Verordnung der Stadt Hohenems
uber den Bebauungsplan BB-Nord

Gemal 8§ 28 Raumplanungsgesetz, LGBI. Nr. 39/1996 i. d. g. F., in Verbindung mit § 50 Abs.
1 lit. c Gemeindegesetz, LGBI. Nr. 40/1985 i. d. g. F., wird mit Beschluss der Stadtvertretung
vom 31.05. 2016 verordnet:

81
Graphische Darstellung

Die graphische Darstellung mit der Bezeichnung Bebauungsplan BB-Nord, Plan-Nr.
BPL - BBNord - C vom 18.08.2015, ist Bestandteil dieser Verordnung.

§2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Verordnung wird in der graphischen Darstellung Plan-Nr.
BPL — BBNord — C vom 18.08.2015 festgelegt.

83

Wohnflachenanteil

Der Wohnflachenanteil betragt 0%.

Hohenems, am 10.06.2016

Der Blrgermeister

DVR 0447544
Bebauungsplan BB-Nord 20160610 1/11



zur allgemeinen Einsicht aufgelegen gem. § 29 Abs. 1 RPG
vom 10.11. 2015

bis 10.12. 2015

Beschluss der Stadtvertretung gem. § 29 Abs. 3 RPG

vom 31.05.2016

Der Blrgermeister

Genehmigung der Landesregierung gem. 8§ 29 Abs. 3 RPG
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Erlauterungen der Verordnung:

Begrundung fur die Erstellung des Bebauungsplanes:

Ein Bebauungsplan ist gemal3 § 28 Raumplanungsgesetz, LGBI.Nr. 39/1996, i.d.F. LGBI.Nr.
33/1997, 48/1998, 43/1999, 58/2001, 6/2004, 33/2005, 23/2006, 42/2007, 35/2008, 19/2011,
28/2011, 72/2012, 44/2013 zu erlassen, wenn es aus Grinden einer zweckmafigen
Bebauung erforderlich ist.

Das bestehende Betriebsgebiet Nord erstreckt sich entlang der L190 Radetzkystral3e und
bildet das gréf3te zusammenhangende Betriebsgebiet der Stadt Hohenems. Entlang der
HaupterschlieBung erfolgte auf den im rechtsglltigen Flachenwidmungsplan der Stadt
Hohenems als Bauflache-Betriebsgebiet BBI ausgewiesenen Flachen in den letzten Jahren
eine dynamische bauliche Entwicklung.

Durch diese dynamische Betriebs- und damit einhergehende starke Verkehrsentwicklung ist
es notwendig, in Hinblick auf eine qualitatsvolle Weiterentwicklung der Bauflachen sowie
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch die Erstellung eines
Bebauungsplanes nachhaltige Strukturen zu entwickeln bzw. zu ermdglichen.

Um eine bestmdgliche und nachhaltige raumplanerische Gesamtlosung fir das
Betriebsgebiet und das der Nachbargrundstiicke zu sichern, ist von der Stadtvertretung mit
Beschluss vom 04.02.2014 eine Bausperre zur Erstellung eines Bebauungsplanes erlassen
worden.

Grundlagen fur die Erstellung des Bebauungsplanes bilden:

- Raumplanerische Stellungnahme (DI Falch 13.08.2014)

- Verordnung Uber die Verhangung einer Bausperre (Stadt Hohenems 03.03.2014)

- Verordnung Uber den Wohnflachenanteil (Beschluss Stadtvertretung am 26.06.2007)
- Richtplan fur den Teilbereich C (Beschluss Stadtvertretung am 13.03.2007)

- Richtplan fir den Teilbereich A und B (Beschluss Stadtvertretung am 21.02.2006)

- Flachenwidmungsplan

- Raumliches Entwicklungskonzept

- Vision Rheintal
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Eine Umweltprifung gem. § 29a RPG in Verbindung mit 88 10a bis 10g RPG ist flr den
vorliegenden Bebauungsplan nicht notwendig, da die Voraussetzungen nach 8§ 4 der
Verordnung der Landesregierung Uber Plane, die von der Umwelterheblichkeitsprifung oder
der Umweltvertraglichkeitsprifung ausgenommen sind, eingehalten werden. So ist die im
Bebauungsplan festgesetzte Baunutzungszahl < 200 und sind auch keine Anlagen mit mehr
als 1.000 Stellplatzen vorgesehen.

