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VERORDNUNG der Gemeinde Sulz
TEILBEBAUUNGSPLAN STUDACKER 2015  Beschluss23.11.2015

§ 1

§ 2
(1)

(2)

(3)

(4)

Geltungsbereich
Der Teilbebauungsplan gilt fiir die im Plan Nr. TBPL Su-Stu 2015-11/1 vom 23.11.2015
rot umrandeten Bauflachen bzw. Baugebiete im Bereich Studacker zwischen
Schéffenweg und Lonserstrafle im Ausmal von 3,4 ha.
Mit Inkrafttreten dieses Teilbebauungsplanes Studacker sind die Bestimmungen des
Bebauungsplanes Sulz fir diesen Geltungsbereich TBPL Su-Stu 2015-11/1 vom
23.11.2015 nicht mehr rechtsgultig.

Bebauungsbestimmungen

Natiirliches Geldnde

Fur die Berechnung der unterirdischen und oberirdischen Geschosse, der
Héchstgeschosszahl, Gesamtgeschossflache, Baunutzungszahl und max..
Gebaudehshe ist in Abdnderung zur Begriffsbestimmung It. Baubemessungs-
verordnung (BBV) das natiirliche Geldnde mafgebend.

Maximale Baunutzungszah! (max. BNZ)

Festgelegt wird die max. Baunutzungszahl in den einzelnen Baugebieten gema Plan
Nr. TBPL Su-Stu 2015-11/1 vom 23.11.2015. Die max. zulassige Baunutzungszahl in
den einzelnen Baugebieten siehe in der nachfolgenden Tabelle 1.

Ho6chstgeschosszahl (HGZ)
Festgelegt wird die Héchstgeschosszahl in den einzelnen Baugebieten gemaR Plan
Nr. TBPL Su-Stu 2015-11/1 vom 23.11.2015.
Die Hochstgeschosszahl wird in den einzelnen Baugebieten festgelegt fur
- Déacher mit einer Dachneigung gréfer gleich 15° und '
- Dacher mit einer Dachneigung kleiner 15° (flach geneigte Dacher).
Die zuldssige Héchstgeschosszahl in den einzelnen Baugebieten siehe in der
nachfolgenden Tabelle 1.
Im Baugebiet BW1 darf das dritte Obergeschoss (Dachgeschoss) max. 80% der
Geschossfliche des darunterliegenden Obergeschosses betragen.

Maximale Bauhdhe vom natiirlichen Geldnde in Meter
Festgelegt wird die max. Bauhéhe vom naturlichen Gelédnde in Meter im Baugebiet
BW1 gemaR Plan Nr. TBPL Su-Stu 2015-11/1 vom 23.11.2015. Die zuldssige max.
Bauh6he vom natiirlichen Gelinde im BW1 betrdgt 10,00m.
MaRgeblich ist die héchste Bauhohe in Meter tber dem natirlichen Gelande. Fur
Kamin und Bauteile bzw. Anlagen mit einer Geschossflache (Grundflédche) bis 2m?
gilt diese max. Bauhéhenbestimmung nicht.
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(5)

(6)

(7)

Maximal zuldssige Gebaudeldnge
Festgelegt wird die max. zulassige Gebaudeldnge in den einzelnen Baugebieten
gemaR Plan Nr. TBPL Su-Stu 2015-11/1 vom 23.11.2015.
Die max. zulidssige Gebdudelange im Baugebiet BW1 und BW2 betragt in der
offenen Bebauung 28,00m.
Die max. zulissige Gebidudeldnge im Baugebiet BW1 und BW2 betragt in der
halboffenen Bebauung 16,00m.

AuBerere Gestalt der Bauwerke — Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachern mit Dachneigung gré8er gleich
10° mit gleicher Orientierung und Neigung wie die Dachkanten und Dachfldchen
(dachparallel), nach Méglichkeit dachbiindig einzubauen, jedenfalls darf der
Dachiiberstand max. 15cm betragen. Der Dachuiberstand wird im Bereich der Anlage
rechtwinkelig zur Dachflache bis zur Oberkante der Anlage gemessen.

