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FORTSCHREIBUNG ORTLICHES RO-KONZEPT ZIRL VERORDNUNG

MARKTGEMEINDE ZIRL

) 1. FORTSCHREIBUNG DES
ORTLICHEN RAUMORDNUNGSKONZEPTES

VERORDNUNG

Verordnung des Gemeinderates ger Marktgemeinde Zirl vom ...........ccceveveenens , mit
der die erste Fortschreibung des Ortlichen Raumordnungskonzeptes erlassen wird.

Aufgrund der §§ 29 Abs. 1 und 2, 31 und 31a des Tiroler Raumordnungsgesetzes
2016, LGBI.Nr. 101/2016, wird verordnet:

§1
Allgemeines

(1) Diese Fortschreibung des &rtlichen Raumordnungskonzeptes gilt fir das gesamte
Gemeindegebiet.

(2) Die Plandarstellungen

Ortliches Raumordnungskonzept 1. Fortschreibung Teil A, Planungsbereich ZIRL,
M 1:5.000,

Ortliches Raumordnungskonzept 1. Fortschreibung Teil B, Planungsbereich
EIGENHOFEN — MARTINSBUHEL — ZIRLER MAHDER; M 1:5.000

bilden einen Bestandteil dieser Verordnung. Zu den einzelnen Festlegungen wird
zusatzlich auf den Erlauterungsbericht zu den raumlichen Festlegungen
verwiesen.

(3) Die Fortschreibung des o6rtlichen Raumordnungskonzeptes ist auf einen
Planungszeitraum von zehn Jahren ausgerichtet. Wenn die raumliche
Entwicklung der Gemeinde es erfordert, hat diese Fortschreibung entsprechend
friher zu erfolgen.

(4) Die vom Gemeinderat beschlossene und von der Landesregierung genehmigte
Fortschreibung des d&rtlichen Raumordnungskonzeptes liegt im Gemeindeamt
wahrend der flr den Parteienverkehr bestimmten Amtszeiten zur allgemeinen
Einsicht auf.
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§2

Ziele des ortlichen Raumordnungskonzeptes

Auf Grundlage der Ziele der oértlichen Raumordnung nach §27 Abs. 2 TROG 2016
werden fur die geordnete rdumliche Entwicklung der Gemeinde folgende vorrangige
Ziele festgelegt:

(1) Freihaltegebiete

a) Die in den Plandarstellungen ,Ortliches Raumordnungskonzept' ausgewiesenen
Freihaltegebiete sollen der land- und forstwirtschaftlichen Produktions- und
Vorsorgefunktion, der 6kologischen Ausgleichsfunktion, der Erhaltung des
Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion dienen.

b) Die Okologisch wertvollen Flachen sind in ihrem Bestand zu sichern, in ihrer
6kologischen Funktionsfahigkeit zu erhalten und gegebenenfalls zu verbessern.

(2) Bevolkerungsentwicklung

Das Raumordnungskonzept ist betreffend Bevdlkerungsentwicklung und den damit
verbundenen infrastrukturellen Einrichtungen innerhalb des Planungszeitraumes von
zehn Jahren auf eine Bevdlkerungszunahme von 13 % und damit auf eine
Einwohnerzahl von ca. 9.000 Einwohner ausgerichtet.

(3) Siedlungsentwicklung

a) Grundsatzlich wird eine Siedlungsentwicklung nach innen angestrebt. Die
Mobilisierung der in den néchsten zehn Jahren benétigten Reserven innerhalb des
gewidmeten Baulandes und in weiterer Folge eine bodensparende Bebauung
unter Berlcksichtigung ausreichender Freiraumstrukturen ist eine der
vordringlichsten Aufgaben in siedlungspolitischer Hinsicht.

b) Die Revitalisierung/stadtebauliche Entwicklung des Ortszentrums ist eine weitere
vordringliche Aufgabe der innerértlichen Entwicklung.

c) In Gebieten mit lockerer Einfamilienhausstruktur ist auf gréBeren, bereits
verbauten Parzellen eine Nachverdichtung durch Zu- und Umbauten anzustreben.

d) In den Weilern Eigenhofen und Dirschenbach erfolgt die Siedlungsentwicklung
innerhalb der bestehenden Baulandgrenzen, hier ist keine Siedlungserweiterung
nach auB3en vorgesehen.

e) Die weitere Entwicklung in Hochzirl soll der Erhaltung und Sicherung der
bestehenden Nutzung als Erholungs- und Krankenhaus- bzw. Sozialstandort
dienen.

Planalp ZT-GmbH Februar 2018 2



FORTSCHREIBUNG ORTLICHES RO-KONZEPT ZIRL VERORDNUNG

(3) Landwirtschaft
Fir den Bereich Landwirtschaft werden folgende Zielsetzungen angestrebt:

a) Erhaltung der Landwirtschaft in ihrer Produktionsfunktion sowie als Trager und
Gestalter der Kulturlandschaft;

b) Sicherung der hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflachen als Basis der
landwirtschaftlichen Betriebe. Die landwirtschaftlichen Betriebe sollen in ihrem
Bestand gesichert und in ihrer Leistungsfahigkeit gestarkt werden.

c) Soweit raumordnerisch vertretbar sind die Voraussetzungen zur Ermdéglichung von
Kleinstlandwirtschaften zu schaffen;

d) Aufrechterhaltung der Berglandwirtschaft und der Bewirtschaftung der
Almregionen.

(4) Gewerbe / Handel / Dienstleistung
a) In wirtschaftlicher Hinsicht wird ein Ausbau des Wirtschaftstandortes Zirl
angestrebt.

b) Auf den Gewerbegebietsflachen sind innovative Betriebe und Betriebe mit
entsprechender  Arbeitsplatzqualitat ~ anzusiedeln, welche eine  hohe
Wertschépfung und zusatzliche Arbeitsplatze gewahrleisten. Ein weiterer
Verdrangungswettbewerb oder Betriebe, welche lediglich eine Umschichtung von
Arbeitsplatzen bewirken, sind zu vermeiden.

c) Im Gewerbegebiet besteht die Zielsetzung einer flachenmaBig intensiveren
Nutzung. Bereiche, welche derzeit aufgrund der dort angesiedelten Betriebe groBe
Manipulations- und Lagerflachen bendtigen, sind bei einer Auflassung des
Bestandes einer intensiveren Nutzung zuzufthren.

d) Die Entwicklung am Handel- und Dienstleistungssektor zielt auf eine breite
Angebotspalette und eine vielféltige Branchenstruktur ab. Strukturell gilt die
Zielsetzung der wirtschaftlichen Stérkung des Ortskernes, welche eine
funktionierende Nahversorgung und eine Belebung der Ortszentrums mit der
Wirtschaftsachse KirchstraBe / Dorfplatz / MeilstraBe / SchwabstraBe
gewabhrleistet.
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(5) Tourismus

a) Zielsetzung ist die Sicherung der Erholungseinrichtungen und touristischen
Einrichtungen im Interesse der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung auf dem
Tourismussektor.

(6) Verkehr

a) Das fir den motorisierten Individualverkehr notwendige Verkehrsnetz ist
entsprechend den Zielsetzungen der weiteren raumlichen Entwicklung
herzustellen bzw. auszubauen, wobei Netzschllisse anzustreben sind.

b) Die Beruhigung des motorisierten Individualverkehrs ist durch vorausschauende
Standort- und Nutzungsentscheidungen einerseits sowie durch baulich-verkehrs-
organisatorische MaBnahmen andererseits zu gewahrleisten.

c) Im Ortszentrum wird die Schaffung zusatzlicher unterirdischer Parkmdéglichkeiten
forciert.

d) Kiinftige bauliche Entwicklungen sowohl fir Wohnen als auch Gewerbe sind
verstarkt auf die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr abzustimmen.

