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Der Flachenwidmungsplan

Mit dem TROG 2016 wurde der planungstechnische
Uberblick zum Fldchenwidmungsplan iiberarbeitet.

Zweck

Der Flachenwidmungsplan regelt den konkreten Verwendungszweck aller Flachen im
Gemeindegebiet.

Alle Gemeinden verfligen Uber einen Flachenwidmungsplan. Den Rahmen der Gestaltung des
Flachenwidmungsplans gibt das o6rtliche Raumordnungskonzept vor. Der Flachenwidmungsplan wird
vom Gemeinderat beschlossen und das rechtsverbindliche Exemplar des Flachenwidmungsplans liegt
im Gemeindeamt fir jedermann zur Einsichtnahme auf.

Analyse aus der spezifischen Bestandsaufnahme

Im Flachenwidmungsplan sind bestimmte Bestande gemaR § 28 Abs. 2 und 3 TROG 2016
verpflichtend kenntlich zu machen. Es sind dies Bereiche, die durch Naturgefahren gefahrdet sind, wie
z.B. Lawinen, aber auch erforderliche Hochwasserriickhalterdume. Kenntlich zu machen sind weiters
Baulandflachen sowie ungenutzte Gebaude (Dokumentation des Gebaudeleerstandes). In § 28 Abs. 5
TROG 2016 werden weiters detaillierte Erhebungen fiir die Bereiche der Gemeinde, die als Bauland
infrage kommen, aufgezahit.

Verbindliche Inhalte (Festlegungen)

Die rechtsverbindlichen Widmungen des Flachenwidmungsplans werden durch die Festlegungen zur
Gemeindeentwicklung im Ortlichen Raumordnungskonzept worgegeben. Dabei wird im Tiroler
Raumordnungsgesetz 2016 zwischen folgenden Festlegungen unterschieden:

Bauland § 37

Als Bauland dirfen nur Grundflachen gewidmet werden, die sich fur die entsprechende Bebauung
eignen. Ungeeignet als Bauland kénnen Flachen sein, die durch Gefahrenzonen (§ 37 Abs. 1 lit. a
TROG 2016), Umweltbelastungen (§ 37 Abs. 1 lit. b TROG 2016) beeintrachtigt werden oder nur
aufwandig infrastrukturell erschlossen (§ 37 Abs.1 lit. ¢ TROG 2016) werden koénnen. Zu
berucksichtigen ist auch, dass durch Neuwidmungen keine neuen Siedlungsansatze (mit Ausnahme
der im ortlichen Raumordnungskonzept vorgegebenen) geschaffen werden dirfen. Wird die
Baulandeignung durch Naturgefahren, Larm oder Erschitterungen eingeschrankt, ist die Widmung mit
erganzenden Festlegungen zu baulichen Vorkehrungen zum Schutz vor diesen Einflissen zu
erganzen.



Durch entsprechende Orientierung weniger empfindicher Nutzungen zu den Larmquellen hin ist es méglich, auch in Bereichen
mit Ldrm-Grenzwertiiberschreitungen z.B. Wohngebiet zu widmen. Photo: Schénherr Martin

Wohngebiet § 38
Hier finden Gebaude zum Wohnen und zur Abdeckung des taglichen Bedarfes (Versorgung, Soziales,
Kulturelles) der dort ansassigen Bevolkerung Platz. Im untergeordneten Ausmal kdnnen auch Bduros,
Ordinationen u. a. untergebracht werden. Auflerdem kénnen Privatzimmervermietungen im Rahmen
der Vorgaben des § 13 Abs. 1 lit. d TROG 2016 betrieben werden.