Auf Flachdichern und Dichern mit einer Dachneigung kleiner 10° darf der
Dachiiberstand fiir Solar- und Photovoltaikanlagen max. 1,00m betragen. Der
Dachiberstand wird im Bereich der Anlage von der Dachfléache bis zum héchsten
Punkt der Anlage gemessen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachdachern und Déchern mit einer
Dachneigung kleiner 10°missen mindestens 1,50m von allen AuBenwénden
abgeriickt situiert werden.

Zahl der erforderlichen Stellplatze

Bei Gebduden und Wohnanlagen mit einer Gesamtgeschossflache gréRer 800 m?
pro Baugrundstiick geméaR §2 Abs.1 lit. ¢ Vibg. Baugesetz sind alle erforderlichen
Stellplatze gemaR Stellplatzverordnung in unterirdischen Garagengeschossen
zu errichten.
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Tabelle 1:

Die Bebauungsfestlegungen geman §2 Abs 2, 3 und 4,

Diese Festlegungen gelten fur die einzelnen Baugebieten gemai

Plan Nr. TBPL Su-Stu 2015-11/1 vom 23.11.2015

Gemeinde Sulz
Teilbebauungsplan Studacker 2015

23.11.2015

Bebauungsfestlegungen - Baunutzung, Geschosszahl und Héhe der Bauwerke

| Wohngebiet dérfliche
Struktur

Baugebiet BW 2

Ergénzende
Max. Baunutzungszahl BNZ 50 Festlegungen

siehe §2 (2)
Hoéchstgeschosszahl HGZ 2,5 Ergdnzende
fiir Décher mit einer Dachneigung | (2,5 OG oder | Festiegungen
groBBer gleich 15° 206G + % UG) |siehe §2 (3)
Hochstgeschosszahl HGZ | Erganzende
fiir Ddcher mit einer Dachneigung | 206G + %2 UG |Festlegung siehe
kleiner 15° | §2 (3)
Max. Gebaudehdhe vom Keine E;%?lzzi:d?an
natiirlichen Geldande sonill Bestimmung siche 9§2 (94)

*) Das dritte Obergeschoss (Dachgeschoss) im BW1 darf max. 80% der

Gesamtgeschossfliche des darunterliegenden Geschosses betragen.

§3 Gelidndeveranderungen, Mauern, Einfriedungen, Bepflanzung

(1)

(2)

Teilbebavungsplan STUDACKER 2015. Beschiuss 23 11 2015,
aAAauMPy

Geldndeveranderungen

Das natiirliche Gelande darf durch Aufschittungen und Abgrabungen im
Interesse des Orts- und Landschaftsbildes max. 0,75m, verandert werden.

Die Gelandeoberfliche ist dem Niveau der anstehenden Verkehrsflachen und der

angrenzenden Grundstiicksflachen naturlich anzugleichen.

Stiitzmauern

Flussbaudhnliche Natursteinstutzmauern wie Steinschittungen,
Steinwurf, Steinschlichtung und Steinsatz sind im Planungsgebiet nicht

zulassig — Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Zulassige Natursteinstitzmauerwerke sind regelhafte Bruchsteinmauerwerke und
Mauerwerke mit natirlichen waagrecht Lagerflachen sowie unregelméliiges und

regelmaBiges Schichtenmauerwerk mit Gewichtsbereich unter 200kg.

Gemeinde Sulz
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(3)

(4)

Teilbebauungsplan STUDAC
HAUMBPLANDNG D) GROHSD HAQ

Mauern und Einfriedungen
In allen Baugebieten miissen anzeige- und bewilligungspflichtige Mauern (auch
Stiitzmauern) und Einfriedungen entlang von

= gffentlichen StraRen mindestens 0,50m und

= entlang von dffentlichen FuB- und Radwegen mindestens 0,50m
von der Grundstiicksgrenze zuriickversetzt errichtet werden, sofern eine solche
Einfriedung den baugesetzlichen Bestimmungen und den &ffentlichen Interessen und
der Verkehrssicherheit (z.B. Schutz des Ortsbildes, Ausfahrts-, Kreuzungsbereich)
nicht widerspricht. StraRenrechtliche Vorschriften tber Mindestabstande werden tiber
diese Regelung nicht beruhrt.