(7) Soziale Infrastruktur

a) Zielsetzung ist eine ausreichende und bedarfsgerechte Versorgung der
Bevdlkerung mit entsprechenden Einrichtungen auf dem sozialen, bildungs-
maBigen, kulturellen und sportlichen Sektor. Diese Einrichtungen kdnnen auch
gemeindetbergreifend durch Verbande u.a.m. sichergestellt werden.

(8) Technische Infrastruktur

a) Eine ordnungsgeméaBe und den Umweltstandards entsprechende Wasser-
versorgung und Abwasserentsorgung der Gemeinde ist anzustreben und zu
erhalten.

(9) Ortsbild
a) Fir das auBere Ortsbild ist die Ausbildung klar definierter Siedlungsrander
anzustreben.

b) Eine Revitalisierung mit einer qualitatsvollen, maBstabsgerechten Architektur unter
Einbeziehung und Bericksichtigung der historisch gewachsenen Siedlungs-
strukturen und Erhaltung ausreichender Freirdume ist die Zielsetzung fur die
Entwicklung des Ortszentrums.

c) Fur die Ubrigen Ortsteile gilt die Zielsetzung einer ausgewogenen, baulich-
harmonischen Entwicklung im Sinne der jeweiligen Gebietscharakteristik. Auf die
Erhaltung und entsprechende Ausgestaltung von Freirdumen ist Bedacht zu
nehmen.
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§3

Sicherung von Freihalteflachen
(1) Die im Plan ,Ortliches Raumordnungskonzept’ ausgewiesenen Freihalteflachen:

a) Landwirtschaftliche Freihalteflachen:
FL1a Aue-Ost

FL1b Aue-Mitte

FL1c Aue-West

FL2a Zirler Wiesen

FL2b Zirler Wiesen-Siid

FL3a Schénau

FL3b Schénau-West

FL4a Dornach

FL4b Moosscheibe

FL5 Untere Ehnbachfelder

FL6 Obere Ehnbachfelder

FL7 Am Weingarten

FL8 Freiflache zwischen Eigenhofen und Dirschenbach

b) Okologisch wertvolle Flichen:

F(:)1 Gehdlzsdume an der Hangkante des Schwemmkegels
FO2 Grében und GieBen

FO3 Auwaldreste am Inn

FO4 Gehélzsdume entlang von SchloBbach und Ehnbach
FO5 Féhrenwaldrest ,Im Auele’

FO6 Gehdlzsdume entlang B 171

FO7 Feldgehdlze / Halbtrockenrasen Eigenhofen

FC:)8 Mannaeschenbestand oberhalb Schwimmbad

FO9 Laubholzbestand Martinsbihel

c) Landschaftlich wertvolle Flachen:
FA1 Zirler Weinberg

FA2 Martinsbuhel

FA3 Hangbereiche Eigenhofen

FA4 Hangkante nérdlich Schénauweg
FA5 Zirler Mahder

d) Forstliche Freihalteflache (FF)

e) Sonstige Freihalteflachen
FS 1 Blachfeld
FS 2 Innufer-Begleitstreifen

sind im Interesse der Erhaltung zusammenhéngender landwirtschaftlicher und
forstwirtschaftlich nutzbarer Flachen, 6kologisch besonders wertvoller Flachen,
natdrlicher und naturnaher Landschaftsteile sowie zusammenhangender
Erholungsraume von einer diesen Zielen widersprechenden Bebauung
freizuhalten, soweit im Folgenden nichts anderes bestimmt ist.
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(2) Die nach § 41 Abs. 2 und § 42, § 42a und § 42b TROG 2016 im Freiland
zulassigen baulichen Anlagen dirfen in den Freihalteflachen errichtet werden.

(3) Um kiinftig die Baufiihrungen in den landwirtschaftlichen Freihalteflachen auf
bestimmte Gebiete zu konzentrieren, sind im 6rtlichen Raumordnungskonzept in
den groBen landwirtschaftlichen Freihalteflachen westlich, stdlich und éstlich von
Zirl jeweils Flachen abgegrenzt, in denen Bauvorhaben zulassig sind.

In diesen auf den Plandarstellungen im Anhang 2 — Zuldssige Bauftihrungen in
den landwirtschaftlichen Freihalteflachen - raumlich abgegrenzten Bereichen sind
folgende Widmungen bzw. Baufihrungen zulassig:

a) FL 1b Aue-Mitte und FL1c Aue-West (Anhang 2 - Blatt 1/4 Aue):
Landwirtschaftliche Hofstellen gem. § 44 TROG 2016 in der FL 1b — Aue-Mitte
Sonstige landwirtschaftliche Gebaude und Anlagen (Feldstadel, Wirtschafts-
gebaude, landw. Gerateschuppen) gem. § 47 TROG 2016 in der FL 1b Aue-Mitte
und FL 1c — Aue-West

b) FL 2b Zirler Wiesen-Sud (Anhang 2 - Blatt 2/4 Zirler Wiesen):
Sonstige landwirtschaftliche Gebaude und Anlagen (Feldstadel, Wirtschafts-
gebaude, landw. Gerateschuppen) gem. § 47 TROG 2016

c) FL 3b Schénau-West (Anhang 2 — Blatt 3/4 Schénau):
Sonstige landwirtschaftliche Gebaude und Anlagen (Feldstadel, Wirtschafts-
gebaude, landw. Gerateschuppen) gem. § 47 TROG 2016

d) FL 4b Moosscheibe (Anhang 2 - Blatt 4/4 Moosscheibe / Dornach):
Sonstige landwirtschaftliche Gebaude und Anlagen (Feldstadel, Wirtschafts-
gebaude, landw. Gerateschuppen) gem. § 47 TROG 2016

In den auBerhalb der vorangefiihrten Bereiche gelegenen landwirtschaftlichen
Freihalteflachen ist nur die Errichtung der im Freiland geman § 41, § 42, § 42a
und § 42b TROG 2016 zulassigen Gebaude und baulichen Anlagen zulassig.

(4) In den landschaftlich wertvollen Freihalteflachen FA1 bis FA4 sind Sonderflachen-
widmungen nur insoweit zulassig, als damit das Freihalteziel nicht nachhaltig
negativ beeintrachtigt wird. Dabei ist das Freihalteziel ,Schutz des
Landschaftsbildes und der naturraumlichen Gegebenheiten’ besonders zu
beachten.

(5) In den landschaftlich wertvollen Freihalteflachen der Zirler Mahder FA5 sind
auBer den im Freiland zuldssigen Gebaude und Anlagen nach § 41 Abs. 2 und §
42, § 42a und § 42b TROG 2016 nur Sonderflachenwidmungen flr
landwirtschaftliche Kleinstrukturen mit besonderer Bedachtnahme auf das
Landschaftsbild zulassig.

(6) In den dkologischen Freihalteflaichen FO diirfen nur die nach § 41 Abs. 2 und §
42, § 42a und § 42b TROG 2016 im Freiland zuldssigen Geb&ude und baulichen
Anlagen errichtet werden.
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(7) In den forstlichen Freihalteflachen sind, sofern sich kein Widerspruch zum
Freihalteziel in § 27 Absatz i) des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2016 ergibt und
auch sonst kein Versagungsgrund nach § 67 Absatz 3 des Tiroler
Raumordnungsgesetzes 2016 vorliegt, jedenfalls nur Sonderflachenwidmungen
far die Errichtung von der Jagd- und Forstwirtschaft dienenden baulichen Anlagen
zulassig.

(8) Die Freihalteflache Blachfeld (FS 1) wurde aufgrund der teilweise noch
vorhandenen schutzwirdigen Feuchtflachen ehemals riickgewidmet und ist
aufgrund dieser Funktion als sonstige Freihalteflache ausgewiesen. In dieser
Freihalteflache dirfen nur die nach § 41 Abs. 2 und § 42, § 42a und § 42b TROG
2016 im Freiland zuldssigen Gebaude und baulichen Anlagen errichtet werden.