Luftbild Mai 2012
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Problemstellung und Vorgangsweise zur Erstellung des Bebauungsplanes:

Das als Bauflache-Betriebsgebiet BBI gewidmete Betriebsgebiet Nord umfasst den Bereich
zwischen der L190 Radetzkystral3e und dem Ermenbach beginnend vom ErschlielBungsweg
Papierhofstéatte bis zum Landgraben. Entlang der HaupterschlieBung L190 Radetzkystral3e
ist ein ca. 6m breiter Streifen als Freiflache-Freihaltegebiet gewidmet. Zum Uferschutz des
Ermenbaches ist ein ca. 6m bis 11m breiter Streifen als Freiflache-Freihaltegebiet gewidmet.

Im Bereich der Stichstralle am Landgraben befindet sich ein fir Wohnzwecke genutzter
Bereich. Der norddstliche Bereich weist einen als Freiflache-Freihaltegebiet ausgewiesenen
Streifen mit einer Breite von ca. 6m zum Grundstick Nr. 8459/1 aus. Dieser als Puffer
wirkende Schutzstreifen zur Wohnbebauung wird im Bebauungsplan BB-Nord beibehalten.

Die ErschlieBung der ersten Bautiefe von bestehenden Anlagen erfolgt gréf3tenteils tber die
L190 RadetzkystraBe. Die zweite und dritte Bautiefe werden uUberwiegend Uber
GemeindestralRen im Betriebsgebiet erschlossen. Im Flachenwidmungsplan ist zudem eine
Weiterfiihrung bzw. Lickenschluss der sekundéaren ErschlieBungsachsen vorgesehen.

Die Anbindung an das Uberértliche Radwegenetz erfolgt Uber den zur L190 Radetzkystral3e
parallel gefiihrten Landesradweg, der das Zentrum von Hohenems mit der Stadt Dornbirn
verbindet. Eine weitere Radwegverbindung wird parallel zum Bergricken entlang des
Tiergartenweges,  Oberklienstrale und  UnterkleinstraBe  gefuhrt.  Mit  dieser
Radwegeverbindung werden primar die Ortsteile Oberklien und Unterklien an das
Stadtzentrum von Hohenems sowie an den Ortsteil Wallenmahd in Dornbirn angeschlossen.

Entlang der L190 RadetzkystralBe werden derzeit zwei Landbuslinien gefihrt. Das
Betriebsgebiet BB-Nord wird mit drei Haltestellen im Abstand von ca. 600m bedient. Kurze
Wegstrecken und eine gute Anbindung an den OPNV sind firr die angesiedelten Betriebe
gesichert.
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Abbildung Flachenwidmung und Geltungsbereich BBPI. BB-Nord (rot)

Das Gebiet weist teilweise eine aulierst unglnstige Parzellen und Eigentimerstruktur auf.
Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung bzw. baulichen Nutzung ist eine
Baulandumlegung im Zusammenhang mit einem Erschlieungs- und Bebauungskonzept fir
eine zweckmafige und bodensparende Nutzung nicht mehr sinnvoll mdglich.

Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt Uber das bestehende Stral3en- und Wegenetz
bestehend aus der L190 Radetzkystralle sowie den Gemeindestrallen Papierhofstatte,
Spitzeneckstrale, Schollenstralle, Furchgasse, Ermenstrale, Breitenbergstrale, Am
Ermenbach, Am Landgraben und Im Neumahd.



Abbildung Lageplan mit Bebauung (gelb) und Parzellenstruktur (rot)

In zwei aul3erordentlichen Sitzungen des Stadtrates wurden am 21.02.2006 ein Richtplan fur
den Teilbereich A und B und am 13.03.2007 ein Richtplan fir den Teilbereich C
beschlossen. Die Richtplane werden von der Stadtverwaltung als verbindliche Richtlinie zur
Beurteilung und Priifung von Bauvorhaben und Projekte in diesem Bereich herangezogen,
diese haben allerdings keine rechtsverbindliche Wirkung nach auf3en. Fur die Erstellung des
Bebauungsplanes wurden die in den Richtplanen erarbeiteten Parameter ibernommen.

Mit Beschluss der Stadtvertretung vom 26.06.2007 ist die Verordnung Uber den

Wohnflachenanteil im Betriebsgebiet BB-Nord in Kraft getreten. Der Wohnflachenanteil
betragt 0%.
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Abbildung: Richtplan Areal A (hellrot), Areal B (orange), Areal C (gelb)

Zielsetzungen fur die Erstellung des Bebauungsplanes:

- Sicherung einer bestmadglichen wirtschaftlichen und nachhaltigen Entwicklung fir das
Betriebsgebiet und das der Nachbargrundstucke

- Nachhaltige Sicherung der raumlichen Existenzgrundlage der Menschen fir das
Arbeiten (8 2 Abs. 2 RPG)