Einfriedungen und Mauern iiber 1,20m sind entlang von &éffentlichen StraRen und
FuB- und Radwegen nicht zuldssig. Die Héhenangaben werden berechnet vom
angrenzenden Strallenniveau.

Bepflanzung

Bei Baumpflanzungen sind Obst- oder Laubb&ume der heimischen Flora zu
verwenden. Die Pflanzung von Nadelbdumen ist in diesem Planungsgebiet nicht
erlaubt.

Der duBere Rand der Bepflanzung (Straucher) muss entlang von Gemeindestra3en,
FuB- und Radwegen einen Mindestabstand von 0,5m vom Grundstiicksrand
betragen und darf der Verkehrssicherheit und den 6ffentlichen Interessen nicht
widersprechen. Straucher und Hecken entlang von Gemeindestral3en, Ful- und
Radwegen miissen in einem Abstand von mindestens 1,0m vom Grundstiicksrand
gepflanzt werden.

e de e ke de e e ek
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Legende

w—'Planungsgebiet

Baugebiet

[ 1BW1 Wohngebiet verdichtet

BW2 Wohngebiet dérfliche Struktur

Verkehrs- und Griinflachen
Strafle (¢ffentlich) neu
Stralle (privat) neu
Gehsteig neu

FuR-, Radweg neu
Offentliche Grunflache

Dieser Plan ist ein Bestandteil der Verordnung
“Teilbebauungsplan Studacker 2015" der Gemeinde Sulz.
Detailbestimmungen siehe in dieser Verordnung

geméafll Gemeindevertertungsbeschluss 23.11.2015

Genehmigung der Landeregierung

AMT DER VORARLBERGER LANDESREGIERUNG
Genehmigt mit Bescheid vom 15.12.2015
Z1.: VIIa-603-4/2015-2
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ERLAUTERUNGEN 23.11.2013
Gemeinde Sulz, TEILBEBAUUNGSPLAN STUDACKER 2015

A Planungsgebiet

Das Planungsgebiet fur diesen Teilbebauungsplan umfasst die Bauflédchen im
Umlegungsgebiet Studacker. In diesem Entwicklungsgebiet ist zukunftig eine starke
Bauentwicklung zu erwarten.

Fir dieses Entwicklungsgebiet gibt es im Bebauungsplan Sulz — mit Ausnahme einer kleinen
Teilflache (Gst. Nr. 1702 und .166, KG Sulz) im studéstlichen Planungsbereich (direkt
angrenzend an den Schoffenweg) - keine Festlegungen, weil dieses Gebiet bis dato nicht als
Baufldche gewidmet war.

B Ausgangslage

In diesem Umlegungsgebiet stehen derzeit im Bereich des Schoéffenweges zwei
Wohngebaude. Der gréRte Teil des Planungsgebietes wird landwirtschaftlich genutzt.

Ortbildlich markant sind die dominanten Streuobstb&ume vor allem im sudlichen Bereich. Ein
Teil der Hochstamm-Obstbdume steht im 6ffentlichen Griin bzw. entlang dem Radweg und
bleiben langfristig erhalten.

Derzeit werden die StralRen sowie die Infrastrukturleitungen auf Grundlage des
Umilegungsplanes errichtet.

C Planungsgrundsitze, Ziele

Der Teilbebauungsplan versteht sich als erganzendes Instrument zum bestehenden
Bebauungsplan der Gemeinde Sulz, welches die Bauentwicklung in seiner funktionalen
Bedeutung fir die zukiinftigen Bewohner unterstitzt und férdert. Durch die Beschrankung
auf eine geringe Anzahl von Festlegungen, soll eine lebendige individuelle Bebauung
méglich sein, die die Interessen und Entfaltungsméglichkeiten der Aligemeinheit
berucksichtigen.