(9) In der sonstigen Freihalteflache FS2 Innufer-Begleitstreifen dirfen nur die nach §
41 Abs. 2 und § 42, § 42a und § 42b TROG 2016 im Freiland zulassigen
Gebaude und baulichen Anlagen errichtet werden.

(10) Sofern sich kein sonstiger Versagungsgrund nach § 67 Abs. 3 Tiroler
Raumordnungsgesetz 2016 ergibt, sind in den mit FL, FA und FF bezeichneten
Flachen an der Randzone zu den baulichen Entwicklungsbereichen geringfligige
Baulandarrondierungen zulassig, sofern diese notwendig sind, um einen Bauplatz
im Sinne des § 2 Abs. 12 TBO 2011 zu schaffen oder um eine Nachverdichtung
oder die Errichtung von Nebengebauden zu erméglichen.

(11)  Sonderflachenwidmungen in den Freihalteflachen sind jedenfalls nur bei
gegebenen standortmafBigen Voraussetzungen, insbesondere einer ordnungs-
gemaBen verkehrsmaBigen und infrastrukturellen ErschlieBung der Widmungs-
flache und der Vereinbarkeit mit dem Orts- und Landschaftsbild, zulassig.

§4

Siedlungsentwicklung

(1) Die weitere Siedlungsentwicklung erfolgt innerhalb der festgelegten
Siedlungsrander, welche durch Siedlungsgrenzen bzw. durch die Abgrenzung der
Freihalteflachen vorgegeben sind.

(2) Das Ausmaf der fir den Wohnbedarf erforderlichen Baulandreserven betragt
aufgrund des prognostizierten Wohnungsbedarfes und der angenommenen
Verbauungsdichte im Planungszeitraum in etwa 12,2 ha.

(3) Entsprechend der Zahlerlegende der Verordnungsplane sind MaBnahmen der
Flachenwidmung und der Erstellung der Bebauungsplane in den im Anhang 1
angefihrten Bereichen nach den jeweils festgehaltenen Kriterien vorzunehmen.
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(4) Die Planungsbereiche mit der Zeitzone 1 dienen dem unmittelbaren Bedarf und
kénnen im kinftigen Flachenwidmungsplan als Bauland, Sonderflache oder
Vorbehaltsflache gewidmet werden.

(5) Von der Gemeinde wird die Errichtung und Zurverfligungstellung von leistbaren
Wohnungen fir junge Zirler Gemeindebtrger angestrebt. Flr die Deckung dieses
Wohnbedarfes bieten sich die im Anhang 3 =zur Verordnung angeflhrten
Siedlungsarrondierungsgebiete an. Bei Bedarf ist in einem dieser Gebiete oder in
den an das bestehende Bauland unmittelbar angrenzenden Gebieten eine
Anderung des é&rtlichen Raumordnungskonzeptes mit nachfolgender Flachen-
widmung im o6ffentlichen Interesse bei Vorliegen folgender Voraussetzungen
zuldssig:

e Zustimmung der Grundeigentimer / Verflgbarkeit der Grundstiicke mit
Zugriffsrecht der Gemeinde,

e Durchfihrung einer Baulandumlegung bzw. Neueinteilung der Grundstticke,

e Anwendung der Vertragsraumordnung durch Abschluss von privatrechtlichen
Vereinbarungen mit der Gemeinde, wodurch gewahrleistet wird, dass auf den
Flachen Uberwiegend geférderter Wohnbau bzw. kommunale Einrichtungen
verwirklicht werden,

e Nachweis des entsprechenden Bedarfes,

e Vorliegen eines ErschlieBungsplanes / Bebauungsplanes.

(6) Weinhof, Martinsblhel
FOr die Sonderstandorte Zirler Weinhof und Martinsbihel wird klnftig eine
offentliche, soziale, kulturelle, freizeitmaBige oder dienstleistungsbezogene
Nutzung angestrebt, soweit mit dem geplanten Verwendungszweck eine Raum-
und Standortvertraglichkeit gegeben ist.

(7) In Bereichen ohne Festlegung einer Freihalteflache bzw. Entwicklungssignatur
(,weiBe Bereiche®) ist die Widmung von Sonderflachen und Vorbehaltsflachen
zulassig, wenn sich flr den betreffenden Verwendungszweck eine entsprechende
Standorteignung oder Standortbindung ergibt und kein Versagungsgrund nach
§ 67 Absatz 3 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2016 vorliegt. Diese
Festlegung fir die ,weiBen Bereiche” gilt auch fir die nicht von der
Plandarstellung umfassten Flachen des Gemeindegebietes.

§5
Wirtschaftliche Entwicklung

Entsprechend dem Interesse der Gemeinde an der Starkung und Weiterentwicklung
der Wirtschaft werden fur die einzelnen Wirtschaftszweige folgende grundsétzliche
Festlegungen getroffen:
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(1) Landwirtschaft
Ausgedehnte zusammenhangende landwirtschaftliche Flachen werden durch
Ausweisung als landwirtschaftliche Freihalteflaichen (FL 1a bis FL 8) fir die
agrarische Produktion gesichert.

a) Soweit es sich um funktionsfahige und standortmaBig vertretbare
Landwirtschaften in Ortslage oder im Ortsrandbereich handelt, wird deren Bestand
durch die Widmung als Sonderflache Hofstelle oder landwirtschaftliches
Mischgebiet gesichert.

(2) Gewerbe / Handel / Dienstleistung )
a) Das bestehende Gewerbegebiet sldlich der OBB-Trasse wird wiederum als
Gewerbe- und Industriegebiet gewidmet.

b) Fiir das Gewerbegebiet zwischen Inntalautobahn und der OBB-Trasse sowie
entlang der BahnhofstraBe wird unter Bedachtnahme auf die angrenzenden
Wohnnutzungen die bestehende Widmung als eingeschréanktes Gewerbegebiet
(G-1) beibehalten.

c) In den Baulandreserven im bestehenden Gewerbegebiet wird die Herstellung der
inneren ErschlieBung und Bebauung der vorhandenen Baulandreserven forciert.
Dabei ist verstarkt auf die Ansiedlung von flachensparenden Betrieben mit einem
adaquaten Arbeitsplatzangebot hinzuwirken.

d) In der Meil ist Ostlich des Klarwerkes ein Bereich fir die Ansiedlung von
betrieblichen  Sondernutzungen oder kommunalen Einrichtungen (z.B.
Recyclinghof, Kompostieranlage etc.) ausgewiesen (S 27). Eine Widmung dieses
Bereiches erfolgt erst nach Vorliegen der in den Erlduterungen zum
Entwicklungsstempel festgelegten Kriterien sowie erschlieBungsmaBigen
Voraussetzungen.

e) Bei kinftigen Betriebsansiedlungen ist verstarkt eine gewisse architektonische
Qualitat der entstehenden Betriebsbauten einzufordern.

f) Standortkonforme gewerbliche Klein- und Mittelbetriebe innerhalb des
Ortsgebietes werden durch Kern- oder Mischgebietswidmung abgesichert.

g) Im Ortszentrum wird die Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungs-
unternehmen unterstiitzt, welche das Ortszentrum beleben und die Zentrums-
funktion starken. Die Auslagerung von Kerngebietsfunktionen und damit die
Schwachung des Zentrums sind zu vermeiden.
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(3) Tourismus

a) Die bestehenden Betriebe und touristischen Einrichtungen sind durch
entsprechende Widmungskategorien abzusichern. Eine Widmung ist zuldssig,
wenn diese nicht im Widerspruch zum 6rtlichen Raumordnungskonzept steht und
sich auBerdem kein Widerspruch zum § 67 Absatz 3 des Tiroler
Raumordnungsgesetzes 2016 ergibt.

b) Bei entsprechenden Standortvoraussetzungen wird als Erganzung der
touristischen Infrastruktur die Errichtung eines neuen Campingplatzes (eventuell
z.B. in Verbindung mit einem Kletterzentrum) angestrebt.

c) Bei touristischen Bauflhrungen ist besonderes Augenmerk auf die
architektonische, gestalterische und funktionelle Qualitat zu legen.

