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I. TECHNISCHER BERICHT I. RELAZIONE TECNICA 
1. Antragsteller 1. Richiedente 

Michael Brunner  
Albeins 39/c 
39042 Brixen 
St.Nr. BRNMHL58H19F950N 
Tel: +393488708591 
Email: michael.brunner.bz@gmail.com 

Michael Brunner  
Albes 39/c 
39042 Bressanone 
C.F. BRNMHL58H19F950N 
Tel: +393488708591 
Email: michael.brunner.bz@gmail.com 

2. Allgemein 2. Generale 

Entsprechend des eingereichten Gesuchs soll eine ca. 106m² 
große Fläche von Landwirtschaftsgebiet in Wohnbauzone B2 
umgewidmet werden.  
Durch die Umwidmung wird das südliche Ende der vorhan-
dene Wohnbauzone gegen Westen erweitert.  
 

Viene di seguito richiesta la trasformazione di una superficie 
di ca. 106m² da zona di verde agricolo a zona residenziale 
B2.                                                                                    
Nel corso della trasformazione viene ampliata la zona meri-
dionale residenziale esistente verso ovest. 
 

3. Standort 3. Localizzazione 

Die betroffene Fläche befindet sich in Milland, einem Stadtteil 
von Brixen. Die anliegende Wohnbauzone grenzt unmittelbar 
an der Landesstraße nach St. Andrä neben dem Zefferhof. 
Vom Antrag ist ausschließlich die Parzelle .35/5 der K.G. Mil-
land betroffen. 
 

L' area oggetto di interesse è situata a Millan, quartiere della 
città di Bressanone. La zona residenziale confina direttamente 
con la strada provinciale per S. Andrea e con lo Zefferhof. 
Sono soggette a richiesta solo le particelle .35/5 del C.C. di 
Millan. 
 

4. Bestandssituation 4. Stato attuale 

Die betroffene Fläche befindet sich zurzeit in der Zone "Land-
wirtschaftsgebiet" und grenzt an 3 Seiten an Flächen dersel-
ben Zone an. Im Osten grenzt die betroffene Fläche an die 
Wohnbauzone B2 an. 
Die Fläche befindet in einem leicht nach Norden fallendem 
Gelände.  
 

L’area oggetto di interesse si trova attualmente in “zona di 
verde agricolo” e confina su tre lati con zone della stessa tipo-
logia. Sul lato est confina invece con la “zona residenziale B2”. 
 
L’area si trova su un terreno con pendenza discendente verso 
nord. 
 

5. Erschließung 5. Urbanizzazione 

Die neue Zone ist bereits an das Verkehrsnetz angeschlossen. 
Auch eine fußläufige Verbindung zum Dorfkern besteht be-
reits. Die genauere Ausführung folgt im Punkt: II. Verkehrsbe-
richt. 

La nuova zona è già collegata alla rete di trasporto. Esiste già 
una connessione pedonale al centro del paese. Questo tema 
verrà meglio specificato al seguente punto: II. Piano della via-
bilità. 

6. Betroffene Parzellen WOHNBAUZONE 6. Particelle interessate ZONA RESIDENZIALE 

K.G. 
C.C. 

E.Z. 
P.T 

Parz. Nr. 
Part. Nr. 

Kulturgattung lt. Kataster 
Coltura sec Catasto 

Fläche lt. Kataster (m²) 
Area sec. catasto (m²) 

Betroffene Fläche (m²) 
Superfici interessate (m²) 

Milland 
Millan 65/II .35/3 Gebäude 

edificio 310 106 

Summe 
Somma  Umwidmung in Wohnbauzone B2 

Trasformazione in zona residenziale B2 106 

 
 

7. Begründung des Antrags 7. Motivazione della richiesta 

Bei der Umwidmung handelt es sich um die Erweiterung einer 
bestehenden Wohnbauzone B2 (Auffüllzone) laut Art. 36/bis, 
Abs.2 des L.G. vom 11. August 1997, Nr. 13 igF. Dieser sieht die 