- Haushélterischer Umgang mit Grund und Boden, insbesondere die bodensparende
Nutzung von Bauflachen (8§ 2 Abs. 3 RPG)

- Vermeidung von Belastigungen durch die entsprechende Zuordnung der Gebiete und
Flachen fur Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Einkaufen und sonstige Nutzungen (8 2 Abs.
3 RPG)
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- Schaffung raumlicher Strukturen um einem unnétigen motorisierten Individualverkehr
entgegen zu wirken ( § 2 Abs. 3 RPG)

- Anpassung der Bebauungsstruktur an die ErschlieBungsvorgaben sowie Erganzung
und Optimierung der kiinftigen Betriebsgebietsstruktur

- Langfristige Sicherstellung einer zweckméafigen und bodensparenden Bebauung

- Landschafts- und Ortsbild; Akzentuierung der Einfahrt Hohenems Nord mit fur den
Standort entsprechenden  Mal3stablichkeiten der  Baukorpervolumen und
Geschossigkeiten unter Berticksichtigung der Erschliel3ungs- und Grinraume

- Vermeidung von vollstandig und dicht versiegelten Lager-, Manipulations- und
Parkflachen im Sinne einer verbesserten Okologie und Attraktivitit des
Betriebsgebietes.

Anderung des Bebauungsplans nach der Auflage vom 13.02.2015:

Ein Bebauungsplan ist gemaR § 29 Raumplanungsgesetz, LGBI.Nr. 39/1996, i.d.F. LGBI.Nr.
33/1997, nach beschlossenem Entwurf durch die Gemeindevertretung einen Monat
aufzulegen. Wahrend der Auflagefrist kann jeder Gemeindeburger oder Eigentiimer von
Grundstiicken, auf die sich der Bebauungsplan bezieht, Anderungsvorschlage erstatten. Die
Anderungsvorschlage sind der Gemeindevertretung vor Beschlussfassung liber den
Bebauungsplan zur Kenntnis zu bringen. Wahrend der Auflagefrist vom 13.02.2015 bis
13.03.2015 wurden keine Anderungsvorschlage durch Gemeindeburger oder Eigentiimer
von Grundstticken, auf die sich der Bebauungsplan bezieht, erstattet.

Durch das Amt der Vorarlberger Landesregierung, Abteilung Vlla wurden mehrere
Anderungen zum aufgelegten Entwurf angeordnet. Neben grafischen Einwendungen wurden
die 83 Bestandsregelung, 84 Mindestgro3e von Grundstiicken, 86 Inkrafttreten gestrichen.
Der 85 Wohnflachenanteil wurde gekiirzt. Dies wird mit dem Umstand begriindet, dass jede
Art der Ausnahme durch die Stadtvertretung erteilt werden muss. Regelungen, die das
Baugesetz bzw. Raumplanungsgesetz vorsieht, dirfen nicht in Verordnungen einer
Gemeinde geregelt werden.

Da sich der Entwurf zur Auflage vom 13.02.2015 in wesentlichen Teilen andert, ist eine
neuerliche Auflage mit Beschluss der Stadtvertretung notwendig.
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Festlegungen im schriftlichen Teil des Bebauungsplanes:

zu 82 — Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich dieser Verordnung wird in der graphischen Darstellung festgelegt.

Zum Zeitpunkt der Erlassung des Bebauungsplans befinden sich die Liegenschaften Gst-Nr.
8611, 8612, 8613, 8607, 8610, .1673, 8606/1, 8606,2, 8605/1, 8605/2, 8604/1, 8604/2,
8603/1, 8603/2, 8774, 8775, 8776, 8769, 8770, 8771, 8773, 8593, 8594/1, 8594/2, 8587,
8588, 8586/1, 8586/2, 8585/1, 8585/2, 8584/1, 8584/2, 8583/1, 8583/2, 8583/1, 8582/1,
8582/2, 8582/3, 8581/1, 8579, 8577, 8576/1, 8575/1, 8569/1, 8569/3, 8567/1, 8568/1,
8566/1, 8565/1, 8565/2, 8565/4, .1686, 8564, 8563, 8562, .1642, 8561, 8560, 8553/5,
8553/3, 8553/4, 8554, 8553/1, 8552, 8551, 8445/2, 8445/4, 8445/1, 8445/3, 8446, 8452,
8447/2, 8447/1, .1631, 8451, .1276, 8450/2, 8450/1, 8448, 8449/1, 8449/2, 8453/2, 8453/1,
8453/3, 8454/1, 8454/4, 8454/5, 8454/2, 8456/2, 8456/1, .1622, .1620, 8457/1, 8457/2,
8458/1, .1621, 8458/2, 8459/1, .1276, .1620, .1631, 7371, 7372, 7379, 8454/3, 8553/2,
8565/3, 8566/2, 8567/2, 8568/2, 8569/2, 8570/2, 8571/2, 8572/2, 8573/2, 8574/2, 8575/2,
8576/2, 8578/1, 8578/2, 8581/2, 8764, 8765, 8772, 8904 im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans.

