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1 Bauliche Entwicklung 
 

Die weitere bauliche Entwicklung muss zur Erhaltung des dörflichen Charakters von Mieders 

beitragen. Maßstäblichkeit und Bebauungsformen haben sich an der vorhandenen Bausub-

stanz zu orientieren.  

Grundsätzlich sind zur Sicherstellung ausreichender Grundflächen für die Wohnbedürfnisse 

der ortsansässigen Bevölkerung sowie wirtschaftliche Zwecke und zur Umsetzung der ange-

strebten Entwicklungsziele des Örtlichen Raumordnungskonzepts, die im Erläuterungsbericht 

unter Kapitel 9 „Steuerung der örtlichen Raumordnung“ genannten Vorkehrungen nach TROG 

2022 zu treffen. 

Im gesamtem Gemeindegebiet soll auf eine ortsbildangepasste Bebauung geachtet werden. 

Diese soll auch in den zu erlassenden Bebauungsplänen gegebenenfalls über ergänzende text-

liche Festlegungen bedacht werden.   

Weitere Informationen zur baulichen Entwicklung der bestehenden Reserveflächen und der 

geplanten Siedlungserweiterungsgebiete, mit Angaben zu Nutzung, Bebauungsart und -zeit-

punkt sind mittels bestehender Bebauungsregeln und entsprechender Rundsignatur im Plan 

zum Örtlichen Raumordnungskonzept festgelegt:  

 

Definition der Zeitzonen: 

Z1: unmittelbarer Bedarf 

Z2:  mittelbarer Bedarf 

Z0:  Bedarfszeitraum in Abhängigkeit von bestimmten Bedingungen,  

siehe Zählererläuterung 

 

Definition der Dichtezonen: 

Für Bereiche, für die keine Dichtefestlegung getroffen wird (Sondernutzungen), gilt eine dem 

jeweiligen Verwendungszweck entsprechende Baudichte. 

D1: überwiegend lockere Baudichte 

D2: überwiegend mittlere Baudichte 

D3: überwiegend höhere Baudichte 

B!: Gebiete mit Verpflichtung zur Erlassung von Bebauungsplänen 

 

Für Grundstücke, die als Wohngebiet gem. § 38 bzw. als Mischgebiet gem. § 40 TROG 2022 

oder als Sonderfläche mit Teilfestlegungen gem. § 51 TROG 2022 gewidmet sind und für die 

ein Bebauungsplan nicht besteht und keine Bebauungsplanpflicht festgelegt ist, wird mit Ver-

weis auf § 31b (2) TROG 2022 folgende Bebauungsregel festgelegt: 
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BR1:  

Die Zulässigkeit für Neu-, Zu- und Umbauten sowie Änderungen des Verwendungs-

zwecks ist auf Vorhaben beschränkt, die eine Nutzfläche je Bauplatz von insgesamt 200 

m² und eine Nutzflächendichte von 0,4 nicht übersteigen, deren Bauhöhe 2 oberirdische 

Geschosse nicht überschreitet und deren Baumassendichte mindestens 1,20 aufweist. 

 

2 Gliederung, zeitliche Abfolge, Intensität der baulichen Nut-

zung 
 

2.1  Vorwiegend Wohnnutzung 

W 1 Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Oweges, Moos, 

Porzens 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/2 

 Siedlungsgebiet mit überwiegend Ein- und Mehrfamilienhausbebauung sowie ver-

einzelt Wohnanlagen. Nachverdichtungen sollen in diesem Gebiet bei konkretem 

Bedarf möglich sein. Vorhandene Baulandreserven sind unter Rücksichtnahme auf 

das Ortsbild einer Bebauung zuzuführen. Mit Blick auf einzelne größere Baulandre-

serven, denen es zum Teil auch an einer zweckmäßigen Parzellenstruktur fehlt, 

wurde für das Gebiet eine Bebauungsplanpflicht festgelegt. Bei Bebauungen im Be-

reich der Landesstraße ist der Schutzbereich sowie die Lärmsituation zu berück-

sichtigen. 

Bei der Aufnahme noch nicht gewidmeter Flächen in das Bauland ist neben der 

Einhaltung der sonstigen Voraussetzungen (Zufahrt, technische Erschließung, …) 

sicherzustellen, dass die Flächen zur Deckung des Eigenbedarfs oder des Bedarfs 

der ortsansässigen Bevölkerung zu sozialverträglichen Preisen zur Verfügung ste-

hen. Dies ist durch privatrechtliche Vereinbarungen sicherzustellen.  

