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Ortsplanung der Gemeinde MIEDERS

Anderung des Flachenwidmungsplans
im Bereich des Grundstiicks 206/3

Verfahrensnr.: 2-328/10049
KG Mieders: 81119

Umwidmung der GP 206/3 (rd. 904 m?) von Tourismusgebiet § 40 (4) in Wohngebiet § 38 (1)
TROG 2022

Festlegungen des Verlaufs geplanter StraBen und Verkehrswege
Aufhebung oder Erléschen des geplanten Verlaufs eines Verkehrsweges § 53 (1,2,3) im Bereich
der Grundstucke 206/2 (rund 141 m?), 206/4 (rund 72 m?) und 206/3 (rund 72 m?)

AUFTRAGGEBER
Gemeinde Mieders
Auftragserteilung Uber den eFWP (Dienst des Landes Tirol) am 17.06.2026

Bearbeitung: Katharina Walch, BSc

VERWENDETE UNTERLAGEN

= OQrtliches Raumordnungskonzept der Gemeinde idgF

= zweite Fortschreibung des Ortliches Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Mieders
(beschlossen, jedoch noch nicht rechtskraftig)

» Elektronischer Flachenwidmungsplan der Gemeinde It. tirisMaps

= Digitale Katastralmappe (DKM), Stand November 2025

= tirisMaps Webauskunftsdienst

= Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG 2022)

= Tiroler Bauordnung 2022 (TBO 2022)
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» Entwurfsplanung fir Mehrparteienwohngebaude, Bmstr. DI Julia Tschugg, 16.06.2026
= Ansuchen um Erlassung eines Bebauungsplans, Gotthard Jenewein, 16.06.2026
» Grundbuchauszug, EZ 347, 29.06.2026

BEFUND

Kurzbeschreibung der Umwidmung:

Die gegenstandliche Flache befindet sich im Bereich Sandbihelweg auf dem Grundstlick des ehe-
maligen Hotel Schonblick. Die Parzelle 206/3 ist aktuell noch als Tourismusgebiet gewidmet. Nach-
dem das ehemalige Hotelgebdude im Jahr 2021 abgebrannt ist, beabsichtigt der Eigentimer nun
laut den vorliegenden Informationen ein Mehrparteienwohngebaude mit drei Wohneinheiten und
einer Tiefgarage zu errichten. Die touristische Nutzung des Standortes wurde bereits vor dem
Brand dauerhaft aufgegeben und soll auch in absehbarer Zukunft nicht wieder aufgenommen wer-
den. In Hinblick auf die kiinftige bauliche Entwicklung der Flache beabsichtigt die Gemeinde die
gegenstandliche Parzelle mit der vorliegenden Anderung des Flachenwidmungsplans von Touris-
musgebiet in nunmehr Wohngebiet umzuwidmen.

In diesem Zuge soll auch der im Flachenwidmungsplan kenntlich gemachte Verlauf geplanter Ver-
kehrswege aufgehoben werden, welcher sich Uber die Grundstiicke 206/3, 206/4 und 206/2 er-
streckt. Die ErschlieBung soll wie bisher Uber eine private Zufahrtsstral’e erfolgen.

DERZEITIGE RAUMORDNUNGSRECHTLICHE FESTLEGUNGEN

Ortliches Raumordnungskonzept:

Gemal der bereits beschlossenen, jedoch noch nicht rechtskraftigen zweiten Fortschreibung des
ortlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Mieders befindet sich der gegenstandliche Pla-
nungsbereich innerhalb des Wirkungsbereichs des Stempels W4(z1/B!D2). Diesbezlglich wird im
Erlauterungstext folgendes ausgefihrt:

W4 — Mieders Siidwest (z1/B!D2)

w Uberwiegend Wohnnutzung

z1 unmittelbarer Bedarf

D2 Uberwiegend mittlere Baudichte

B! Gebiete mit Verpflichtung zur Erlassung von Bebauungsplanen
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W4 Nutzung: | Verwiegend Wohnnutzung - Mieders Siidwest | Zeitzone | 1
Dichte- Bl2
zone
Siedlungsgebiet mit lberwiegend Ein- bis Zweifamilienhausbebauung. Auch in die-
sem Gebiet, welches einen Teil des engeren Siedlungskdrpers darstellt, sind Nach-
verdichtungen bei konkretem Bedarf mdglich. Bei kiinftigen Entwicklungen, insbe-
sondere im Bereich der noch nicht als Bauland gewidmeten Flachen im Westen ist
auf eine ausreichende Verkehrserschlielfung zu achten. Voraussetzung flr eine
Widmung ist zudem das Vorliegen eines konkreten Eigenbedarfs oder die Verau-
Rerung zu leistbaren Bedingungen an die ortsansassige Bevilkerung. Zudem ist
vor einer Umwidmung bzw. Bebauung eine ausreichend dimensionierte (&ffentli-
che) verkehrstechnische Erschlieltung sicherzustellen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Ortlichen Raumordnungskonzept der Gemeinde, Quelle: Verordnungsplan 328FS22-01V0