Die allgemeinen Planungsgrundséatze/Ziele

-~ Angemessene Siedlungsverdichtung unter Beriicksichtigung der umgebenden
Siedlungsstruktur bzw. der Bebauungsbestimmungen des bestehenden
Bebauungsplanes der Gemeinde Sulz

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

— Erhaltung des dérflichen Charakters; Bebauung unter Berticksichtigung des Orts- und
Landschaftsbildes. Erhaltung und Starkung der Siedlungsqualitét.
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D Die Baugebiete und die generellen Bebauungsmdéglichkeiten

Das Planungsgebiet gliedert sich in zwei Baugebiete (siehe Plan TBPL Su-Stu 2015-
11/1 vom 23.11.2015).

Die generellen max. Bebauungsmaéglichkeiten fur die einzelnen Baugebiete sind:

1 Ebene Lage, Flachdach

max. 80% £
g
=]
-
£
Geschosszahl 3 K
1 Dachgeschoss max 80% g
2 oberirdische Geschosse o
:
Naturliches Geldnde : e ——

1 Ebene Lage, Satteldach groRer gleich 15°
max. 80% E
2
e
Geschosszahl 3 g
1 Dachgeschoss ca 80% -
2 oberirdische Geschosse g
o
:

Natiirliches Geléande
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2 Ebene Lage, Flachdach

Geschosszahl 20G

2 oberirdische Geschosse

075m

Naturliches Geldnde .

1

2 Ebene Lage, Satteldach gréRer gleich 15°

max. 40%

Geschosszahl 2,5
1/2 Dachgeschoss
2 oberirdische Geschosse

Natiriches Gelande} :

ml.UJS m

FIrT

S L R L e Lt ]
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2 Hanglage, Flachdach

Geschosszahl

20G + 1/2 UG

2 oberirdische Geschosse
1/2 unterirdisches Geschoss

b3
N, 3 ﬂ [}
Alurlichgg Golénde _:____.=.__._.._E
2 Hanglage, Satteldach grdBer gleich 15°
Geschosszahl 2,5
1 Dachgeschoss
1 oberirdisches Geschoss
1/2 unterirdisches Geschoss
E
.-
'-—--_:__ -
ENJ-lfupfu':fu_-q (;tﬂﬂfll.‘ﬂ - é
Eemnnprapnsnenmaspaeaganss eranssesssssssnanag
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E Empfehlungen

Bestehende Bauten - Umbau

Die bestehende Gesamtgeschossflache kann fur Umbauten und Verbesserungs maR-
nahmen - sofern die bestehende Baunutzungszahl schon Uberschritten ist - einmal
Uber den Bestand hinaus, bis zu 10% der zuldssigen Gesamtgeschossflache
Gberschritten werden, wenn ein solches Bauvorhaben den baugesetzlichen
Bestimmungen, dem Ortsbild und den 6ffentlichen Interessen nicht widerspricht
sowie der Baukérper in seinem Ausmal erhalten bleibt.

Diese Empfehlung gilt fir Ausnahmebewilligungen gemaR RPG §35 wenn die
bestehende Bebauung vor 2015 errichtet wurde.

Antrag auf Baugrundlagenbestimmung fir geplante Geb&ude mit
einer Gesamtgeschossflache groRer 800m?

Fur geplante Gebaude mit einer Gesamtgeschossflache gréRer 800m? wird
empfohlen ein Antrag auf Bestimmungen die nicht in diesem Bebauungsplan
festgelegt werden (z.B. duBere Gestalt des Bauwerkes, Héhenlage des Gebé&udes,
Baugrenze, Zufahrten) vor der Einbringung eines Bauantrages fiur Vorhaben nach §
18 Abs. 1 lit. a und b (Baugesetz) bei der Behorde einzuholen
(Baugrundlagenbestimmung gemaR § 3 VIbg. Baugesetz). Dabei sind besonders die
Interessen der 6rtlichen Raumplanung und der Schutz des Landschafts- und
Ortsbildes zu beriicksichtigen.

Bei mehreren Geb&duden auf einem Baugrundstiick sind die Gesamtgeschossflachen
aller Baukdrper zusammenzurechnen.