Im Bereich des Grundstücks 811/1 ist gemäß der Stellungnahme der Landesgeolo-

gie in Abhängigkeit der Bebauung eine geotechnische Begleitung erforderlich 

(steile Böschungen, reines Abgraben könnte den Straßenkörper der Riedgasse be-

einflussen).  

 

W 2 Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Mieders Nord Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/3 

 Diese zentral liegenden und vorwiegend als Wohngebiet gewidmeten Bereiche ei-

genen sich gut für eine höhere Baudichte. Zu berücksichtigen ist die Nähe zur Lan-

desstraße und damit gegebenenfalls die Lärmsituation und der ausgewiesene 

Schutzbereich. Im Bereich der Dorfstraße sowie mit Blick auf die Außenwirkung 

aufgrund der Lage an der Landesstraße ist auf eine entsprechende Einbindung der 

Bebauung in das Ortsbild zu achten. Die Qualitäten des sog. Angers, insbesondere 
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als innerörtlicher Grünraum, sollen erhalten und gegebenenfalls ausgebaut werden, 

dazu kann auch eine Anpassung der Flächenwidmung erfolgen. 

 

W 3 

 

Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Mieders West Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/2 

 Siedlungsgebiet mit überwiegend Ein- und Zweifamilienhausbebauung, sowie tou-

ristischer Nutzung. Aufgrund des bereits bestehenden dichteren Siedlungscharak-

ters sowie der zentralen Lage sind hier Nachverdichtungen bei konkretem Bedarf 

durchaus vorstellbar. Voraussetzung ist eine adäquate verkehrstechnische Er-

schließung. 

 

W 4 

 

Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Mieders Südwest Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!2 

 Siedlungsgebiet mit überwiegend Ein- bis Zweifamilienhausbebauung. Auch in die-

sem Gebiet, welches einen Teil des engeren Siedlungskörpers darstellt, sind Nach-

verdichtungen bei konkretem Bedarf möglich. Bei künftigen Entwicklungen, insbe-

sondere im Bereich der noch nicht als Bauland gewidmeten Flächen im Westen ist 

auf eine ausreichende Verkehrserschließung zu achten. Voraussetzung für eine 

Widmung ist zudem das Vorliegen eines konkreten Eigenbedarfs oder die Veräu-

ßerung zu leistbaren Bedingungen an die ortsansässige Bevölkerung. Zudem ist 

vor einer Umwidmung bzw. Bebauung eine ausreichend dimensionierte (öffentli-

che) verkehrstechnische Erschließung sicherzustellen. 

 

W 5 

 

Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Hinterhocheck / 

Schießstand 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/2 

 Der Siedlungsbereich Hinterhocheck ist bereits überwiegend und teils dicht bebaut. 

Für den Ortsteil sind die Ausweisung von zusätzlichen Parkplätzen, die Anbindung 

an den Öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV), sowie die Errichtung eines Wald-

spielplatzes anzustreben. 

 

 

W 6 

 

Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Mieders Süd Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/2 

 Siedlungsgebiet mit überwiegend Ein- bis Zweifamilienhausbebauung. Überbau-

ungen der absoluten Siedlungsgrenze hin zur im Norden anschließenden ökologi-

schen Freihaltefläche sind auszuschließen. Bei Neuwidmungen und der Bebau-

ungsplanung ist auf eine ausreichend dimensionierte (öffentliche) verkehrstechni-

sche Erschließung zu achten. 
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W 7 

 

Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Bachleite Süd Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/1 

 Die bauliche Nutzung von aktuell unbebauten Entwicklungsflächen ist bei nachge-

wiesenem Bedarf mit Bebauungsplan möglich. Nachverdichtungen sind lediglich in 

untergeordnetem Maße möglich, da eine maßgebliche Intensivierung der Flächen-

nutzung derzeit aufgrund einer mangelhaften Verkehrserschließung nicht vertret-

bar ist. Hier sollte eine Steuerung der Nutzungsintensität entsprechend der infra-

strukturellen Kapazitäten über die Erlassung entsprechender Bebauungspläne er-

folgen. Auf die Sicherstellung einer ausreichend dimensionierten (öffentlichen) ver-

kehrstechnischen Erschließung ist hinzuwirken. 

 

W 8 

 

Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Bachleite Nord Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/2 

 Das Gebiet befindet sich östlich des Ortskerns und ist vorwiegend von Ein- und 

Mehrfamilienhausbebauung sowie dem Hotel-Restaurant Bergkranz geprägt. Die 

Bebauung der vorhandenen Baulandreserven und eine Nachverdichtung im Be-

stand ist grundsätzlich möglich. Auf die Sicherstellung einer ausreichend dimensi-

onierten (öffentlichen) verkehrstechnischen Erschließung ist hinzuwirken. 