Bei der Anordnung von Wohngebieten ist auf eine mdglichst kompakte Flachenaufteilung, zentrale
Lage, gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr und ein engmaschiges Fulwegenetz
zu achten. (Vgl. § 27 Abs. 2 lit. e, f und m TROG 2016)

Wohngebiet zeichnet sich durch reine Wohnnutzung aus und ist dementsprechend empfindlich gegen allféllige Belastungen
durch Verkehrslam u.&. Photo: Schénherr Martin

Gemischtes Wohngebiet § 38 Abs. 2
Neben den Betrieben, die im Wohngebiet zuldssig sind, kénnen hier auch andere o6ffentliche
Gebaude, Gast- und Beherbergungsbetriebe bis 40 Betten und Gebaude fir Kleinbetriebe errichtet



werden. ZweckmaRigerweise wird man eine solche Widmungskategorie wvor allem an den
HaupterschlieBungsachsen eines Wohngebiets wvorsehen, um Zielverkehr zu Einrichtungen, die nicht
ausschlie3lich der dort ansassigen Bevilkerung dienen, nicht flichig ins Wohngebiet zu ziehen.

Gewerbe- und Industriegebiet § 39
Derart gewidmete Flachen dienen in erster Linie der Errichtung von gewerblichen Betrieben. Um
Nutzungskonflikte hintan zu halten, sind Wohnnutzungen (ausgenommen rechtmafiger Bestand)
ausgeschlossen, wenn sie betriebstechnisch nicht erforderlich sind.

Bei der Anordnung von Gewerbegebieten ist auf eine der Nutzung und dem Wachstumspotential
entsprechende Verkehrsanbindung zu achten. Zu bevorzugen sind fiir gréRere Gewerbegebiete
Standorte an Hauptverkehrsachsen — insbesondere fur den schienengebundenen Guterverkehr.
Gleichzeitig ist eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sicherzustellen. Bei der
inneren ErschlieRung ist darauf zu achten, dass bestehende Gleisanschliisse integriert werden bzw.
deren nachtraglicher Einbau langfristig méglich bleibt (Vgl. § 27 Abs. 2 f und m TROG 2016).

Auler Betriebsanlagen durfen lediglich Einrichtungen, die den sich dort aufhaltenden Personen
dienen, errichtet werden.

Im Gewerbegebiet ist es auch moglich — ahnlich wie im Kerngebiet — Gebaude fir
Veranstaltungsstatten zu errichten. So sollen Synergieeffekte erzielt werden, indem zeitlich
differenzierte Nutzungen in ein Gebiet gelegt werden (z.B. tagsiber Werktatigkeit, nachts Diskothek).
Das Gewerbegebiet ist vom Ubrigen Bauland durch ausreichende Pufferflachen bzw. Uberleitungen
(z.B. Mischgebiet) abzutrennen.

Es besteht die Mdglichkeit, die Art der Gewerbebetriebe, die in einem Gewerbegebiet errichtet werden
dirfen, detaillierter zu regeln (§ 39 Abs. 2 TROG 2016): Es konnen Betriebe mit bestimmten
Emissionen ausgeschlossen werden (Larm, Luftverunreinigung, Erschitterung), um Gefahren fiir die
Bevlkerung und Nutzungskonflikte mit benachbarten Nutzungen zu meiden (wenn beispielsweise
kein Platz zur Schaffung ausreichend groRer Pufferzonen vorhanden ist). Wenn eine den értlichen
Verhaltnissen entsprechende zweckmafige Nutzung der gewidmeten Gebiete erreicht werden soll, ist
es moglich, nach gewlnschten Anforderungsprofilen (z.B. erwartete Arbeitsplatzdichte) bestimmte
Betriebe auszuwahlen. Entstehen durch die Gewerbeansiedlung infrastrukturelle Probleme, so kénnen
Betriebe, die in der gegebenen Situation nachteilige Auswirkungen haben, ausgeschlossen werden
(Oberflachenwasserprobleme durch geringe Kanalkapazitat fihren zum Ausschluss von Betrieben mit
hohem Oberflachenversiegelungsanteil, wie z.B. Speditionsparkplatze).
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Optimal gelegenes Gewerbegebiet mit giinstiger infrastruktureller Anbindung und typischen Nutzungen. Photo: Schénher
Martin