La trasformazione prevede l'ampliamento di una zona resi-
denziale B2 (zona di completamento) esistente, ai sensi dell’ 
Art. 36/bis, comma 2 della legge provinciale dell’ 11. agosto 
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Vergrößerung der Wohnbauzone durch angrenzende Flä-
chen vor, sofern 30% des Schätzpreises für das Baugrundstück 
zu Gunsten der Gemeinde bezahlt werden.  
Als weitere Bedingung zur Vergrößerung der Zone muss laut 
Absatz 1 70% der möglichen Baumasse bereits verbaut sein. 
Dies wird in der folgenden Tabelle nachgewiesen. 
 
Der Besitzer der B.P. 35/3, Herr Michael Brunner möchte das 
bestehende Gebäude Umgestalten und Erweitern. Mit der ge-
planten Zonenvergrößerung soll einerseits Kubatur gewon-
nen, andererseits die Baurechtsfläche vergrößert werden um 
flexibler in der Gestaltung der neuen Baumasse zu sein.  
 

1997, N.13. Questo articolo prevede l’ampliamento di una 
zona di completamento tramite inclusione di aree a condi-
zione che il proprietario si assuma una prestazione a favore 
del comune dell’ammontare pari al 30% del valore stimato per 
terreni edificabili. Come ulteriore condizione è prescritto nel 
comma 1 che nella zona esistente risulti una densità edilizia 
già sfruttata al 70%. Ciò è dimostrato nella seguente tabella. 
Il proprietario della P.ed. 35/3, Michael Brunner desidera tra-
sformare e ampliare l’edificio esistente. Da un lato, l’estensione 
dell’area garantirebbe un aumento di cubatura, dall’altro, 
l’area edificabile verrà ampliata per poter configurare in ma-
niera più flessibile la nuova densità edilizia. 
 

 

8. Nachweise 8. Verifiche 

Bestandskubaturen innerhalb der Wohnbauzone B2 - Milland 
(geschätzte Werte) 
 

Cubature esistenti all'interno della B2 - Millan (valori stimati) 
 

 

Nr. 
N. 

BP 
p.ed 

Eigentümer 
Proprietario 

Beschreibung 
Descrizione 

Gebäude 
(gemessen) 

edificio (cal-
colata) 

Mitt. Höhe (ge-
schätzt) 

Altezza  me-
dia(stimata) 

Kubatur (geschätzt) 
Cubatura (stimata) 

1 .35/3 Brunner Michael 
Gebäude 
edificio 

49 m² 4,5 m 220 m³ 

2 .100 

Fischnaller Ida -Cecilia;  
Comploj Johann Matthias; 
Ferrarese Dario; 
Scantamburlo Francesca; 
Tschiggfrei Monika  

Gebäude 
edificio 

97 m² 8 m 776 m³ 

3 .245 Prader Peter 
Gebäude 
edificio 

87 m² 7 m 609 m³ 

4 .515 Kerschbaumer Martina 
Gebäude 
edificio 

87 m² 6 m 522 m³ 

       

     Summe Be-
stand 2.127 m3 

 

B2 Zonenfläche   1.849 m² 

Zonenindex:   1,3 m³/m² 

Maximal mögliche Baumasse=  1,849 m² x 1,3 m³/m²=   2.404m³ 

Mindestverbauung lt. Art. 36/bis, Abs.2  2.404*70% =  1.682m³ 

Summe geschätzte Bestandskubatur (Tabelle oben)  2.127m³ 

  
2.127m³ > 1.682m³ 
Es sind mehr als 70% der max. 
möglichen Baumasse verbaut. 