 

W 9 

 

Nutzung: Vorwiegend Wohnnutzung – Pflanzgarten Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/3 

 Um dem Bedarf an leistbarem Wohnraum zu entsprechen, soll eine Ausdehnung 

der Siedlungsentwicklungsflächen in Richtung Talstation der Serlesbahnen erfol-

gen. Bei entsprechendem Bedarf können im Bereich der kenntlichgemachten Flä-

chen Widmungen als Vorbehaltsflächen für geförderten Wohnbau nach § 52a 

TROG 2022 ausgewiesen werden. Bei Entwicklungen in diesem Bereich ist beson-

ders auf eine gelungene Einbindung in den Landschaftsraum zu achten. Gemäß der 

naturkundefachlichen Stellungnahme ist frühzeitig ein Landschaftspflegerischer 

Begleitplan auszuarbeiten. Der Naturschutz ist bei einer künftigen Umwidmung mit-

einzubeziehen. Gemäß der naturkundefachlichen Stellungnahme ist für eine natur-

kundefachliche Beurteilung eine Projektbeschreibung, Planunterlagen sowie ein 

ausgearbeitetes Beleuchtungskonzept vorzulegen und bei großen Glasflächen oder 

reflektierenden Fassadenteilen auf den Vogelschutz zu achten.  

Gemäß der Stellungnahme der WLV ist für die Fläche eine positive Rodungsbewil-

ligung vorzulegen und es sind allfällige Kompensationsmaßnahmen (technische 

Maßnahmen und Ersatzaufforstungsflächen) umzusetzen. 

Gemäß der Stellungnahme der Landesgeologie sind gegebenenfalls Baugrubensi-

cherungsmaßnahmen aufgrund der Geländeneigungen geotechnisch zu planen.  
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2.2 Vorwiegend gewerblich-industrielle Nutzung 

G 1 

 

Nutzung: Vorwiegend gewerbliche Nutzung –  

Gewerbepark Mieders 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/3 

 Das im Westen der Gemeinde liegende Gewerbegebiet ist im Süden weitgehend be-

baut. Im Norden kam es im Jahr 2019 zu einer Ausdehnung der Entwicklungsberei-

che. Diese Fläche befindet sich im Eigentum der Gemeinde Fulpmes und soll zusam-

men mit der Gemeinde Mieders entwickelt werden. Dazu gehört auch eine neue ent-

sprechend ausgebaute Verkehrsverbindung zur Landesstraße im Norden. Ziel ist die 

Ansiedlung möglichst arbeitsplatzintensiver Betriebe. Die derzeit noch im Süden vor-

handene Gewerbegebietswidmung soll in Freiland rückgewidmet werden. Die sich 

aus der Bebauung des südlichen Bereichs ergebenden steilen Hangbereiche sind für 

eine weitere gewerbliche Entwicklung nicht geeignet (Rückwidmungsfläche R1). 

 

G 2 

 

Nutzung: Vorwiegend gewerbliche Nutzung –  

Kieswerk Mieders 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/3 

 Dieser Bereich liegt gegenüber dem westlichen Gewerbebereich erhöht. Die östli-

chen Flächen sind teilweise als Gewerbe- und Industriegebiet gewidmet, jedoch der-

zeit noch unbebaut. Vordringlich sind die bereits gewidmeten Flächen einer Bebau-

ung zuzuführen und erst anschließend der neue Entwicklungsbereich zu widmen und 

zu bebauen. Mit Blick auf die naturkundefachliche Stellungnahme sind bei Entfernung 

des Gehölzbestandes entsprechende Ersatzbepflanzungen und Ausgleichsmaßnah-

men vorzunehmen. Vor allem sind Maßnahmen wie Grünstreifen oder Pufferbepflan-

zungen zur Straße hin umzusetzen, um die optische Wahrnehmung negativer Struk-

turen abzuschwächen. Gemäß der naturkundefachlichen Bearbeitung bestand auf 

der derzeit noch unbebauten Fläche über längere Zeit ein Baggersee. Durch Bebau-

ungen könnten sich Auswirkungen auf das Wasserregime und das Grundwasser er-

geben. Dies ist gegebenenfalls zu prüfen. 