§6

VerkehrsmaBnahmen

a) Fir das Siedlungsgebiet sind folgende InfrastrukturmaBnahmen ausgewiesen:

Vk 01 Westumfahrung

Vk 02 Verlangerung Franz-Plattner-StralBe

Vk 03 ErschlieBung Am Weingarten

Vk 04 SchieBstandstraBe - KalvarienbergstraBBe
Vk 05 Franz-Plattner-StralBe - Freiungweg

VK 06 EuropastralBe

Vk 07 ErschlieBung Gewerbegebiet Zirler Wiesen
Vk 08 ErschlieBung Aue

Vk 09 Hechenbergweg

Vk 10 Fragensteinweg

Vk 11 Am Weingarten

Vk 12 Wiesenweg

Bei Baufiihrungen in diesen Gebieten ist auf die Freihaltung entsprechender
Trassen Bedacht zu nehmen.

b) Innerhalb des Ortsgebietes werden ein Ausbau und eine Verbesserung der
Infrastruktur  fir den nichtmotorisierten  Individualverkehr  (Schutzwege,
FuBwegenetz, Anschluss an das Radwegenetz) angestrebt. Bei klnftigen
baulichen Entwicklungen ist verstarkt Bedacht auf den Ausbau des Wegenetzes
fir den nichtmotorisierten Verkehr (FuB- und Radwege, Prinzip der kurzen
FuBwege’) zu legen.

Dies gilt insbesondere flr folgende FuB- und Radwegverbindungen:
Vf 01 Innradweg

Vi 02 RuBhutte i

Vf 03 FuB-, Radwegbriicke Auele — Unterpferfuss

Vf 04 MeilstraBe — Auergasse
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Vf 05 MeilstraBe — Marktplatz

Vi 06 MuUhlgasse — BihelstraBBe

Vf 07 Schlossbach — Franz-Plattner-StraBBe

Vi 08 Marktplatz — Muhlfeldweg

Vi 09 Rad- und FuBweg in der Aue entlang des nérdlichen Innufers
Vf 10 Mduhigasse

Vf 11 KirchfeldstraBe — MeilstraBBe

c) Im Ortszentrum ist die Bereitstellung unterirdischer Parkméglichkeiten
anzustreben.

d) Entlang des SchloBbachufers werden der Ausbau und die Ausgestaltung eines
Spazierweges angestrebt.

§7

Technische Infrastruktur

(1) Um eine ordnungsgemafie und dem jeweiligen Stand der Technik entsprechende
Abwasserentsorgung zu gewahrleisten, hat ein fortschreitender Ausbau des
Kanalnetzes zu erfolgen.

(2) Fur die im Freiland liegenden, nicht im abwassertechnischen Projekt enthaltenen
Objekte ist eine dem jeweiligen Stand der Technik gemaBe Einzelentsorgung
anzustreben.

(3) Zur Sicherstellung der bedarfsgerechten Wasserversorgung der Weiler Eigen-
hofen und Dirschenbach ist die Errichtung eines zusatzlichen Hochbehalters oder
eine Leitungsverbindung mit dem o6ffentlichen Leitungsnetz des Hauptortes
erforderlich.

(4) Far die Kompostieranlage und den Recyclinghof ist im Planungszeitraum eine
Verlegung der beiden Standorte angedacht.

(5) Zirl bietet sich aufgrund seiner klimatischen und siedlungsgeographischen
Voraussetzungen besonders fir die Nutzung der Solarenergie an. Die Gemeinde
ist bestrebt, diese Form der Energiegewinnung sowohl bei privaten Bauflihrungen
als auch in gréBeren Photovoltaikanlagen verstarkt zu nutzen.
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§8

Soziale Infrastruktur

a) Die entsprechenden Flachen fir offentliche und soziale Einrichtungen sind
abgestellt auf die Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung sicherzustellen.

b) Die offentlichen, sozialen, kulturellen und sportlichen Einrichtungen sind ihrem
Verwendungszweck entsprechend als Sonderflachen bzw. Vorbehaltsflachen
auszuweisen.

c) Der durchgehende Verlauf und die Funktionsfahigkeit des Inntal-Radweges sind
bei Projekten bzw. BaumaBnahmen im Gebiet des Radwegverlaufes in jedem Fall
sicherzustellen.

d) Als Erganzung der Sport- und Freizeitinfrastruktur wird im Bereich der
Martinswand die Errichtung eines Kletterzentrums angestrebt.

§9
Ortsbildschutz

a) Die Sichtfelder zu ortsbildméaBig dominanten, architektonisch wertvollen Geb&uden
(z.B. Pfarrkirche) sind freizuhalten.

b) Die Beibehaltung bzw. Beachtung der ausgepragten Siedlungsrander entlang des
Schwemmkegels wird angestrebt.

c) Die bauliche Sanierung und Revitalisierung der Bausubstanz im Ortszentrum soll
durch bebauungsplanerische und/oder bauempfehlende MaBnahmen (Festlegung
der besonderen Bauweise, Architektenwettbewerbe etc.) unterstitzt und geférdert
werden.

d) Die Umnutzung und Revitalisierung von nicht mehr benétigten Wohn-, Betriebs-
und Wirtschaftsgeb&uden wird angestrebt.

e) Gewerblich genutzte Rdume und in die freie Landschaft hineinragende oder dort
angesiedelte Sondernutzungen sind durch Grinanlagen bzw. Gringartel
landschaftlich einzubinden.
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§ 10
Behordliche MaBnahmen

(1) Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten der Fortschreibung des oértlichen
Raumordnungskonzeptes ist der Flachenwidmungsplan neu zu erlassen oder
insofern zu andern, als keine Widerspriche zu den Festlegungen des 6rtlichen
Raumordnungskonzeptes vorliegen.

(2) Jedenfalls sind bei der Uberarbeitung des Flachenwidmungsplanes folgende
Festlegungen zu treffen bzw. bei Erlassung der Bebauungspléane umzusetzen:

a) Die Planungsbereiche mit der Zeitzone 1 dienen dem unmittelbaren Bedarf
und kénnen im kinftigen Flachenwidmungsplan als Bauland, Sonderflache oder
Vorbehaltsflache gewidmet werden.

b) Entsprechend der Zahlerlegende der Verordnungsplane sind MaBnahmen der
Flachenwidmung und der Erstellung der Bebauungsplédne in den im Anhang 1
angefuhrten Bereichen nach den jeweils festgehaltenen Kriterien vorzunehmen.

c) In den Gebieten, welche in der Plandarstellung als Gebiete mit Verpflichtung
zur Bebauungsplanerstellung (Plansymbol B!) ausgewiesen sind, ist fir
Bauvorhaben die Erlassung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Ausgenommen von der Notwendigkeit der Erlassung von Bebauungsplénen sind
geringfligige Zu- und UmbaumaBnahmen innerhalb des Bestandes, welche im
betreffenden Gebiet auf die MaBstéblichkeit der vorliegenden Bebauungsstruktur
sowie auf die GréBenverhéltnisse der Gebaude zueinander Bedacht nehmen.

d) In Gebieten, in welchen die Erlassung von Bebauungspldnen nicht
verpflichtend vorgesehen ist, ist bei Bauvorhaben, welche auf Grundstlicken
gréBer als 800 m2 erfolgen oder wenn auf dem Grundstick mehr als 3
Wohneinheiten oder mehr als 1.300 m3 oberirdische Baumasse errichtet werden,
die Erlassung eines Bebauungsplanes verpflichtend.

f) Die mit dem Stempelsymbol R versehene Flache (Recyclinghof an der
Seefelder BundesstraBe) wird im kinftigen Flachenwidmungsplan in Freiland
rickgewidmet.