 
Da die geschätzten Werte weit über die geforderten 70% der 
maximal verbaubaren Kubatur liegen, wird auf eine exakte Er-
hebung verzichtet 

Poichè valori stimati oltrepassano il 70% della cubatura mas-
sima, non viene fatto un rilievo preciso 
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9. Fotodokumentation 9. Fotodocumentazione 

 
Blick Richtung Norden auf die B.P. 245 
Vista verso nord della p.ed. 245 

 
Blick Richtung Nordwesten auf die B.P. 35/3 
Vista verso nord-ovest della p.ed. 35/3 
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Blick Richtung Nordwesten auf die B.P. 100 
Vista verso nord-ovest della p.ed. 100 
 

 
Blick Richtung Nordosten auf die B.P. 35/5 
Vista verso nord-ovest della p.ed. 35/3 
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Blick Richtung Nordosten auf die B.P. 515 
Vista verso nord-est della p.ed. 515 
 
 

II. VERKEHRSPLAN II. PIANO DELLA VIABILITÁ 
 
Die Zone ist bereits erschlossen, folgend die verschiedenen Er-
schließungen:   

 
La zona è già urbanizzata, di seguito elencati gli accessi: 

1. Fußläufige Erschließung 1. Accesso pedonale 

Über die Erschließungsstraße, bzw direkt von der Grundstücks-
grenze gelangt man an die Landesstraße. Entlang dieser ver-
läuft der Gehsteig ins Dorfzentrum und zur Busstation 
 

Dalla strada di accesso, o direttamente dal confine di proprietà, 
si accede alla strada provinciale. Lungo questa, il marciapiede 
conduce al centro del paese e alla stazione degli autobus. 

2. Anfahrt 2. Accesso carrabile 

Die Zone ist bereits erschlossen: die Bauparzellen sind entweder 
direkt an die Landestraße angeschlossen oder werden über die 
bestehende Stichstraße angefahren.  
 

La zona è già urbanizzata: le particelle edificiali sono diretta-
mente collegate alla strada provinciale o raggiungibili tramite 
strade a fondo chiuso. 

3. Bericht über das Vorhandensein oder die mögliche 
Errichtung eines öffentlichen Verkehrsmittels; Art. 
15 Abs. 6 LG. Nr. 13 vom 11.08.1997 

3. Relazione illustrativa sulla presenza o sull’eventuale 
istituzione di un efficace servizio di trasporto pub-
blico; Art. 15 comma 6 L.P. n. 13 dell’11.08.1997 

Es befinden sich 2 Bushaltestellen in unmittelbarer Nähe: 
- Südlich circa 120m entfernt 
- Nördlich circa 350m entfernt 

Ci sono 2 fermate dell’autobus nelle immediate vicinanze: 
- A Sud a ca. 120m di distanza 
- A Nord a ca. 350m di distanza 
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Dabei handelt es sich um Bushaltestellen welche vom Citybus 
Brixen aber auch vom Überlandbus St.Andrä/Brixen angefahren 
werden.  
 
Über diese Verbindung kann Brixen-Stadt mit Zugbahnhof und 
Busbahnhof errichtet werden. Von dort können weiterführende 
öffentliche Verbindungen genutzt werden.  
 
Es fallen keine zusätzlichen Kosten für die Errichtung einer öf-
fentlichen Verbindung an, die Zone ist bereits an das Öffentli-
che Personennahverkehrsnetz angeschlossen.  

Queste fermate sono servite dal Citybus Bressanone, ma anche 
Dall’autobus interurbano S. Andrea/Bressanone. 
 
 
Con questa connessione, si raggiungono le stazioni dei treni e 
degli autobus, da lì partono poi altri collegamenti pubblici. 
 
 
Non sono previsti costi aggiuntivi per la creazione di una con-
nessione pubblica, la zona è già collegata alla rete di trasporto 
pubblico. 

 
  

 
Orthofoto | Ortofoto 
       
 
 
  

Landesstraße 
Strada provinciale 

 

Gehsteig 
Marciapiede 

 
 

Bushaltestelle 
Fermata dell‘ autobus 

 
 

Bushaltestelle 
Fermata dell‘ autobus 
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III. FLÄCHENWIDMUNGS-
PLAN 

III. PIANO DI ZONIZZA-
ZIONE 

 
Es folgen folgende Dokumente: 
 
