mit Bauhéhen Gber 10 m.

Dachform, Dacheindeckung — Dachbegriinung

Fur die Hauptbaukorper und untergeordnete Bauteile Uber Dach grofRer 25 m?
sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher zuléssig.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind Dacher mit einer Dachneigung bis

max. 10 °.
Bei Neubauten sind mindestens 90 % der Dachflache von Flachdachern bzw.

flach geneigte Dacher grofier gleich 200 m? dauerhaft mit bodendeckenden
Pflanzen zu begrunen (extensive oder intensive Dachbegrinung). Dies gilt
auch fir Umbauten und Flachdachrenovierungen, wenn es die statischen
Verhaltnisse erlauben.

Diese Bestimmungen gelten flr alle Baugebiete.

AuRere Gestalt der Bauwerke — Fassadengestaltung

Die Fassaden sind hinsichtlich Materialwahl und Farbe so zu gestalten, dass
sie sich unter Bezugnahme auf die bauliche Umgebung, in der sie optisch in
Erscheinung treten, einfligen.

Bei Fassaden nicht zulassig sind:

o reflektierenden Farben
o grellen Farben insbesondere in blauen, violetten, roten, griinen und

gelben Farbténen
o reines Weil und sehr helle Farben mit einem Hellbezugswert 85 bis

100 sowie
o Schwarz oder sehr dunkle Farben mit einem Hellbezugswert 0 bis 10.

Der Hellbezugswert ist der Reflexionsgrad eines Farbtons zwischen:
Schwarz = 0 und Weilk = 100.

AuBere Gestalt der Bauwerke — Solar- und Photovoltaikanlagen

Auf Flachdachern darf der Dachiberstand fur Solar- und Photovoltaikanlagen
max.1,20 m betragen. Der Dachuberstand wird im Bereich der Anlage von der
Dachflache bis zum hochsten Punkt der Anlage gemessen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern
mussen mindestens 3,00 m von allen AulRenwanden abgeriickt situiert

werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachaufbauten gemaf § 2 Abs. D.
nicht zuldssig.

Werbeanlagen an und auf Gebauden und im Betriebsgebiet

Werbeanlagen Uber Dach und auf Dachflédchen sind nicht zuléssig.
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§3

Werbeflachen an den Fassaden durfen orts- und landschaftsbildlich auch bei
Nacht nicht storen und dirfen nur mit runendem Licht und dimmbar beleuchtet
werden. Laufbandwerbung und blinkende Elemente sind nicht erlaubt.

Werbeanlagen entlang der Bremschilstrafie dirfen nur zwischen 6.00 Uhr und
22.00 Uhr beleuchtet werden.

Antennenanlagen fiir Mobilfunk

Funkanlagen sowie Antennenantagen fir Mobilfunk Uber den Dachflachen von
Gebéauden sind nicht zuldssig.
Im Planungsgebiet sind freistehende Antennenanlagen fir Mobilfunk nicht

zulassig.

Bodenversiegelung, Bepflanzung

Begrenzung der Bodenversiegelung fiir Stellplatze

Mindestens 30 % der oberirdischen Stellpldtze (ohne Manipulationsflachen)
mussen dauerhaft mit durchlassigen, nicht versiegelten Flachenbefestigungen
ausgefihrt werden.

Durchlassige Flachenbefestigungen sind z.B. Schotterrasen,
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster. Versiegelte Flachen sind z.B. Asphalt,
Beton, Pflastersteine.

Bepflanzungen

Im Sinne der optimalen Eingliederung des Betriebsgebietes (Sichtschutz,
Ubergang vom Baumischgebiet zum Betriebsgebiet) und im Sinne des Orts-
und Landschaftsbildes und der ortlichen Raumplanung sind gemaf
Bebauungsplan

entlang der Bremschlstral’e mehrere punktuelle alleehafte Bepflanzungen mit
hochstammigen Laubbdaumen in Abstimmung mit dem Strafenerhalter
vorzunehmen.

Die BepflanzungsmafRnahmen sind im Baubescheid festzulegen. Die
Pflanzung, Erneuerung und dauerhafte Pflege ubernimmt der jeweilige
Grundbesitzer sofern die Bepflanzung nicht auf 6ffentlichem StraRengrund
liegt.