§ 11
Privatwirtschaftliche MaBnahmen

(1) Zur Absicherung der Festlegungen des értlichen Raumordnungskonzeptes bildet
der Abschluss von privatrechtlichen Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern
eine wichtige Rolle. Der Abschluss derartiger Vereinbarungen (Sicherung von
Grundflachen fir den Wohnbau und fir gewerbliche Zwecke, Sicherstellung der
widmungsgemaBen Verwendung binnen angemessener Frist und dergleichen) ist
daher méglichst anzustreben.
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§12
Schlussbestimmungen

(1) Das 6rtliche Raumordnungskonzept tritt im Sinne des § 68 Abs. 1 TROG 2016 mit
dem Ablauf der Kundmachungsfrist in Kraft.

Fir den Gemeinderat der Marktgemeinde Zirl:
Der Blurgermeister:
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Gebiete mit vorwiegend zentrumstypischer Nutzung (Stempelsymbol K)

K01 - Ortszentrum

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: K- zetrumstypische Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D3 — iiberwiegend hohe Baudichte

Im Ortszentrum von Zirl besteht im Bereich Dorfplatz, KirchstraBe, Morigglgasse sowie der
beginnenden MeilstraBe und SchwabstraBe eine gemischte Nutzung aus 6ffentlichen
Einrichtungen  (Gemeindeamt, Zentrum Max, Tourismusbiro, Heimatmuseum),
Dienstleistungen (Restaurants, Cafes, Bank, Geschéfte) und Wohnen. Der Gastbetrieb des
Hotel-Gasthof Léwe wurde eingestellt und der Baubestand zu Wohnungen umgebaut, es
entstanden innerhalb des bestehenden Gebaudekomplexes 17 Wohneinheiten sowie ein
Restaurant. Durch die Neugestaltung des Areals beim Gemeindezentrum mit dem Zentrum
.Max“ wurde hier eine multifunktionale Nutzung mit &ffentlichen Einrichtungen, einem
Lebensmittelmarkt und Wohnungen geschaffen.

Aufgewertet wird das weitere Umfeld des Ortszentrums durch die neuen sozialen
Einrichtungen, wie dem Sozialzentrum am Kurat-Schranz-Weg und dem Objekt ,Betreutes
Wohnen’ am Krippenweg sowie dem FamboZi (Familienboot Zirl) beim ehemaligen
Pfarrheim, in welchem unterschiedliche 6ffentliche Einrichtungen Platz finden. Als weitere
offentliche Einrichtung entstand am Standort des ehemaligen Altersheimes am sudlichen
Ende der Kirchstra3e ein neues Veranstaltungszentrum.

Der historisch gewachsene Ortskern weist eine dichte Verbauung mit charakteristischer,
giebelstandiger Gebaudegrundstruktur auf. Die Gebaude sind zwei- bis dreigeschoBig, in der
Dachform herrschen Satteldacher und Krippelwalmdacher vor. Die Hauser sind in
geschlossener Bauweise zu den jeweils angrenzenden StraBenziigen der KirchstraB3e,
Morigglgasse, zum Dorfplatz sowie zur MeilstraBBe hin ausgerichtet. Diese Art der Bebauung
setzt sich auch entlang der alten Verkehrsachsen nérdlich des Dorfplatzes an der
BlhelstraBe und Mihlgasse fort.

Die architektonische und ortsbildmaBige Qualitat dieser Gebaude ist eher gering, es handelt
sich um keine denkmalgeschitzten oder im Sinne des Ortsbildschutzes erhaltenswerten
Objekte. Vor allem im sidlichen und westlichen Bereich der Kirchstrasse und Morigglgasse
ist der Baubestand desolat und sanierungsbedirftig. Die Gemeinde Zirl ist daher seit Jahren
bemiiht, das Ortszentrum stadtebaulich durch die Erneuerung des Baubestandes und das
Einbringen von zusatzlichen Funktionen zu revitalisieren und strukturell zu verbessern.

Derzeit bestehen Planungstiberlegungen fiir eine Revitalisierung der KirchstraBe, welche
den Abbruch von bestehenden, desolaten Geb&auden vorsehen und durch das Einbringen
eines Mix aus Handel, Dienstleistung und Wohnen eine stadtebauliche und nutzungsmasige
Aufwertung des Ortskernes bewirken wirden.
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Flr das Zentrum wird eine Beibehaltung und Weiterentwicklung der Kerngebietsfunktion
angestrebt. Bei kiinftigen Entwicklungen ist auf die Starkung der Zentrumsfunktion mit einem
entsprechenden Angebot an 6ffentlichen Einrichtungen sowie Handels- und dienstleistungs-
orientierten Strukturen zu achten. Eine Auslagerung von kernorientierten Nutzungen in
periphere Bereiche soll vermieden werden.

VerkehrsmaBig stellt das Ortszentrum bedingt durch den Durchzugsverkehr und das hohe
innerortliche  Verkehrsaufkommen einen  besonders problematischen Bereich  dar
(Uberlastung der KirchstraBe und Auergasse, Parksituation im Zentrum).

Far die kinftige Baudichte ist dem Zentrumscharakter und der vorliegenden Bebauungs-
struktur entsprechend die Dichtezone D3 - Uberwiegend hohe Baudichte mit
mehrgeschossigen Objekten — vorgegeben.

Vorwiegend Wohnnutzung (Stempelsymbol W)

W01 - Obere Kirchfelder

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — (iberwiegend mittlere Baudichte bzw.
D1 — Giberwiegend lockere Bebauung im &stlichen Bereich
B! - Bebauungsplanpflicht fir groBflachige Baulandreserve am SchieBBstandweg

In den Oberen Kirchfeldern besteht vorwiegende Wohnnutzung. Gemischte Nutzungen durch
Dienstleistungsbetriebe (Blros, Restaurant) und Kleinstlandwirtschaften sind nur vereinzelt
und eher in den Randbereichen gegeben.

Die Bebauung alteren Datums ist gepragt durch eine Gberwiegend rasterférmige Anordnung
von Einfamilienwohnhdusern. Verdichtete Bebauungen entstanden vermehrt erst in den
letzten Jahren mit Kleinwohnanlagen und Reihenhdusern an der Sonnenstral3e,
SolsteinstraBe, am Wenzel-Skop-Weg, Franz-Gastl-Weg.

Eine groBere Wohnanlage mit insgesamt 36 Wohneinheiten wurde nach Durchfihrung einer
privaten Grundstiicksneuordnung 6stlich der Kalvarienbergstraf3e errichtet.

Baulandreserven bestehen noch durch kleinere Baullicken sowie im nordwestlichen Bereich
durch ein gréBeres zusammenhangendes unverbautes Gebiet am SchieB3standweg.

Eine fir das Ortsbild und den Gewasserraum sensible Zone ist der Ufergehdlzsaum entlang
des Ehnbaches. Dieser Gehdlzbestand befindet sich zum Uberwiegenden Teil innerhalb der
Gewasserparzelle. Die Erhaltung dieses naturrdumlich sowie fir das Ortsbild und das
Kleinklima bedeutenden Ufersaumes ist bei kiinftigen Entwicklungen zu gewéhrleisten.

Beim Bau der neuen Wohnanlagen wurden wichtige ErschlieBungsstraBen, wie die
SonnenstraBe, die KalvarienbergstraBe, der Wenzel-Skop-Weg und teilweise der
SchieBstandweg ausgebaut und teilweise Netzschllisse hergestellt, sodass in diesem
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Bereich nur mehr punktuell ErschlieBungsdefizite bestehen (z.B. Netzschluss
SchieBstandweg, Netzschluss Sonnenstral3e).