Mischgebiete § 40

Diese Widmung wurde geschaffen, um Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen (mit Ausnahme
der Betriebe It. § 1 Abs. 2 lit. e TROG 2016 — vergleichbar mit Gefahrengitern) mischen zu kénnen.
Ein Gutteil der dorflichen Siedlungen kann unter einer der Mischgebietswidmungen zusammengefasst
werden. Zwar mag die Raumordnung vor allem seit der Charta von Athen dazu tendiert haben,
Nutzungen zu trennen, um Konflikte (z.B. zwischen Wohnen und Gewerbe) zu vermeiden; Faktum ist
aber auch, dass gerade durch diese Entmischung wieder verstarkt Verkehrsstrome entstanden, deren
Emissionen angrenzende Nutzungen erheblich beeintrachtigen, sodass letztendlich nur eine
Verlagerung des Problems erreicht wurde. Gerade daher sind Durchmischungen in einem
verninftigen  Rahmen  durchaus  wilnschenswert.  Gewerbliche Betriebe mit  starken
Wachstumstendenzen sind jedoch grundsatzlich nicht in Mischgebieten anzusiedeln, da diese im
Laufe der Zeit viele Konflikte verursachen.

Bei der Anordnung von Mischgebieten ist auf eine moglichst kompakte Flachenaufteilung, zentrale
Lage, gute OPNV-Anbindung und ein engmaschiges FuBwegenetz zu achten. (Vgl. § 27 Abs. 2 e, f
und m TROG 2016). Es ist mdglich, fur Teile von Mischgebieten (die z.B. als Puffer zu
Gewerbegebieten dienen) Wohnnutzungen (mit Ausnahme der betriebstechnisch notwendigen)
auszuschlieBen (§ 40 Abs. 6 TROG 2016).

Allgemeines Mischgebiet § 40 Abs. 2

Diese Widmung ist vor allem in Stadtrandlagen oder vergleichbaren Gebieten angemessen. Neben
den im gemischten Wohngebiet zulassigen Gebauden dirfen hier Gebaude fir Betriebe errichtet
werden. Sinngemal zur Systematik des § 39 Abs. 2 TROG 2016 kann die Art der zuldssigen Betriebe
ingeschénkt werden.
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Durchmischung verschiedenster gewerblicher Nutzungen mit Wohnnutzungen kann Konfliktpotenial bergen. Photo: Schénherr
Martin

Kerngebiet § 40 Abs. 3

Vor allem in Ortszentren, wo sich die verschiedensten 6ffentlichen Nutzungen, die der Befriedigung
kultureller und sozialer Bedulrfnisse der Bevolkerung dienen, konzentrieren, bildet diese
Widmungskategorie einen allgemeinen Rahmen fir Entwicklungen. Neben den im gemischten
Wohngebiet  zuldssigen Gebauden dirfen hier Gebdude fur Gastgewerbebetriebe,
Veranstaltungsstatten etc. errichtet werden.



Vor allemin Ortszentren ist das Kerngebiet anzutreffen. Photo: Brab etz Stefan

Tourismusgebiet § 40 Abs. 4

Bauerliche Ortschaften, die einen Strukturwandel zu reinen Tourismusorten vollzogen haben, werden
mit dieser Widmung viele Bereiche ihres Ortsgebiets abdecken kdnnen. Neben den im gemischten
Wohngebiet zuldssigen Gebduden durfen hier Gebdude fiir Betriebe und Einrichtungen des
Tourismus errichtet werden.

Die Durchmischung von touristischer Nutzung, Wohnnufzug, gewerblicher Nutzung und Fragmenten der uprUngﬁchen
Landwirtschaft ist Charakteristikumvieler Tourismusorte. Photo: Schénherr Martin

Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 Abs. 5

Die bei weitem starkste Nutzungsdurchmischung ist hier moéglich. Damit ist aber zugleich das
Konfliktpotential enorm - insbesondere, wenn man bericksichtigt, in welcher GréRenordnung sich
.Mittel“-Betriebe bereits befinden. Neben den im gemischten Wohngebiet zulassigen Gebauden
dirfen hier Gebaude fiir land- und forstwirtschaftliche Betriebe sowie Gebaude fiir gewerbliche Klein-
und Mittelbetriebe mit Ausnahme von Gastgewerbebetrieben mit mehr als 40 Betten errichtet werden.
Um das mogliche Konfliktpotential im landwirtschaftlichen Mischgebiet zu minimieren, besteht
aulRerdem die Moglichkeit (§ 40 Abs. 7), fir Grundstlicke im Bereich einer Hofstelle nur die Errichtung
wvon landwirtschaftlichen Gebauden fir zuldssig zu erklaren.