Werden nach Erlassung dieses Bebauungsplans Grundsticke geteilt, gelten die
Bestimmungen des Bebauungsplans auch fir diese neuen Grundstlicke, sofern sie (bzw.
Teilflachen) in der graphischen Darstellung innerhalb des Geltungsbereichs liegen.

zu 83 — Wohnflachenanteil:

Die Verordnung des Bebauungsplanes tbernimmt die Bestimmungen des Beschlusses der
Stadtvertretung Uber den Wohnflachenanteil im Betriebsgebiet-Nord vom 26.06.2007. Bei
Durchmischung von Betriebsgebieten mit Wohnungen kommt es im gewerberechtlichen
Verfahren oft zu Problemen, da bei der Beurteilung, ob und in welchem Ausmaf Emissionen
zulassig sind, der Abstand zur nachsten Wohnung entscheidend ist. Durch die Errichtung
von Wohnungen im Betriebsgebiet wird die Ansiedelung von Betrieben (aufgrund von
gewerbebehordlichen Auflagen) erheblich erschwert.
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Festlegungen im grafischen Teil des Bebauungsplanes:

Firsthohe (FH) und Gesimshdhe (GH), Festlegungen in der graphischen Darstellung:
Durch die Firsthohe und die Gesimshohe (Attika bei Flachdéachern) wird die maximale Héhe
von Bauwerken gemalR § 28 Abs. 3 lit. k Raumplanungsgesetz festgelegt. Als Firsthohe (FH)
und Gesimshohe (GH) im Sinne dieser Verordnung gilt der maximale lotrechte Abstand von
der Gebaudeoberkante zum bestehenden umgebenden Gelandeverlauf.

zum Mal der baulichen Nutzung, Festlegungen in der graphischen Darstellung:

Das MaRR der baulichen Nutzung (8 28 Abs. 3 litb RPG) wird durch die zulédssige
Baumassenzahl (BMZ) und die MindestgeschoRzahl (MGZ) der oberirdischen Geschol3e
festgelegt.

Durch die Baumassenzahl (BMZ) wird die mogliche Dichte einer Bebauung geregelt und
verhindert eine mégliche Ubernutzung. Aufgrund der Eigenheiten von Betriebsbauten ist die
Baumassenzahl in diesen Gebieten das geeignetere Kriterium gegenlber einer
Baunutzungszahl (H6he von Produktions- bzw. Lagergeschossen). Die verordnete
Baumassenzahl (BMZ) wurde anhand mehrerer bestehender Gebaude im Betriebsgebiet
BB-Nord fixiert. Sie soll eine bestmdgliche wirtschaftliche Entwicklung unter Ricksichtnahme
auf den AuRRenraum sicherstellen. Die Baumassenzahl gibt das Verhdltnis des Bauvolumens
zur Nettogrundflache des Baugrundstiicks nach folgender Formel an.

Baumassenzahl = 100 x Bauvolumen / Nettogrundflache

Mit der Verordnung einer MindestgeschoRzahl (MGZ) von 2 soll eine Bebauung mit kleinen
eingeschossigen Gebauden wie Lager- und Verkaufscontainer verhindert werden.

zur StrafRenlinie, Festlegungen in der graphischen Darstellung:

Die StralRenlinie (8 28 Abs. 3 lit. i RPG) stellt die Begrenzung der fur den Offentlichen
Fahrverkehr und offentlichen Fufl3gangerverkehr vorgesehenen Verkehrsflachen dar, die
nicht LandesstralRen oder BundesstraRen sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird nordwestseitig durch die LandesstralRe L190 begrenzt. Die festgelegten Straf3enlinien
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dienen der inneren ErschlieRung der zweiten und
dritten Bautiefe und der Abgrenzung von zweckmé&Rigen und notwendigen Fuf3- und
Radwegverbindungen. Eine Biindelung der Zufahrten von der L190 ins Betriebsgebiet wird
damit sichergestellt.

zu Baugrenzen, Festlegungen in der graphischen Darstellung:
Baugrenzen (8§ 28 Abs. 3 lit. g RPG in Verbindung mit § 2 lit. b Baugesetz) sind jene Linien,
vor der die Aulenwande eines Bauwerkes nicht errichtet werden durfen.
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