Die Pflanzung, Erhaltung und dauerhafte Pflege von Bdumen und Strauchern
(Griinglrtel) zur Abgrenzung des Betriebsgebietes entlang der A14
vorzunehmen. Die Pflanzung, Pflege und Erneuerung Ubernimmt der jeweilige
Grundbesitzer. Im Nahbereich der A14 (Boschung) sind Bepflanzungs- und
Pflegemafinahmen mit der Asfinag abzustimmen.

Die Pflanzung von Nadelbaumen ist im als Bauflache gewidmeten Gebiet
nicht erlaubt. Als Hecken dirfen nur heimische (autochthone) Straucher

verwendet werden.
Bei Neupflanzung / Gestaltung von Freiflachen sind heimische Arten unter

Beriicksichtigung der bestehenden Pflanzenwelt auszusetzen.

* %k k *k %
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V. Bericht und Erlduterung zum Teilbebauungsplan

VI. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfasst die Bauflachen Betriebsgebiete Kategorie | zwischen
der lll und der A14 (Bremschl) gemaf rechtsglltigem Flachenwidmungsplan. Dieses
Planungsgebiet grenzt norddstlich an die Gemeindegrenze Bludenz.

VII. Bestand
A. Bauhohen

Die bestehenden Gebaudehdhen:
o Im nordwestlichen Bereich (XXX Lutz, Tschabrun) zwischen 8 und 14 m.
o Ivoclar 15 bis 16 m (das héchste Gebaude im Bereich Bremschistrale).
o Im sudbstlichen Bereich Gassner (Verwaltungsgebaude) ca. 14 m.

Das Betriebsgebiet Bremschl entlang der Autobahn A14

irs TEILBEBAUUNGSPLAN BB Bremschl GV-Beschluss 07.07.2016 Bericht / Erléuterung Seite 8 von 14

r
G [} GEORG RAUCH



Das Betriebsgebiet — Bereich Bremschlstrafie

Bauhohenbeschrankung — Hochspannungsleitungen

Im sudostlichen Bereich verlauft Gber das Planungsgebiet vom Umspannwerk
Burs eine 280-kV Leitung (Vorarlberger Kraftwerke AG / lllwerke) mit
Baubeschrankungs- und Bauverbotsbereich.

Weiters verlduft parallel zur Ill Gber das nordéstliche Planungsgebiet die OBB
Hochspannungsleitung mit Baubeschrankungs- und Bauverbotsbereich.

Eine Bebauung (z.B. max. Bauhdhe) im Baubeschrénkungsbereich unterliegt
den Vorgaben / Bestimmungen des jeweiligen Leitungsbetreibers und ist im
Einzelfall zu beantragen. Der Bauverbotsbereich wird ebenfalls vom jeweiligen
Leitungsbetreiber auf Antrag des Grundbesitzers festgelegt.

Die genaue Lage der Baubeschrénkungs- und Bauverbotsbereiche wird auf
Antrag der jeweiligen Grundbesitzer vom jeweiligen Leitungstrager festgelegt /

definiert.
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C: Orts- und Landschaftsbild

Das Betriebsgebiet Bremschl wird landschaftsbildlich bestimmt durch die
bestehenden Industriebauten. Landschafts- und ortsbildlich markant sind die
bestehenden diversen Betriebsgebdude im Bremschl mit Bauhéhen von 10 bis
16 m sowie das Einkaufzentrum bzw. die Betriebsanlagen in Birs siidlich der

Autobahn.

Das breite Spektrum an unterschiedlichen Industriebauten mit den diversen
An- und Umbauten und unterschiedlichen Bauhohen, unterschiedlichen
Dachformen bestimmen den uneinheitlichen Charakter dieses
Betriebsgebietes.

Die bestehenden Industriebauten in der Umgebung — Landschaftsbildlich auffallend / bestimmend ist das
bestehende Betriebsgebietsband entlang der lll zwischen den Siedlungsgebieten Biirs und Bludenz mit den

Hochspannungsleitungen.
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Die wesentlichen Aufgaben des Bebauungsplanes liegen in der qualitativen
Aufwertung dieses Betriebsgebiets in Hinblick auf die architektonische Qualitat
und die Hohen- und Bauvolumenentwicklung im Sinne des schonenden
Umgangs mit Betriebsbauland und dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes.