Landwirtschaftliches Mischgebiet zeichnet sich durch die Durchmischung von Wohnen und Landwirtschaft aus. Photo:
Schénherr Martin

Freiland § 41
Alle nicht als Bauland oder Sonderflachen gewidmeten Flachen gehéren zum Freiland. Hier sind keine
Gebaude oder bauliche Anlagen mit Ausnahme von ortsublichen Stadeln (in denen keine
Kraftfahrzeuge abgestellt werden), sehr kleine Gebaude fir Jagd und Fischerei, Bienenhauser, kleine
Kapellen, Aussichtsplattformen, Schutzbauten, allgemein zugéangliche Kinderspielplatze sowie
Nebenanlagen (die nattrlich ein bereits existentes Hauptgebaude im Freiland erfordern) zulassig. Es
kénnen auch Bauten, die von der TBO ausgenommen sind, errichtet werden (welche dann aber nach
anderen Gesetzen zu behandeln sind). Bestandsgebaude kénnen wieder errichtet werden, es darf
aber nicht deren Baumasse auf mehr Gebaude als urspriinglich existierten, verteilt werden.

l\.

y N |

Freiland umfasst sowohl landwirtschaftich genutzte Fldchen als auch den ibrigen Naturraum. Wére das Objekt im Bild nicht ein
historischer Bestand, koénnte es allerdings nur im Rahmen einer SonderfiGchenwidmung errichtet werden, da es die
Ortsiiblichkeit eines Stadels (iberschreitet. Photo: Schénherr Luis

Sonderflachen § 43

Sie sind fur Baulichkeiten besonderer Art, besonderen Verwendungszwecks bzw. besonderer
Standortgebundenheit vorbehalten. Auerdem kann aus besonderen raumordnungsfachlichen (z.B.
zur Vermeidung von Nutzungskonflikten, zur Erhaltung von unbebauten Freifldchen) Grinden eine
Sonderflache gewidmet werden. Der jeweilige Verwendungszweck ist bei der Widmung genau
festzulegen. Die Flache muss fir den definierten Verwendungszweck im Sinn des § 37 Abs. 1 lit. b, c
TROG 2016 (Baugrundeignung, ErschlieBung) geeignet und nutzungssicher im Sinn des § 37 Abs. 3



bzw. 4 TROG 2016 (gesundheitliche, technische und wirtschaftliche Eignung, Naturgefahren,
Sicherheitskonzepte) sein. Auf Sonderflichen fir Dauerkleingarten, Bienenhausern, Jagd- und
Fischereihiutten wird im Besonderen auf die VerhaltnismaRigkeit hingewiesen: Es darf nur das absolut
Notwendige (hinsichtl. GréRe und Ausstattung) an Bauwerken errichtet werden.

Es ist darauf zu achten, dass die Widmung von Sonderflachen mit Standorteignung bei nicht erfolgter
entsprechender Nutzung nach Ablauf einer bestimmten Frist (§ 43 Abs. 6 TROG 2016) auRer Kraft
tritt.

Wird die Baulandeignung durch Naturgefahren beeintrachtigt, ist die Widmung mit ergdnzenden
Festlegungen fiir bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor diesen Einflissen zu erganzen.

Sonderflachen fiir Hofstellen § 44

Auf einer solchen Flache dirfen Hofstellen mit Wohnnutzflachen mit insgesamt max. 300 m? errichtet
werden. Die GrolRe der anderen baulichen Anlagen richtet sich nach den betrieblichen Erfordermissen
und ist somit u. a. von der Grof3e der bewirtschafteten Flachen abhangig. Besonders bei Pachtflachen
werden nur langfristige Pachtvertrage zu berlicksichtigen sein. Sonderflachen fiir Hofstellen sind nur
zuldssig, wenn diese betriebstechnisch notwendig sind, die Hofstelle nahe am Siedlungsverband liegt
(keine Einzellage, aber auch keine Nutzungskonflikte) und im Falle einer Neugrindung die
landwirtschaftlichen Eigenflachen mindestens 3 Hektar grol® sind. Ein Finanzierungskonzept ist
vorzulegen.