Gemäß der Stellungnahme der Landesgeologie können im gegenständlichen Be-

reich aufgrund der Deponietätigkeiten Setzungs- bzw. Konsolidierungsprozesse nicht 

ausgeschlossen werden.  Diese sollten jeweils abgewartet bzw. entsprechende Grün-

dungsmaßnahmen vorgesehen werden. Künftige Planungen müssen sich mit der 

Entsorgung von Niederschlagswässern beschäftigen, da eine ausreichende Versi-

ckerung innerhalb der Deponiekörper nicht möglich erscheint. 
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2.3 Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung 

L 1 Nutzung: Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung –  

Dorfstraße Nord 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/3 

 Siedlungsgebiet mit überwiegend Ein- und Zweifamilienhausbebauung, sowie verein-

zelt Hofstellen. Die vorhandenen Baulandreserven im nördlichen Bereich sind auf-

grund der zentralen Lage für eine Verbauung mit verdichteten Bauformen gut geeig-

net und können unter Bedachtnahme auf die Siedlungsstruktur bei entsprechendem 

Bedarf begleitet durch einen Bebauungsplan bebaut werden. Eine ausreichend di-

mensionierte (öffentliche) verkehrstechnische Erschließung des Bereichs ist sicher-

zustellen. 

Zu beachten ist im nördlichen Bereich zudem der Schutzabstand zur Landesstraße 

sowie allgemein die durch die Landesstraße erhöhte Lärmbelastung. Im Bereich der 

Dorfstraße sowie betreffend die Außenwirkung in Richtung Landesstraße ist beson-

ders auf eine entsprechende Einbindung in das Ortsbild zu achten. 

 

L 2 Nutzung: Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung –  

Anger West 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/3 

 Siedlungsgebiet mit überwiegend Ein- bis Mehrfamilienhausbebauung sowie verein-

zelt Wohnanlagen. Zudem befinden sich hier auch gewachsene landwirtschaftliche 

Strukturen. Entsprechend der zentralen Lage des Gebietes sind hier höhere Bau-

dichten unter Berücksichtigung der bestehenden Bebauungsstruktur und der Quali-

tät der verkehrstechnischen Erschließung möglich. Auf die Sicherstellung einer aus-

reichend dimensionierten (öffentlichen) verkehrstechnischen Erschließung ist hinzu-

wirken. Im Bereich der Dorfstraße sowie betreffend die Außenwirkung in Richtung 

Landesstraße ist besonders auf eine entsprechende Einbindung in das Ortsbild zu 

achten. 

 

L 3 Nutzung: Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung –  

Pflusental 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/2 

 Der grundsätzlich negative Siedlungsansatz soll nicht weiter ausgedehnt werden. 

Eine Vergrößerung des Bereichs ist zu vermeiden. Künftige bauliche Entwicklungen 

haben auf die sensible Lage Bedacht zu nehmen und eine entsprechende Einbindung 

in den Landschaftsraum zu berücksichtigen.  Zudem ist zur Sicherstellung dieser 

Zielsetzungen erforderlichenfalls auch der Abschluss privatrechtlicher Vereinbarun-

gen zu prüfen. Im Falle eines Abbruchs und Neubaus besteht Bebauungsplanpflicht. 
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L 4 Nutzung: Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung –  

Bachleite West / Senners Wiesl 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/2 

 Gebiet östlich des Siedlungskerns mit größeren Entwicklungsreserven. Eine Wid-

mung der Flächen ist bei entsprechendem Bedarf und unter Sicherstellung einer zeit-

nahen widmungsgemäßen Verwendung möglich. Als Voraussetzung für eine Umwid-

mung des ausgewiesenen baulichen Entwicklungsbereichs im Bereich „Senners 

Wiesl“ gilt zudem die Sicherstellung einer zweckmäßigen und geordneten Parzellie-

rung und Erschließung. Bei Umwidmungen zur Wohnnutzung ist sicherzustellen, 

dass die Flächen zur Deckung des Eigenbedarfs oder des Bedarfs der ortsansässigen 

Bevölkerung zu sozialverträglichen Preisen zur Verfügung stehen. Dies ist durch pri-

vatrechtliche Vereinbarungen sicherzustellen.   

 

L 5 Nutzung: Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung –  

Mieders Zentrum 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B!/3 

 Alt gewachsene Baustrukturen im Zentrum von Mieders mit überwiegend Hofstellen 

und Wohnhäusern. Auf die Siedlungsstruktur, sowie den sensiblen Ortsbildcharakter 

ist bei baulichen Maßnahmen und Nachverdichtungen Bedacht zu nehmen. Bei vor-

liegendem Bedarf sind bauliche Entwicklungen, beziehungsweise Nachverdichtun-

gen unter Berücksichtigung der bestehenden Bebauungsstruktur möglich. 