VIII. Planungsgrundsitze, Ziele

Der Bebauungsplan versteht sich als Instrument, das die Bauentwicklung in seiner
stadtebaulichen und funktionalen Bedeutung sowie auf Grund orts- und
landschaftsbildlicher Uberlegungen und allgemeiner raumplanerischer Zielsetzungen
férdert und starkt. Dabei wird auch die bestehende umgebende Baustruktur

mitberucksichtigt.
Die allgemeinen Planungsgrundsétze und Zielsetzungen:
o Die maligeblichen REK Birs Grundsétze/Ziele sind:

= Zwischen der Bludenzer Innenstadt und dem Ortskern Blrs entsteht unter
Einbeziehung der Gewerbe- und Handelsflachen um den A14-Anschluss und
der bestehenden ,Zwischenrdumen® ein stadtisches Zentrum.

= Die ,Neu Mitte" der Stadt-Region BBN (Bludenz-Biirs-Niiziders) wird als
Einkaufsstandort mit Uberértlicher Ausstrahlung regional vertraglich
ausgebaut.

= Die Entwicklung von Betriebsgebieten sowie die Ansiedlung neuer und die
Weiterentwicklung bestehender Betriebe folgt dem Raummuster der Stadt-
Region BBN.

= Die Ansiedlung und Entwicklung standortgerechter und flacheneffizienter
Betriebe wird angestrebt.

= Betriebsgebiete werden vorrangig entlang der Achse il entwickelt. Dabei
werden
die Standortvorteile um den A14-Anschlussknoten genutzt. Die
Verkehrsbelastung von Wohnsiedlungsgebieten wird damit minimiert.
Bestehende BB-Flachen werden nach Moglichkeit verdichtet.

o Orts- und landschaftsbildlich angepasste Hohenentwicklung
Festlegung einer max. Bauhdhe unter Berucksichtigung

= der oben angeflhrten REK Ziele insbesondere im Sinne der Entwicklung als
stadtebauliches Zentrum. Dabei soll die ,Neue Mitte" gemal REK Ziel
ortsbildvertraglich entwickelt werden.

= der Erhaltung und Stérkung der angrenzenden Siedlungsqualitat

(Baumischgebiet) — Nutzungskonflikte vermeiden
» im Bereich Bremschlistrafle zurlickversetze hohe Bebauung;
Baugrenze fiir Bauten tUber 10 m
= der bestehenden Nutzungsbeschrankungen (Hochspannungsleitungen)
» im Bereich der Bauhéhenbeschrankung generell niedere
Bebauung
= des Bestandes unter Einbeziehung allgemeiner stadtebaulicher und
raumplanerischer Ziele.

Festlegung von Dachaufbauten als untergeordnete Bauteile unter besonderer
Berucksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes.
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o Erhaltung und Starkung eines attraktiven Betriebsgebietscharakters - Bebauung unter

Berucksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes.

Dieses Betriebsgebiet als attraktives Industriegebiet unter Berlicksichtigung der
bestehenden Bebauung, angrenzenden Bebauung (Mischgebiet mit Wohnnutzungen)
und Grunstrukturen stadtebaulich weiterentwickeln. Festgelegt werden:

= die Dachform — fur Neubauten sind nur Flach- und flachgeneigte Dacher
zulassig

= Begrunung von Flachdachern (bei Neubauten) auf Grundlage
landschaftsbildlicher Kriterien

= die Fassadengestaltung — Gebaude miussen sich in die Umgebung optisch
einfigen

= Dachaufbauten Solaranlagen — Situierung und Héhenfestlegung unter
Berucksichtigung ortsbildlicher Kriterien

= Bestimmungen fur Werbeanlagen - Werbeanlagen dirfen orts- und
landschaftsbildlich und bei Nacht nicht stéren

= Bestimmungen fur Antennenanlagen - Antennenanlagen fir Mobilfunk darfen
auf Grundlage orts- und landschaftsbildlicher Kriterien nicht auf Gebauden

errichtet werden.
= grlingestalterische MalRnahmen — Erhaltung/Aufwertung des Gringlirtels
entlang der A14 Bepflanzungsvorgaben Bereich Bremschlistrale.

Sparsamer Umgang mit dem Baugrund
Sicherstellung einer zweckmalfligen und bodensparenden Bebauung; keine
Festlegungen von Bauvolumen und Baunutzung. Festgelegt wird die Bauhthe.

Vermeidung von groRflachigen dicht versiegelten Parkplatzflachen sowie Férderung
von begrunten Flachdachern im Sinne verbesserter Okologie und Attraktivitat des

Betriebsgebietes.