Die Wohnnutzflache der Hofstelle beinhaltet nur die Flache reiner Wohnnutzung (inkl.
Privatzimmervermietung o. a.). Alle Wohngebaude der Hofstelle sind dabei zu erfassen. Das bedeutet,
dass bei der Errichtung eines Austraghauses auf der Sonderflache jedenfalls der Maximalwert
insgesamt nicht Gberschritten werden darf.
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Hofstellen mitten auf der griinen Wiese sind ebenso problematisch, wie Hofstellen, die sehr nahe am Siedungsgebiet liegen.
Photo: Schénherr Martin

Es besteht aber die Moglichkeit, in begrindeten Fallen hoéhere Wohnnutzflichen zuzulassen
(FamiliengroRe, Ferienwohnungen fir die wirtschaftliche Existenzsicherung). Bei dieser Entscheidung
werden aber besonders strenge Malstdabe angelegt, da vom Standard abweichende bauliche
Entwicklungen nicht aufgrund zeitlich beschrankter familidrer Situationen eingeleitet werden sollen (§
44 Abs. 2 TROG 2016).

Haufig wird auf Hofstellen ein Kleingewerbe ausgelibt. Es gibt nun die Mdglichkeit, dies in der
Sonderflachenwidmung zu regeln. § 44 Abs. 8, 9 und 10 TROG 2016 gibt dazu den Rahmen vor. Um
bestehende Ortsgeflige nicht unnétig zu storen, besteht die Mdglichkeit, Sonderflachen fiir Hofstellen
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auf mehrere Parzellen zu teilen. Dies ist insbesondere bei Hofstellen, die Anlagen zu beiden Seiten
eines offentlichen Weges haben, praktisch. Nutzungsadnderungen von Hofstellen werden im § 42
TROG 2016 (Bauen im Freiland) detaillierter geregelt.

Unter bestimmten Bedingungen ist es mdoglich, auf Sonderflachen fir Hofstellen in deutlich
untergeordnetem Ausmal Freizeitwohnsitze zu erlauben. Dabei darf der landwirtschatftliche Betrieb
der Hofstelle nicht beeintrachtigt werden. Eine VerauRerung solcher Freizeitwohnsitze ist nicht
zulassig.

Sonderflachen fiir landwirtschaftliche Intensivtierhaltung § 45

Ubersteigt die Zahl der gehaltenen Tiere einer Hofstelle bestimmte wvon der Landesregierung
verordnete Werte (Intensivtierhaltungsverordnung), so kann der Betrieb nicht mehr im Rahmen einer
Hofstelle (oder im landwirtschaftlichen Mischgebiet) erfolgen, da die Larm- und Geruchsemissionen zu
hoch sind. Dementsprechend dirfen solche Sonderflachen natirlich nur dort gewidmet werden, wo
das Konfliktpotential gering ist.

Sonderflachen fiir Austraghauser § 46

Diese Widmung findet vor allem dort Anwendung, wo eine Hofstelle im Freiland besteht, deren
Wohnnutzflaiche entsprechend unter dem in § 44 TROG 2016 angegebenen Maximalwert liegt und
kein Austraghaus vorhanden ist. Zudem kann es manchmal aufgrund besonderer raumlicher
Gegebenheiten notwendig sein, das Austraghaus so weit von der Hofstelle entfernt zu errichten, dass
eine Zusammenfassung innerhalb einer Sonderfliche Hofstelle nicht mehr sinnvoll ist. Das
Austraghaus ist im Grundbuch als Teil der Hofstelle eingetragen. Die Wohnnutzfliche des
Austraghauses ist jedenfalls mit 80 m? begrenzt.