 

2.4 Vorwiegend gewerblich-gemischte Nutzung 

M 1 

 

Nutzung: Vorwiegend gemischte Nutzung –  

Autohaus Krünes 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

2 

 Die Fläche befindet sich nordwestlich der B 183. Der grundsätzlich negative Sied-

lungsansatz soll nicht weiter ausgedehnt werden. Entsprechend der möglichen 

Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurde die Bebauung bisher zudem über die 

besondere Bauweise mit ergänzenden Bebauungsplänen geregelt. Auch künftige 

bauliche Entwicklungen haben auf die sensible Lage Bedacht zu nehmen und eine 

entsprechende Einbindung in den Landschaftsraum zu berücksichtigen, bevor die 

Freigabe durch entsprechende Änderungen des Bebauungsplans erfolgen kann. 

Zudem ist zur Sicherstellung dieser Zielsetzungen erforderlichenfalls auch der Ab-

schluss privatrechtlicher Vereinbarungen zu prüfen. 

  

2.5 Vorwiegend öffentliche Nutzung 

Ö 1 

 

Nutzung: Vorwiegend öffentliche Nutzung –  

Mieders Zentrum 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

B! 

 Soziale Infrastruktur der Gemeinde, Gemeindeamt, Volksschule und „sozialer 

Wohnpark Mieders“.  
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2.6 Vorwiegend Sondernutzung mit erheblichen baulichen Anlagen 

Im Gemeindegebiet bestehen folgende, teilweise als Sonderflächen gewidmete Sondernutzun-

gen. Für die jeweiligen Entwicklungsbereiche ist eine dem Verwendungszweck entsprechende 

Baudichte vorgesehen. 

S 1 

 

Nutzung: Bauhof Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Sonderfläche Bauhof 

 

 

S 3 

 

Nutzung: Liftgebäude, Talstation, Parkplatz 

 

Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Seilbahn, Talstation, Parkplatz, Geräteschuppen 

 

S 4 

 

Nutzung: Park- und Sportplatz Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Parkplatz und Sportplatz 

 

S 5 

 

Nutzung: Gastronomie Serleslifte Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Die Fläche soll für Gastronomie und Freizeiteinrichtungen genutzt werden, welche 

dem Winter- und Sommerbetrieb dienen. Bei Entfernung des Gehölzbestandes sind 

entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen vorzunehmen.  

Gemäß der naturkundefachlichen Stellungnahme ist frühzeitig vor jeglicher Maß-

nahme die zuständige Behörde hinsichtlich einer naturschutzrechtlichen Bewilli-

gungspflicht (TNSchG 2005: § 6 dauernde Beseitigung von Gehölzgruppen außer-

halb eingefriedeter bebauter Grundstücke) zu kontaktieren. 

 

S 6 

 

Nutzung: Kleinkraftwerk Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Kleinkraftwerk 

 

 

S 2 

 

Nutzung: Fußballplatz mit Kabinen und Vereinslokal Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Fußballplatz inkl. Kabinengebäude mit Vereinslokal 
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S 7 

 

Nutzung: Kompostanlage Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Sondernutzung für die Behandlung biologischer Abfälle 

 

S 8 

 

Nutzung: Tankstelle und Waschanlage Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Tankstelle und Waschanlage 

 

S 9 

 

Nutzung: Holzlagerung Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Holzlagerplatz 

 

S 10 

 

Nutzung: Tankstelle Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Tankstelle und Waschplatz 

 

S 11 

 

Nutzung: Klärwerk und Biomasseheizwerk Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Klärwerk, Streugutsilo, Biomasseheizwerk 

 

S 12 

 

Nutzung: Bergrestaurant Koppeneck Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Bergrestaurant Koppeneck 

 

S 13 

 

Nutzung: Bergstation Serleslifte Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Bergstation 

 

S 14 

 

Nutzung: Serleskapelle Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Kapelle 
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S 15 

 

Nutzung: Almgebäude und Jausenstation Ochsenhütte Zeitzone 1 

Dichte-

zone 

 

 Almgebäude und Jausenstation Ochsenhütte 

 

3 Rückwidmungsflächen 
 

R1 Bereich Gewerbepark Süd 

 Aufgrund der im Jahr 2019 erfolgten Erweiterung des Gewerbegebiets in Richtung 

Norden soll die bereits als Gewerbe- und Industriegebiet gewidmete Fläche im Aus-

maß von rund 1,4 ha in Freiland rückgewidmet werden. Die Flächen eignen sich 

aufgrund der steilen Hanglage zudem nicht mehr für die beabsichtigte Nutzung. 

 