Dachbegrinungen tragen zur Verbesserung des Raumklimas, des
Wasserhaushaltes, des Stadtklimas und zum Schutz des Landschaftsbildes bei.
Weiters kdnnen mit Dachbegriinungen neue Lebensraume fur seltene Tier- und

Pflanzenarten geschaffen werden.

Begrenzung der Bodenversiegelung - Hauptanforderung ist die Erhaltung und
Sicherung eines grundsticksbezogenen Mindestanteils unversiegelter, moglichst
vegetationsbestandener Parkplatzflachen.

Nicht versiegelte Flachen tragen dazu bei den értlichen Wasser- und Naturhaushalt
zu verbessern und das Gesamtbild des Industriegebietes zu verschénern - ein
nachhaltiger Umgang mit den nattirlichen Lebensgrundlagen.

Die Baugebiete — Ziele, Umsetzung

Das Planungsgebiet wird in zwei Baugebiete mit gestaffelter Hohenstruktur
gegliedert;

r
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BB |1

Bebauung unter Berlcksichtigung der oben angefiuhrten Grundsatze und Ziele.
Besonders zu berlicksichtigen sind die bestehende Baustruktur, die umgebende
Nutzungsstruktur, orts- und landschaftsbildliche Kriterien und stadtebauliche Kriterien

im Sinne der REK Ziele.

= max. Bauhohe 16 m Uber dem bestehenden Gelande im Bereich
BremschistralRe.

= Festlegung einer Baugrenze fur Gebaude héher 10 m entlang der
Bremschistrafle. Die Baugrenze fir Gebdude héher 10 m wird in einem
Abstand von 16 m von der Grundstlicksgrenze Bremschlistrae festgelegt.

‘BBI2

Baugebiet im Bereich der Hochspannungsleitung unter Beriucksichtigung des
Bestandes und der Umgebungsstruktur (Wohnbebauung an der Gemeindegrenze)

sowie landschaftsbildliche Uberlegungen.

* Richtwert max. Bauhdhe 12 m Uiber dem bestehenden Gelénde im Bereich der
Bremschlstrale;

= Malgeblich sind die Festlegungen/Vorgaben der Leitungstrager betreffend der
Bauhdhenbeschréankung und dem Bauverbotsbereich.

= Festlegung einer Baugrenze fir Gebaude uber 10 m im Bereich der
offentlichen Stral’e zum Baumischgebiet in einem Abstand von 10 m von der
Grundstlcksgrenze.

Die Lage und Abgrenzung der einzelnen Baugebiete mit den detaillierten Héhenfestlegungen
siehe Plan Nr. TBPL Buers-2016 04/1 vom 7.7.2016 der Verordnung
TEILBEBAUUNGSPLAN BB Bremschl, Gemeinde Biirs.

X. Empfehlungen

Alle Ausnahmebewilligungen sind vom Gemeindevorstand oder gemaf § 35 Abs. 3
Raumplanungsgesetz der Gemeindevertretung zu beschlielen.

Vor Erteilung von Ausnahmebewilligungen hat der Gemeindevorstand die Gemeinde-
vertretung, den Bauausschuss und / oder einen Sachverstandigen fir Fragen der
Raumplanung bzw. Baugestaltung zu héren.

Das bedeutet, dass bei zu beschliefenden Ausnahmen des Gemeindevorstandes
gemafl RPG immer die Gemeindevertretung zu horen ist.
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XI. Erlauterungen

Erlauterungsskizze betreffend der max. Bauhéhenentwicklung mit der Baugrenze fir
Gebaude Uber 10 m im Bereich der Bremschistrale.

Erlauterungsskizze betreffend der max. Bauhdhenentwicklung
bei gegliederten Baukorpern mit der Baugrenze flr Gebaude Uber 10m im Bereich der

Bremschlstralle.

s
Baugrenze fiir Gebsude (iber 10m Bauh8he

Bauhbdhe zwischen
10,0 und max. 16,0m

Bremschistralle

N Grundsticksarenze

bestehende Geliinde |

Der Abstand der Baugrenze
fiir Geblude (ber 10m Bauh&he
betriigt mindestens16,0m

he

-

[Bauhahe bis 10,0 m

H

I Grundsticksarenze

BremschistraBe

bestehendes Gelinde

fe———3
|Mindestabstand gemal
,Baugesetz fir Gebdude
,bis 10m Bauhdhe

Der Abstand der Baugrenze fiir
Gebaude (mit gegliederten
Bauk&rpern) iiber 10m Bauhthe
betrégt mindestens16,0m
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