 
Legende 

• Mappe aktueller Stand 
• Bauleitplan 1:2000 aktueller Stand 
• Bauleitplan 1:2000 neuer Stand 
• Bauleitplan 1:2000 neuer Stand mit Mappe 
• Orthofoto aktueller Stand 
• Orthofoto neuer Stand mit Mappe 
• Landschaftsplan 1:2000 aktueller Stand 
• Landschaftsplan 1:2000 neuer Stand 
• Gefahrenzonenplan LAWINEN 1:2000 
• Gefahrenzonenplan MASSEN 1:2000 
• Gefahrenzonenplan WASSERGEFAHREN 1:2000 
• Bauleitplan 1:5000 aktueller Stand 
• Bauleitplan 1:5000 neuer Stand 
• Bauleitplan 1:10000 aktueller Stand 
• Bauleitplan 1:10000 neuer Stand 

 

 
Seguono i seguenti documenti: 
 
 
Legenda 

• Mappa stato attuale 
• PUC 1:2000 stato attuale 
• PUC 1:2000 stato nuovo 
• PUC 1:2000 stato nuovo con mappa 
• Ortofoto stato attuale 
• Ortofoto stato nuovo con mappa 
• Piano paesaggistico 1:2000 stato attuale 
• Piano paesaggistico 1:2000 stato nuovo 
• Piano delle Zone di Pericolo VALANGHE 1:2000 
• Piano delle Zone di Pericolo FRANE 1:2000 
• Piano delle Zone di Pericolo PERICOLI IDR. 1:2000 
• PUC 1:5000 stato attuale 
• PUC 1:5000 stato nuovo 
• PUC 1:10000 stato attuale 
• PUC 1:10000 stato nuovo 
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IV. DURCHFÜHRUNGSBE-
STIMMUNGEN 

IV. NORME DI ATTUAZIONE 
 

 
Folgend die aktuell gültigen Bestimmungen in den Durchfüh-
rungsbestimmungen zum Bauleitplan für die Wohnbauzone B2 
 

Art. 14 
Auffüllzone B2 

 
 
Es gelten folgende Bauvorschriften: 
1. höchstzulässige Baumassendichte: 1,30 m³/m² 
2. höchstzulässige überbaute Fläche: 30% 
3. höchstzulässige Gebäudehöhe: 7,50 m 
4. Mindestgrenzabstand: 5,00 m 
5. Mindestgebäudeabstand: 10,00 m, 
Bei gegenüberliegenden Fassaden mit Fenstern mit mehr als 10 
m Wandhöhe ist der Mindestabstand gleich der größeren 
Wandhöhe 
6. höchstzulässige Versiegelung des Bodens: 70% 
 
Die Durchführungsbestimmungen zum Bauleitplan der Ge-
meinde Brixen – Art. 14 Auffüllzone B2 bleiben unverändert 
 

 
Di seguito le disposizioni attualmente in vigore nelle norme di 
attuazione al piano urbanistico per la zona B2 
 

Art. 14 
Zona di completamento B2 

 
 
Valgono i seguenti indici: 
1. densità edilizia massima: 1,30 m³/m² 
2. rapporto massimo di copertura: 30 % 
3. altezza massima degli edifici: 7,50 m 
4. distanza minima dal confine: 5,00 m 
5. distanza minima tra gli edifici: 10,00 m 
Nel caso di facciate finestrate antistanti con un’altezza superiore 
a 10 m, la distanza minima non può essere minore dell’altezza 
della facciata più alta. 
6. rapporto massimo di superficie impermeabile: 70% 
 
Le norme di attuazione al piano urbanistico di Bressanone – Art. 
14 zona di completamento B2 rimangono invariate 
 

 
 
 

V. UMWELTBERICHT 
 

V. RAPPORTO AMBIENTALE 

Für den geplante Antrag ist kein Umweltbericht notwendig. 
 