Sonderflachen fiir sonstige land- und forstwirtschaftliche Gebaude § 47

Werden in einem landwirtschaftichen Betrieb abseits der Hofstelle weitere Anlagen (z.B.
Geréateschuppen in weit entfernten Feldern oder Stadel, die ortsibliche Abmessungen Ubersteigen,
Garagen fiir Traktoren) nachweislich bendtigt, so kann dies im Rahmen einer solchen Widmung
erfolgen. Diese Widmungsflache muss nicht parzelliert werden (vgl. TBO 2011 § 2 Abs.12). Es gibt die
Méglichkeit, in das Gebaude integrierte Photovoltaikanlagen durch eine Widmungserganzung zu
erlauben. Unter bestimmten Bedingungen ist es moglich, auf Sonderflachen fiir Almgebaude in
untergeordnetem Ausmall Ferienwohnungen zu erlauben. Dabei darf die Almwirtschaft nicht
beeintrachtigt werden.
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Derarlige,uber das Mal§ der Ortsublichkei cende je bendtigen eine entsprechene Sonderflachenwidmung. Photo:
Schénherr Martin




Sonderflachen fiir Beherbergungsgrofbetriebe § 48
Sollen in einem Beherbergungsbetrieb mehr als 150 Betten bzw. 75 Raume untergebracht werden,
spricht man von einem BeherbergungsgroRbetrieb. Betten und Radume in Gebauden (mit einheitlicher
Gesamtplanung) im ortlichen Naheverhdltnis mussen zusammengezéahlt werden.
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Beherbergungsgrof&betriéb im Bau Photo: Schonherr Martin

Der Betrieb muss die Verpflegung der Gaste anbieten. Das gilt auch fiir Hoteldorfer.

Sofern sich der geplante Betrieb mit seinem Umfeld vertragt (die Anforderungen dazu sind im § 48
Abs. 4 TROG 2016 aufgelistet), kann in solch einem Fall eine entsprechende Sonderflache gewidmet
werden, in der die zulassige Betten- und Raumzahl im Widmungstext fixiert wird.

Sonderflachen fiir Handelsbetriebe § 48a

Die Erfahrung hat gezeigt, dass im Besonderen die Gewerbegebiete des Speckgurtels um groRere
Ballungsraume herum stetig von Handelsbetrieben durchsetzt wurden. Ebenso zeigte sich, dass die
GroRenordnung der einzelnen Handelsbetriebe durch viele Schlupflécher nicht richtig in den Griff zu
bekommen war. Nunmehr dirfen Handelsbetriebe Uber 300 m2? nur mehr auf entsprechend
gewidmeten Sonderflachen errichtet werden. Dabei ist besonders auf bodensparende Bauweise,
bestehende Siedlungs- und Wirtschaftsstrukturen, Flachenreserven fir andere Wirtschaftszweige und
ErschlieBung der Betriebe durch den 6ffentlichen Personennahverkehr zu achten. Handelsbetriebe in

Ortsrandlagen sollen so kinftig vermieden werden.

war in Ortsrandlage aber dafur mit Nutzungsuberlagerung wurden hier Lebensmittelmarkt, Feuerwehr, Wohnungen in einem Gebaude realisiert.
Photo: Schénherr Martin

Bei der bodensparenden Bauweise (zentraler Standort vorausgesetzt) geht es im Wesentlichen
darum, dass Parkplatze zum Uberwiegenden Teil in Tiefgaragen oder Parkdecks untergebracht
werden, oberirdische Parkplatze keinesfalls zwischen Stralke und Handelsbetrieb errichtet werden, da
sonst der StraBenraum zerstort und die weitrAumige autogerechte Vorstadt tradiert wird und der

11
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Handelsbetrieb nicht eingeschossig errichtet wird, sondern dartiber weitere Nutzungen ,gestapelt”
werden (Biros, Wohnungen).