Fldchenwidmungsplan:

Die Flache innerhalb des Planungsbereichs ist im geltenden Flachenwidmungsplan als Tourismus-
gebiet gem. § 40 (4) TROG 2022 gewidmet.
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Abbildung 2: Darstellung des Flcchenwidmungsplans der Gemeinde Mieders mit Markierung des gegenstdndlichen Bereichs; Quelle:
tirisMaps, Stand: 01.07.2026

Bebauungsplanung:

Fir den Bereich existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Ein solcher befindet sich ak-
tuell in Ausarbeitung.

Nutzungsbeschrankungen:

Der Planungsbereich befindet sich innerhalb des raumrelevanten Bereichs der Wildbach- und La-
winenverbauung (WLV). Es finden sich hier keine Kenntlichmachungen von Gefahrdungsberei-
chen oder sonstige Hinweise- oder Vorbehaltsbereiche.

Der Planungsbereich liegt auBerhalb der kenntlich gemachten Gefahrenzonen der Bundeswasser-
bauverwaltung.

Laut Biotopkartierung des tirisMaps Webauskunftsdiensts gibt es keine Hinweise auf ein Biotop
oder sonstige naturkundefachlich relevanten Hinweise.

Laut der im Webauskunftsdienst tirisMaps ausgewiesenen Larmkartierung befindet sich im westli-
chen Randbereich ein Larmpegel von 45 bis 49,9 dB im Nachtzeitraum (4 m Héhe). Da die gegen-
standlich Flache nur auferst geringfligig von der Kenntlichmachung betroffen ist, wird eine textliche
Festlegung von larmschiitzenden Malnahmen im Rahmen der vorliegenden Anderung als nicht
notwendig erachtet. Darliber hinaus handelt es sich um eine Anderung der Widmungskategorie
einer als Bauland gewidmeten Flache, die bereits eine Wohnnutzung zulassen wirde.

Es finden sich keine weiteren relevanten Nutzungsbeschrankungen oder sonstige Kenntlichma-
chungen fiir den gegenstandlichen Planungsbereich.
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Verkehrstechnische ErschlieRung und technische Infrastruktur:

Die ErschlieBung des Bereichs erfolgt zunachst tUber die 6ffentliche Verkehrsflache auf der GP
1375 (Sandbuhelweg) und weiter Uber eine bestehende private Zufahrtsstrafle von Osten Uber die
Grundsticke 206/4 (Servitut) und 206/2 (selber Eigentiimer). Sollte es in Zukunft zu einem Eigen-
timerwechsel kommen, ist auf die Sicherstellung einer entsprechenden Zufahrtsmdglichkeit im
Rahmen privatrechtlicher Vereinbarungen zu achten.

Die erforderliche technische Infrastruktur kann aufgrund der bestehenden Bebauung im unmittel-
baren Nahbereich und der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes als gegeben angenommen wer-
den.

GEPLANTE ANDERUNGEN

Mit der vorliegenden Anderung soll das derzeit als Tourismusgebiet gem. § 40 (4) gewidmete
Grundstick (GP 206/3) im Ausmald von rd. 904 m? als Wohngebiet gem. § 38 (1) TROG 2022
umgewidmet werden. Zudem ist die Aufhebung oder Erléschen des geplanten Verlaufs eines Ver-
kehrsweges gem. § 53 (1,2,3) im Bereich der Grundstiicke 206/2 (rd. 141 m?), 206/4 (rd. 72 m?)
und 206/3 (rd. 72 m?) geplant.

Abbildung 3: geplante Anderung des Flichenwidmungsplans; Quelle: Verordnungsplan eFWP vom 01.07.2026
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RAUMORDNUNGSFACHLICHE STELLUNGNAHME

Relevante gesetzliche Bestimmungen

Gem. § 36 Abs. 2 lit. a TROG 2022 darf der Flachenwidmungsplan geandert werden, wenn die
Anderung

a) den Zielen der értlichen Raumordnung und dem értlichen Raumordnungskonzept nicht wider-
spricht und ein Bedarf an der widmungsgeméBen Verwendung der betreffenden Grundflachen
besteht, insbesondere zum Zweck der Befriedigung des Wohnbedarfes oder flir Zwecke der
Wirtschatft.