Zielsetzung der kinftigen baulichen Entwicklung ist eine Auffillung der Baulandreserven
durch eine offene, grundsparende Wohnbebauung mit einer maBigen Baudichte. Weiters
wird auf den locker verbauten Einfamilienhausparzellen eine Nachverdichtung durch Zu- und
Umbauten innerhalb des Bestandes angestrebt.

Fir den 6stlichen Teil des Planungsgebietes im Bereich Kaiser-Max-Stral3e, Sonnenstral3e,
Hechenbergweg, Klammweg ist entsprechend der Gebietscharakteristik und Bebauungs-
struktur die Dichtezone D1 (lockere Bebauung) ausgewiesen. Fir den mittleren und
westlichen Teil der Oberen Kirchfelder gilt eine Baudichte der Dichtezone D2 — Giberwiegend
mittlere Baudichte.

Die groBflachige Baulandreserve am SchieBBstandweg (Gp. 1529, 1536, 1537 und 1538) ist
als Gebiet mit Verpflichtung zur Bebauungsplanerstellung ausgewiesen.

W02 - Obere Ehnbachfelder (Geistbiihelweg, Weinbergweg)

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — liberwiegend mittlere Baudichte
D1 — Gberwiegend lockere Bebauung am Ehnbachfeldweg

In diesem Siedlungsgebiet zwischen Geistbihelweg im Osten und dem Ehnbach im Westen
fand nach einer privaten Baulandumlegung eine rege Wohnbautétigkeit statt, insgesamt
entstanden hier in etwa 64 Wohneinheiten in Form von kleineren Wohnanlagen und
Einfamilienwohnh&usern.

Im Westen begrenzen der Weinbergweg und der angrenzende Ufergehdlzsaum des
Ehnbaches das Bauland. Dieser Gehdélzsaum, welcher sich zum (berwiegenden Teil
innerhalb der Gewasserparzelle befindet, ist im 6rtlichen Raumordnungskonzept als
6kologische Freihalteflache ausgewiesen.

Baulandreserven bestehen noch durch eine gréBere Baulandreserve im Norden und einigen
kleineren Baulucken.

Die innere VerkehrserschlieBung wurde im Zusammenhang mit der Baulandumlegung neu
angelegt, sodass innerhalb des gewidmeten Baulandes keine erschlieBungsmaBigen Defizite
vorliegen.

Die Aufflllung der Baulandreserven wird entsprechend der Struktur der Baulandreserven
durch eine leicht verdichtete Bebauung bzw. durch Einfamilienhausbebauung erfolgen. Fir
die kinftige bauliche Entwicklung im Siedlungsgebiet nérdlich des Geistbiihelweges ist die
Dichtezone D2 - Bebauung mit Gberwiegend mittlerer Baudichte — ausgewiesen.

Fir das Gebiet am Ehnbachfeldweg gilt gemai der vorliegenden Bebauungsstruktur eine
Bebauung mit Gberwiegend lockerer Bebauung mit der Dichtezone D1.
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Ostlich des Ehnbachfeldweges ist ein Siedlungsarrondierungsbereich ausgewiesen.
Aufgrund der Parzellenstruktur ist fir eine bauliche Entwicklung dieses Gebietes eine
Baulandumlegung bzw. eine Neueinteilung der Grundstliicke Uber eine privatrechtliche
Vereinbarung erforderlich.

Bedingt durch die Larmbelastung von der angrenzenden B 177 Seefelder StraBe sind bei
einer zuklnftigen Baulandwidmung in diesem Gebiet entsprechende L&rmschutz-
mafBnahmen erforderlich bzw. sind bei der Widmung textliche Erganzungen im Sinne des
§ 37 Abs. 4 TROG 2016 erforderlich.

WO03 - Untere Ehnbachfelder (Innweg — KaiserjagerstraBBe)

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D1 — lockere Bebauung / D2 — mittlere Baudichte / D3 — hohe Baudichte

Die Unteren Ehnbachfelder zahlen zu den am dichtest verbauten Siedlungsgebieten von Zirl.
Mit den Wohnanlagen ,Friedenssiedlung’, \Weiler Kreuz’, ,Am Innweg’, entstanden hier
Anfang der 90er Jahre zahlreiche verdichtete Wohnbauprojekte.

In den letzten Jahren konzentrierte sich die Wohnbautatigkeit im Bereich KaiserjagerstraBe —
Brunnerweg. Entlang des Ehnbaches findet sich die urspriingliche kleinteilige Einfamilien-
hausbebauung.

Die Ausweisung der Baudichtenzonen erfolgt daher differenziert aufgrund der vorliegenden
Bebauung mit D3 - Uberwiegend hohe Baudichte - fir den Bereich der GeschoB-
wohnanlagen, mit D2 — Uberwiegend mittlere Baudichte - fir die Gebiete mit Kleinwohn-
anlagen und Reihenhausbebauung und mit D1 — Uberwiegend lockere Bebauung - flr das
Baugebiet zwischen Ehnbach und Innweg und an den peripheren Ortsrandbereichen.

Innerhalb des gewidmeten Baulandes sind nur noch vereinzelt Baulandreserven vorhanden,
welche sich aufgrund der Parzellenstruktur fir eine leicht verdichtete Wohnbebauung
(Dichtezone D2) anbieten.

Entlang des Ehnbaches ist auf die Erhaltung des ortsbildpragenden und &kologisch
wertvollen Gehdlzsaumes Bedacht zu nehmen.

W04 - Aueleweg

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — liberwiegend mittlere Baudichte

Am Aueleweg besteht eine eher dichte Verbauung fiir Wohnzwecke durch mehrere
Kleinwohnanlagen und eine Reihenhausbebauung.

In diesem Bereich ist die bauliche Entwicklung abgeschlossen, es bestehen nur mehr zwei
kleine Baultucken in Form von Einfamilienhausparzellen.
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WO05 - Untere Kirchfelder (Dir. Prantl-StraBe — Martinswandweg)

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — iiberwiegend mittlere Baudichte
B! - Bebauungsplanpflicht fir groBe Baulandreserve stiddstlich Teriolisweg

Im ehemaligen Baulandumlegungsgebiet Kirchfelder | hat sich nach Abschluss der
Baulandumlegung und Herstellung der inneren ErschlieBungsstraBen eine enorme
Bautatigkeit entwickelt.

Im sddlichen Abschnitt entstanden am Krémerweg, Platzweg, Lisa-Scholl-Weg und am
Xanderweg mehrere verdichtete Wohnanlagen, viele Baulandreserven wurden auch mit
Einfamilienwohnh&usern, Doppelhdusern oder kleineren Reihenhausanlagen verbaut.

Am sudlichen Ende der Dir. Prantl-StraBe errichtete die Markigemeinde Zirl am
Wetterkreuzweg auf zwei als Vorbehaltsflachen fir den objektgeférderten Wohnbau
gewidmeten Standorten Wohnbauprojekte mit insgesamt 53 Wohneinheiten.

Die Baulandreserven beschranken sich tiberwiegend auf kleinere Parzellen.

Aufgrund der Neuanlage der Verkehrswege ist das Siedlungsgebiet der Kirchfelder
ausreichend verkehrsmaBig erschlossen.

Far die kiunftige Entwicklung wird eine Auffullung der vorhandenen Baulandreserven mit
einer der Gebietscharakteristik entsprechenden gemischt strukturierten Bebauung aus
Einfamilienwohnhdusern und leicht verdichteten Baustrukturen (Dichtezone D2) angestrebt.

Fiar die bereits verbauten Vorbehaltsflachen fir objektgeférderten Wohnbau ist eine
Uberwiegend hohe Baudichte mit der Dichtezone D3 ausgewiesen.

Die groBflachige Baulandreserve siddéstlich des Teriolisweges (Gp. 1708/1, 1708/2, 1708/3
und 1708/4) ist als Gebiet mit Verpflichtung zur Bebauungsplanerstellung ausgewiesen.