Einreichplanung — nattrliches Gelande

Im Einreichplan sind das natirliche Gelande sowie die geplanten Aufschittungen
und Abgrabungen sowie die Hohenlage gemaR Baugesetz einzuzeichnen.

Ausnahmen

Vor Erteilung von Ausnahmebewilligungen gemafl Raumplanungsgesetz § 35 hat
der Gemeindevorstand - falls erforderlich die Gemeindevertretung - den Bauaus-
schuss und/oder einen Sachverstandigen fir Fragen der Raumplanung bzw.
Baugestaltung zu héren.
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F Begriffsbestimmungen

Bemessungsgrundlage insbesondere fir die Baunutzungszahl, Geschosszahl und
Gesamtgeschossflache ist die Baubemessungsverordnung (BBV), Vbg. Lgbl. Nr. 29/2010 i.d.g.F.

Begriffsbestimmungen, Abkiirzungen, Erlduterungen:

Natlrliches Gelande: die bestehende naturliche Oberflaiche des Geldndes an der AuRenwand.

Die Baunutzungszahl (BNZ) gibt das Verhaltnis der zuldssigen Gesamtgeschossflache zur Netto-
grundflache (NGF) nach folgender Formel an:
BNZ = 100 x Gesamtgeschossflache/Nettogrundflédche

Hoéchstgeschosszahl (HGZ), das ist die Zahl der hochstens zuldssigen Geschosse
(BBV § 6 Abs.2 a), Berechnung der HGZ geman BBV § 6 Abs.4. Weiters ist fir die Ermittlung der

Geschosszahl das natirliche Gelande mafigebend.

Gesamtgeschossfldche: die Summe aller Geschossflachen — gemessen in 1,50 m Gber dem
FuRRboden; AuRenwande, Dachkonstruktionen einschlieBlich der Dachhaut, Balkone sowie
ausschlieBlich uber den Balkon zugangliche 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 Gelénde liegende Fahrradabstellrdume sind in die
Gesamtgeschossfliche nicht einzurechnen.

Bei den Geschossen sind nur die Uber dem natirlichen Gelande liegenden Geschossflachen —
gemessen in 1,50 m unter dem daruber liegenden FuBboden — einzurechnen (BBV §2 lit. j).

Unterirdisches Geschoss (UG): ein Geschoss, bei dem die Flachen der Aulenwénde in
Summe zu nicht mehr als der Halfte Uber dem anschlieRenden naturlichen Gelande liegen (BBV
§ 2 lit d).

Oberirdisches Geschoss (OG): ein Geschoss, bei dem die Flachen der AuRenwande in
Summe zu mehr als der Halfte Uber dem anschlieBenden natirlichen Gelande liegen (BBV §2 lit. e).

Dachgeschoss (DG): das oberste ausbaubare Geschoss Uber einem oberirdischen Geschoss
(BBVSE2 lit. f).

Nettogrundflache (NGF): der Teil der Baugrundstiicksflache, der hinter der bestehenden oder
geplanten StraRenlinie liegt; Grundflachen, die im Flachenwidmungsplan nicht als Bauflachen
ausgewiesen sind, Wald sowie PrivatstrafRen, die auch der ErschlieBung anderer Grundstiicke dienen,
zahlen nicht als Nettogrundflache (BBV §2 lit. h).

Baugrundstuck: die Grundstucksflache, 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 ausgefUhrt werden, bilden diese
in ihrer Gesamtheit das Baugrundstiick — VIbg. Baugesetz §2 Abs. 1 lit. c.

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

Halboffene Bebauung: Gebaude, die einseitig an die Nachbargrenze aneinander gebaut und
sonst freistehend sind (z.B. Doppelwohngebaude) - RPG §32 Abs.2 lit. b

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

Zubau: die Vergréllerung eines schon bestehenden Gebaudes in waagrechter oder lotrechter
Richtung durch Herstellung neuer oder Erweiterung bestehender Raume — Baugesetz §2 Abs. 1 lit g.
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