Auszug aus dem Landesgesetz Nr. 13 vom 11.08.1997, 
Art.17,Abs. 1g: „Der Umweltbericht laut Artikel 5 der Richtlinie 
2001/42/EG; für die Abänderungen des Planes ist der Umwelt-
bericht notwendig, wenn die geplanten Eingriffe der strategi-
schen Umweltprüfung (SUP) unterliegen; wenn die geplanten 
Eingriffe dem Verfahren zur Feststellung der SUP-Pflicht unter-
liegen, so ist der Umwelt-Vorbericht erforderlich.“  
 
Landesgesetz Nr.17 vom 13.10.2017, Art. 6, Abs 2: „Für gering-
fügige Änderungen von Plänen und Programmen laut Absatz 1 
ist eine Umweltprüfung dann notwendig, wenn die zuständige 
Behörde nach Feststellung der SUP-Pflicht und unter Berücksich-
tigung der Umweltsensibilität des jeweiligen Planungsraumes 
feststellt, dass erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu er-
warten sind.“ 
 

Non è prescritta l’elaborazione di un rapporto ambientale per 
la modifica proposta. 
Legge provinciale 11.08.1997, n.13, Art. 17, comma 1g: “il rap-
porto ambientale di cui all'articolo 5 della direttiva 2001/42/CE; 
per le modifiche al piano è richiesto il rapporto ambientale se 
gli interventi previsti sono soggetti alla procedura di valuta-
zione ambientale strategica (VAS); se invece gli interventi pre-
visti sono soggetti alla procedura di verifica di assoggettabilità 
a VAS, è richiesto il rapporto ambientale preliminare.” 
Legge provinciale 13.10.2017, n.17, Art. 6, comma 2: “(2) Per le 
modifiche minori di piani e di programmi di cui al comma 1, la 
valutazione ambientale è necessaria qualora l'Autorità compe-
tente, a seguito di verifica di assoggettabilità a VAS e tenuto 
conto del diverso livello di sensibilità ambientale dell'area og-
getto di intervento, valuti che producano impatti significativi 
sull'ambiente.” 
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VI. AKUSTISCHE KLASSIFI-
ZIERUNG 

 

VI. CLASSIFICAZIONE ACU-
STICA 

Lt. Landesgesetz Nr. 20 vom 5. Dezember 2012 
 
Im Zuge der geplanten Bauleitplanänderung findet KEINE Än-
derung der akustischen Klasse statt. Im Gemeindeplan für die 
akustische Klassifizierung (GAK) von Brixen sieht die Situation 
folgendermaßen aus: 
 
Bestandsklasse:         II (Landwirtschaftsgebiet) 
Zukünftige Klasse:     II (Wohnbauzone B) 
 
Der Gemeindeplan für die akustische Klassifizierung bleibt so-
mit unverändert. 

Sec. Legge Provinciale 05.12.2012 n.20 
 
Nel corso della modifica al Piano urbanistico comunale NON 
si cambia la classificazione acustica. Nel piano comunale di 
classificazione acustica (PCCA) lo stato di fatto si presenta 
cosi: 
 
Classe attuale:    II (verde agricolo) 
Classe nuova:     II (zona residenziale B) 
 
Il piano comunale di classificazione acustica rimane invariato 
 

 
Das Gebäude befindet sich in circa 700m Entfernung zur Au-
tobahn A22. Wie aus der Lärmbelastungskarte des Landes 
Südtirol ersichtlich, kann für den Bereich der Zonenerweite-
rung eine durchschnittliche Lärmbelästigung von 45-50dB(A) 
(Tag) und von 40-45dB(A) (Nacht) gemessen werden. Diese 
liegt somit innerhalb der Grenzwerte für die Klasse II (Siehe 
folgende Grafiken) 

L'edificio si trova a distanza di circa 700m dall’ autostrada 
A22. Come visibile sulla mappa provinciale dell'inquinamento 
acustico, l'inquinamento medio diurno é di 45-50dB(A) e 
notturno é di 40-45dB(A). Questi valori sono sotto i valori li-
mite per la classe II (vedi elaborati seguenti) 
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A22 - Lärmbelästigung Tag 
A22 - Inquinamento acustico giorno 
 

 
A22 - Lärmbelästigung Nacht 
A22 - Inquinamento acustico notte 
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