Die touristische Nutzung des Standortes wurde bereits vor dem Brand im Jahr 2021 dauerhaft
aufgegeben und soll auch in absehbarer Zukunft nicht wieder aufgenommen werden. Durch die
Anderung von Tourismusgebiet in reines Wohngebiet wird die Widmungskategorie auf den tatséch-
lichen Verwendungszweck angepasst.

Die Flache grenzt im Westen an Wohngebiet, die Grundstlicke im Norden und Osten sind als All-
gemeines Mischgebiet gewidmet. Mit Blick auf die bestehende Nutzungsstruktur im naheren Um-
feld ist nicht davon auszugehen, dass mit der gegenstandlichen Umwidmung eine Verschlechte-
rung der Ist-Situation geschaffen wird oder wechselseitige Beeintrachtigungen durch raumliche
Naheverhaltnisse verschiedener Nutzungen ausgeldst werden.

Die zusatzlich geplante Aufhebung des im Flachenwidmungsplan kenntlich gemachten Verlaufs
geplanter Verkehrswege spielt aus raumordnungsfachlicher Sicht nur eine untergeordnete Rolle.
Die bestehende Zufahrt soll nach Ricksprache mit der Gemeinde nicht als &ffentliche Verkehrsfla-
che ausgebildet werden. Der Weg ermdglicht keine weiterfihrende ErschlieBung des Siedlungs-
bereichs, weshalb eine private Zufahrt fir die beabsichtigte Entwicklung ausreichend erscheint.
Sollte es in Zukunft zu einem Eigentiimerwechsel kommen, ist jedenfalls auf die Sicherstellung
einer entsprechenden Zufahrtsmdglichkeit zu achten.

Die Umwidmung entspricht den Festlegungen des Ortlichen Raumordnungskonzepts, sowie den
Zielen der Ortlichen Raumordnung gem. § 27 TROG 2022.

Priifung der Umweltauswirkungen

Richtlinie 2001/42/EG / SUP-Richtlinie:
Bestimmte Plane und Programme, die erhebliche Umweltauswirkungen haben kdnnen, sind einer
Umweltprifung zu unterziehen.

Umweltprifung gem. § 68 TROG 2022:

Gemal § 68 Abs. 1 des Tiroler Raumordnungsgesetzes bedirfen die Entwirfe Uber die Gesam-
tanderung von Flachenwidmungsplanen nach § 31c Abs. 2 zweiter Satz einer Umweltprifung, so-
weit sie

die Festlegung von Gewerbe- und Industriegebieten nach § 39 Abs. 3 oder

die Festlegung von Sonderflachen fir UVP-pflichtige Anlagen nach § 49a oder flr Sonderflachen
nach § 50 Abs. 1 zweiter Satz oder § 50a Abs. 1 zweiter Satz oder
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ein Natura 2000-Gebiet treffen.

Gem. § 68 Abs. 2 bediirfen sonstige Entwiirfe tiber die Anderung von Flachenwidmungsplénen
einer Umweltprifung, wenn

eine der Voraussetzungen nach Abs. 1 lit. a und b vorliegt,

sie ein Natura-2000 Gebiet betreffen und die Anderung nicht nur geringfiigig ist oder voraussicht-
lich erhebliche Umweltauswirkungen zur Folge hat

die Anderung sonst voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zur Folge hat.

Far die Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen nach lit. b und ¢ und die Befugnis
der Landesregierung zur Erlassung von Verordnungen betreffend die Erforderlichkeit einer Um-
weltprifung gilt § 63 Abs. 7 sinngemali.

Beurteilung:
Bei diesbezliglicher Beurteilung der vorliegenden Anderung ist davon auszugehen, dass diese auf-

grund ihrer Geringflgigkeit keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich zieht und die Durch-
fuhrung einer strategischen Umweltprifung daher nicht erforderlich ist.

Zusammenfassung:

Mit Blick auf die obigen Ausfiihrungen bestehen gegen die geplante Anderung des Fli-
chenwidmungsplans aus raumordnungsfachlicher Sicht keine Einwande.

Architekt DI Stefan Brabetz
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