W06 - Untere Kirchfelder — Kurat-Schranz-Weg

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 - iberwiegend mittlere Baudichte

Sidostlich des Ortszentrums befindet sich das ehemalige Baulandumlegungsgebiet
Kirchfelder II.

Hier wurden mit der Nord-Sid-Verbindung des Kurat-Schranz-Weges, welcher die
FlorianstraBe mit dem Martinswandweg verbindet, und dem Johann-Paul-Gruber, welcher
vom Krippenweg im Westen zur KirchfeldstraBe im Osten fUhrt, wichtige innerdrtliche
ErschlieBungsstraBen und Netzschlisse geschaffen, sodass in diesem Gebiet keine
erschlieBungsmanigen Defizite vorhanden sind.
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Die Bebauung der neu aufgeschlossenen Baugriinde erfolgte vorwiegend durch kleinere
GeschoBwohnanlagen.

Baulandreserven befinden sich noch am Franz-Seelos-Weg und am Kurat-Schranz-Weg.

Far die kunftige bauliche Entwicklung wird eine grundsparende, der vorliegenden
Innerortslage mit guter Erreichbarkeit und ErschlieBungsqualitat entsprechende, verdichtete
Wohnbebauung mit der Dichtezone D2 beflirwortet.

W07 - KirchfeldstraBe - Sportplatzweg

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — mittlere Baudichte / D1 — lockere Bebauung

Entlang der KirchfeldstraBe ist eine typische Einfamilienhausstruktur gegeben, wobei
teilweise sehr groBe Parzellen mittels Einfamilienhausern bebaut sind. Vereinzelt bestehen
verdichtete Wohnbebauungen durch Kleinwohnanlagen und Reihenhausobjekte.

Zwischen dem Sportplatzweg und dem Ehnbach besteht eine &hnlich kleinmaBstabliche
Einfamilienhausbebauung wie jenseits des Ehnbaches am Innweg. Fir die kinftige bauliche
Entwicklung dieses Bereiches gilt daher die Dichtezone D1 — Uberwiegend lockere
Bebauung.

Westlich des Sportplatzweges liegen noch einige gréBere Baulandreserven. Je nach
kinftiger Parzellierung wird die Verbauung durch freistehende Einzelwohnhduser sowie
durch Reihenhduser oder Kleinwohnanlagen erfolgen. Fir die Uberbauung dieses
Siedlungsgebietes ist die Dichtezone D2 — Uiberwiegend mittlere Baudichte - vorgegeben.

W08 - Krippenweg — Wetterkreuzweg

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf

Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung

Uberwiegende Baudichte: D1 — (iberwiegend lockere Bebauung
B! - Bebauungsplanpflicht fir gro3e Baulandreserven am Wetterkreuzweg und
Krippenweg

Das Wohngebiet am Krippenweg und Wetterkreuzweg weist eine lockere
Einfamilienhausbebauung auf. Am sudlichen Ende des Wetterkreuzweges besteht eine
Kleinwohnanlage mit 15 Wohneinheiten.

Innerhalb der Einfamilienhausbebauung liegen teilweise noch gréBere Baulandreserven. Fir
die groBflachigen Baulandreserven im sldlichen Abschnitt des Krippenweges (Gp. 1800,
1786, 1799/1, .721, 1798/1) und im sldlichen Abschnitt des Wetterkreuzweges (Gp. 1776
und 1777) ist eine Bebauungsplanpflicht festgelegt.

Die beiden Verkehrswege, Wetterkreuzweg und Krippenweg, verfiigen Uber enge
StraBenquerschnitte, womit flir eine dichtere Bebauung erschieBungsmaBig unglnstige
Voraussetzungen gegeben sind.
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Far die kinftige bauliche Entwicklung wird daher nur eine lockere Bebauung mit vorwiegend
Einfamilienhausbebauung (Dichtezone D1) angestrebt.

W09 - Ranggerweg - Am Anger

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf

Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung

Uberwiegende Baudichte: D2 — {iberwiegend mittlere Baudichte am Ranggerweg
D1 — Giberwiegend lockere Bebauung im Planungsbereich ,Am Anger’
B! - Bebauungsplanpflicht fir Baulandreserven sidlich und éstlich der Hauptschule
und am Wiesenweg

Mit der Auflassung der Géartnerei Holer und der sukzessiven Verbauung der ,Holer-Grinde’
durch Kleinwohnanlagen entwickelte sich zwischen dem Ranggerweg im Osten und ,Am
Anger’ im Westen ein weiterer Wohnschwerpunkt im Stiden von Zirl. *

Ostlich der Holer-Griinde setzt sich die Bebauung vorwiegend aus Einfamilienwohnh&usern
zusammen. Hier bestehen entlang der Verkehrsflache ,Am Anger’ und am Weisenweg noch
gréBere Baulandreserven. Die gréBeren Baulandreserven stdlich der Hauptschule (Gp.
1819/2, 1820/1, 1820/2), &stlich der Hauptschule (Gp. 1812/2, 1812/3, 1814/5) und am
slidlichen Ende des Wiesenweges (Gp. 1809/1, 1809/2, 1810/5, 1810/10, 1810/11) sind als
Gebiete mit verpflichtender Erlassung eines Bebauungsplanes ausgewiesen.

Die innere ErschlieBung dieses Gebietes wurde mit dem neuen Ranggerweg, der
Verbindung zwischen Wiesenweg und Ranggerweg und dem Netzschluss zwischen der
Verkehrsflache ,Am Anger’ und der Sidumfahrung des Schénauweges neu gestaltet.
Weiters bestehen Planungsiberlegungen, im sudlichen Abschnitt einen Netzschluss
zwischen der Verkehrsflache Am Anger und dem Wiesenweg herzustellen.

Zielsetzung der kiinftigen baulichen Entwicklung ist eine Auffillung dieser Baulandreserven,
wobei hier entsprechend der vorliegenden Bebauungsstruktur und Gebietscharakteristik
vorwiegend eine offene Einfamilienhausbebauung (Dichtezone D1) angestrebt wird.

W10 - Franz-Plattner-StraBe Ost

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D1 - Uberwiegend lockere

Das Wohngebiet zwischen Franz-Plattner-StraBe und SchloBbach ist durch eine stark
durchgrinte Einfamilienhausbebauung gekennzeichnet, deren ErschlieBung aufgrund der
topographischen Situation nur Uber private Zufahrten erfolgen kann. Baullicken sind
vereinzelt vorhanden.

Fir dieses Gebiet qilt flr die bauliche Entwicklung die Dichtezone D1 — Uberwiegend lockere
Bebauung.
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Der rechtsufrige Bereich des Schlossbaches mit seinem ausgepragten Griinglrtel und dem
am Bach entlangfihrendem Spazierweg ist ein bedeutendes innerértliches Naherholungs-
gebiet von Zirl. Zielsetzung ist der Schutz dieses Uferbereiches in seiner 6kologischen und
ortsbildmaBigen sowie erholungsmafiigen Bedeutung. Der Uferbereich ist als ékologische
Freihalteflache bzw. im Flachenwidmungsplan als Sonderflache Grinflache / Gringurtel
ausgewiesen. Dieses Schutzziel wird auch weiterhin verfolgt.

W11 - Franz-Plattner-StraBe - Freiungweg

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — Uberwiegend mittlere Baudichte

Im Siedlungsgebiet zwischen Franz-Plattner-StraBe und Freiungweg besteht eine
Uberwiegende Einfamilienhausbebauung. Verdichtete Bebauungen sind nur ansatzweise
vorhanden.

Die Franz-Plattner-StraBe endet derzeit im Siden noch als Sackgasse. Ost-West-
Verbindungen in Form von Netzschlissen bestehen mit Ausnahme einer Verbindung zum
Freiungweg im Norden nur in Form von privaten ErschlieBungswegen.