Sonderflachen fiir Einkaufszentren § 49
Einkaufszentren dirfen nur auf entsprechenden Sonderflachen errichtet werden. Festgelegt werden
muissen der Betriebstyp und das maximale Ausmal} der Kundenflache. Aulierdem ist festzulegen, ob
Lebensmittel angeboten werden dirfen und welche Anteile dieses Angebot an der Kundenflache hat.

i % = i .
Bei Einkaufszentren sind alle im rdumlichen Naheverhéltnis liegenden Anlagen prifen und
organisatorische Einheit vorliegt. Photo: Schénherr Martin

zu kléren, ob eine

Sonderflachen fiir UVP-pflichtige Anlagen § 49a

Anlagen, die der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,
dirfen nur auf entsprechenden Sonderflaichen errichtet werden. Die Auflistung der Art und
GrofRenordnung dieser Anlagen findet sich in der Anlage 1 des
(Bundes)Umweltvertraglichkeitspriifungs-gesetzes 2000. Intensivtierhaltungen,
BeherbergungsgroRbetriebe, Einkaufszentren, Sportanlagen auf entsprechenden Sonderflachen
bendtigen auch im Falle der UVP-Pflicht keine eigene Sonderflachenwidmung gem. § 49a TROG
2016.

Sonderflachen fiir Tankstellen § 49b

Neubau und Erweiterung (auch die geplante Erhéhung der Kundenfrequenz bzw. Steigerung des
Zapfsaulendurchsatzes) von Tankstellen sind nur mehr auf entsprechenden Sonderflachen zulassig.
Diese Regelung wurde notwendig, da haufig Nutzungskonflikte durch die Verkehrserregung zu
beobachten sind. Die Prifkriterien sind im Absatz 3 aufgelistet und bieten die Mdglichkeit, die
GrofRenordnung und Art der Tankstelle im Rahmen dieser Sonderflachenwidmung zur Wahrung der

Mischgebieten. Photo: Unterberger Michael



Sonderflachen fiir Sportanlagen § 50

AufRerhalb des Baulandes benétigen Sportanlagen und Golfplatze eigene Widmungen. Ausgenommen
davon Sportanlagen, die nach dem Veranstaltungsgesetz verhandelt werden. UVP-pflichtige
Sportanlagen bedlrfen einer entsprechenden Zulassigkeitserklarung in der
Sonderflachenbezeichnung.

Sportanlagen wie z.B. FuBballplatze bendtigen unter Umsténden eigene Widmungen. Photo: Unterberger Michael

Sonderflachen fiir Anlagen zur Aufbereitung mineralischer Rohstoffe § 50a

Die Errichtung und Aufstellung von Anlagen zur Aufbereitung mineralischer Rohstoffe bendtigt eine
Sonderflachenwidmung, wenn sie nicht bergrechtlichen oder abfallwirtschaftsrechtlichen Vorschriften
unterliegen. UVP-pflichtige Aufbereitungsanlagen bedirfen einer entsprechenden
Zulassigkeitserklarung in der Sonderflachenbezeichnung.

Eine Aufbereitungsanlage fiir mineralische Rohstoffe. Photo: Schénherr Martin

Sonderflachen fiir Widmungen mit Teilfestlegungen § 51

Will man verschiedenen Ebenen eines Gebaudes verschiedene Widmungen zuordnen (z.B., um im
stadtischen Umfeld Erdgeschosse fir gewerbliche oder Handelsbetriebsnutzungen freizuhalten und
Wohnungen erst in den oberen Stockwerken mit besserer Besonnung zuzulassen) oder ein
ungeteiltes Grundstiick mit verschiedenen Widmungen belegen, so ist dafir diese Widmungskategorie
notwendig.

Insbesondere mit Teilfestliegungen von einzelnen nebeneinander liegenden Bereichen auf einem
Grundstlck soll sparsam umgegangen werden, da sonst die Lesbarkeit des Flachenwidmungsplans
stark darunter leidet. Auch stellt eine derart vermehrte Anwendung die Infragestellung der
Leinheitlichen Bauplatzwidmung® dar, was nicht im Sinne dieser Regelung ist.

13
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Vorbehaltsflachen fiir den Gemeinbedarf § 52
Sie werden gewidmet, wo Gebaude fiir 6ffentliche Zwecke (§ 52 Abs. 1 TROG 2016) errichtet werden
sollen. Der Verwendungszweck muss bei der Widmung genau definiet werden. Hinsichtlich der
Eignung der Flache gelten die Anforderungen sinngemaf zur Baulandwidmung. Fir die Widmung von
Vorbehaltsfldchen sind in erster Linie Flachen heranzuziehen, die bereits im Eigentum von
Gemeinden stehen. Erfolgt die Widmung auf anderen Flachen, so kann deren Eigentimer die
Einldsung der Flache binnen drei Jahren verlangen (§ 52 Abs. 5 TROG 2016).

Schénherr Martin

Vorbehaltsflachen fiir den geférderten Wohnbau § 52a
Sie werden gewidmet, wo Gebaude fiir geférderte Wohnbauten (§ 52a Abs. 1 TROG 2016) errichtet
werden sollen. Vorbehaltsflachen fir den sozialen Wohnbau dirfen nur nach MaRgabe des Bedarfs
errichtet werden, was besonderes Augenmerk auf die Baulandbilanzen der Gemeinde erfordert.
Hinsichtlich der Eignung der Flache gelten die Anforderungen sinngemafy zur Wohngebietswidmung.
Wird die Vorbehaltsflache nicht binnen 10 Jahren der Gemeinde, dem Tiroler Bodenfonds oder einem
Bautrager, der geforderte Wohnbauten errichtet, zum Kauf angeboten, tritt die Widmung aulRer Kraft.

In der Regel handelt es sich bei Vorb ehaltéfléchel;?ﬁr‘ denige drderten Wohnbau um solche, die grolSeren Anlagen Platz bieten.
Photo: Unterberger Michael



Verkehrsflachen § 53

Im Flachenwidmungsplan wird der Verlauf von kinftigen Stralen, die aus bestimmten Grinden
wichtig fur die VerkehrserschlieRung der Gemeinde sind, festgelegt (§ 53 Abs. 1 lit. a, b, ¢ TROG
2016). Diese Festlegung kann unabhangig von der dort gegebenen Widmung erfolgen. Weiters ist es
moglich, Flachenvorhaltungen fiir Gberdrtliche Verkehrswege zu treffen. Flachen, die von solchen
Festlegungen betroffen sind, dirfen innerhalb der nachsten 10 Jahre nicht bebaut werden.

Fertiggestellte Verkehrsflachen gelten als Verkehrsflachen und nicht mehr als Verlaufsfestlegung.
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Verkehrsflécherl;'umfassen einerseits Stral8en, aberandererseits auch andere Verkehrswegeteile. Photo: Schénherr Martin

Handhabung von Nutzungen, die von der Widmung abweichen:

Naturgemafl kommt es oft vor, dass innerhalb von bestimmten Planungsgebieten der Widmung widersprechende
Nutzungen schon bestehen. Damit diese Nutzungen weiter erfolgen kdnnen (Hartefalle fur Ansassige sollen
vermieden werden), jedoch durch schrittweise VergroRerungen des Bestands keine schleichenden
Unterwanderungen des Widmungszwecks stattfinden kénnen, wurden fiir mehrere Widmungskategorien
entsprechende Regelungen getroffen:

Wohngebiet§ 38 Abs. 3 TROG 2016

Gewerbegebiet§ 39 Abs. 4 TROG 2016

Mischgebiete § 40 Abs. 8 TROG 2016

Freiland § 42 TROG 2016

Bei Sonder- und Vorbehaltsflichen sind schon aufgrund der genauen Festlegung des Verwendungszwecks
solche Ausnahmeregelungen nicht denkbar. Lediglich fiur die Auflassung von Hofstellen und deren
Weiterverwendung als Wohnobjekte werden Teile der Regelung fiirs Freiland herangezogen.

Handhabung von Widmungen, die It. drtlichem Raumordnungskonzept nur unter bestimmten Voraussetzungen
gewidmetwerden diirfen:

§ 35 Abs. 2 TROG 2016 definiert, dass solche Flachen, sofern bereits gewidmet, eigens zu kennzeichnen und
wie Freiland zu behandeln sind. Vergleichbar ist diese Kennzeichnung hinsichtlich ihrer Wirkung mit dem
AufschlieBungsgebietin den Flachenwidmungspléanen der ersten Generation.
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