Im Zuge der weiteren Bebauungen und fortschreitenden Erstellung von Bebauungsplanen
sind hier zusatzliche Netzschlisse in Form von 6&ffentlichen Verkehrsflachen geplant
(Verbindung Franz-Plattner-StraBe Sid zum Freiungweg bzw. Goasserweg, Verbindung
Franz-Plattner-StraBe zum Freiungweg bzw. Galtererweg).

Baulandreserven sind in Form von teils gréBeren Baulandreserven sowie von kleineren
Baullcken vorhanden.

Zielsetzung ist eine Auffiillung der vorhandenen Baulandreserven, wobei eine Uberbauung
vorwiegend mittels Ein- und Zweifamilienwohnhdusern sowie punktuell durch leicht
verdichtete Bauformen erfolgen wird. FlUr das Siedlungsgebiet zwischen Franz-Plattner-
StraBe und Freiungweg ist flr die kinftige bauliche Entwicklung die Dichtezone D2 —
uberwiegend mittlere Baudichte — vorgegeben.

Der rechtsufrige Bereich des Schlossbaches mit seinem ausgepragten Griinglrtel und dem
am Bach entlangfihrendem Spazierweg ist ein bedeutendes innerértliches Naherholungs-
gebiet von Zirl. Zielsetzung ist der Schutz dieses Uferbereiches in seiner 6kologischen und
ortsbildmaBigen sowie erholungsmafBigen Bedeutung. Der Uferbereich ist als ékologische
Freihalteflache bzw. im Flachenwidmungsplan als Sonderflache Grinflache / Gringurtel
ausgewiesen. Dieses Schutzziel wird auch weiterhin verfolgt.

Am sidlichen Rand des gewidmeten Baulandes bestehen Anzeichen von Hangsetzungen.
Bei einer geplanten Bebauung der hier noch bestehenden Baulandreserven ist vor
Baubeginn ein geotechnisches Gutachten tUber die Baugrundeignung einzuholen.
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Am sidlichen Ende der Franz-Plattner-StraBe besteht zwischen der Hangkante, der
Mindung des Schlossbaches und dem Inn ein teilweise fir Wohnzwecke und teilweise fir
betriebliche Zwecke genutzter Baubestand. Dieser Siedlungsteil verfligt aufgrund der
ehemals weiter ausgedehnten Roten Wildbach-Gefahrenzone des Schlossbaches tber keine
einheitliche Baulandwidmung.

Die VerkehrserschlieBung dieses Gebietes erfolgt von Studosten von der BahnhofstraBe aus
Uber eine Briicke Uber den Schlossbach (Hammerle Briicke). Diese Brlicke entspricht geman
Stellungnahme des Baubezirksamtes, Abt. Wasserwirtschaft, nicht mehr dem Stand der
Technik. Bei einer dichteren Bebauung am rechten Schlossbachufer ist im Bereich dieser
einzigen Zufahrtsmdglichkeit (GUber 6ffentliches Wassergut) mit einer gréBeren Frequenz an
Fahrzeugen und FuBgangern zu rechnen. Voraussetzung flir eine weitere bauliche
Entwicklung in diesem Bereich ist ein Neubau der Brliicke, um eine dem Verkehrsaufkommen
und dem Stand der Technik entsprechende ErschlieBung zu gewahrleisten.

Dieser unterhalb der Hangkante gelegene Bereich (Gp. 351/7, 351/4, 351/5, 351/6, .901,
.902, .903, 402/3, 353/2) ist als Gebiet mit verpflichtender Erlassung eines Bebauungsplanes
ausgewiesen.

W12 - Untere Estrichfelder

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — liberwiegend mittlere Baudichte

Bei Ausarbeitung des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes im Jahr 1998 gehérten die Unteren
Estrichfelder zu den groBen Siedlungsentwicklungsgebieten von Zirl. Mit Abschuss der
Baulandumlegung und dem sukzessiven Ausbau der ErschlieBungsstraBBen setzte hier eine
enorme Bautétigkeit ein.

Derzeit ist zwar ein betrdchtlicher Teil des Baulandes verbaut, dennoch bestehen hier noch
zahlreiche Baureserveflachen.

Durch die bei der Baulandumlegung angelegten Verkehrsflachen weist dieses Gebiet eine
ausgezeichnete VerkehrserschlieBung auf.

Die Bebauung erfolgte Uberwiegend durch zweigeschoBige, leicht verdichtete
Wohnbebauungen in Form von Kleinwohnanlagen, Reihenhausanlagen sowie Einfamilien-
wohnhgusern.

Aufgrund der ausreichenden VerkehrserschlieBung und der guten Wohnlage wird auf den
restlichen Baulandreserven ebenfalls eine Bebauung in leicht verdichteter Form
(Mehrfamilienwohnhauser, Reihenhauser, durchmischt mit Einfamilienwohnhausern)
angestrebt. Fir die kinftige bauliche Entwicklung ist daher die Dichtezone D2 mit
Uberwiegend mittlerer Baudichte festgelegt.

Am sidlichen Rand des gewidmeten Baulandes bestehen Anzeichen von Hangsetzungen.
Bei einer geplanten Bebauung der hier noch bestehenden Baulandreserven ist vor
Baubeginn ein geotechnisches Gutachten tUber die Baugrundeignung einzuholen.
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W12.1 - Baulandarrondierung Goasserweg

Zeitzone: Z0 — Bedarfs- und infrastrukturbezogen
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D1 — Uberwiegend geringe Baudichte

Am sldlichen Rand der Unteren Estrichfelder ist zwischen dem gewidmeten Bauland und
der Hangkante ein Baulandarrondierungsbereich ausgewiesen.

Die VerkehrserschlieBung dieses Bereiches ist nur Uber eine private Servitutslésung
maoglich.

Zur Sicherung des Bedarfes ist in dieser Arrondierungsflache die Vertragsraumordnung
durch Abschluss von privatrechtlichen Vereinbarungen anzuwenden. Uber den Eigenbedarf
hinausgehende Flachen sind zur Deckung des Wohnbedarfes der Zirler Blrger zur
Schaffung von leistbarem Wohnraum zu nutzen.

In der Plandarstellung zum 6értlichen Raumordnungskonzept ist entlang der Hangkante ein
Hinweis auf eine eventuelle Gefédhrdung durch Hangsetzungen enthalten. Bei einer
Baulandwidmung bzw. Bebauung ist vor Baubeginn ein geotechnisches Gutachten Uber die
Baugrundeignung beizubringen.

W13 - Obere Estrichfelder - Am Weingarten - Wérth

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D1 — (iberwiegend lockere Bebauung
B! - Bebauungsplanpflicht fir groBe Baulandreserve Am Weingarten

Die Oberen Estrichfelder und das Siedlungsgebiet ,Am Weingarten’ weisen eine typisch
rasterférmige Bebauung mit vorwiegend Einfamilienwohnhdusern auf. Verdichtete
Wohnbebauung durch kleine Wohnanlagen bestehen nur punktuell.

Mit Ausnahme von zwei gréBeren Baulandreserven entlang des Fragensteinweges und am
Weingarten bestehen nur kleinere Baulicken, deren Auffillung Gberwiegend durch
freistehende Einfamilienhausbebauung erfolgen wird.

Nachverdichtungen auf gréBeren, bereits bebauten Parzellen werden unter Wahrung der
Gebietscharakteristik angestrebt.

Der nordwestliche Rand des Siedlungsgebietes Am Weingarten und Woérth liegt in einer
Steinschlagzone. Hier ist gemaR der Stellungnahme der Landesgeologie keine weitere
Siedlungsentwicklung zulassig. Entlang des bestehenden Siedlungsrandes ist eine maximale
Baulandgrenze festgelegt.
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Bis auf die gréBere Baulandreserve, welche derzeit noch Uber keine qualifizierte
ErschlieBungsstraBe verfligt, ist dieses Siedlungsgebiet verkehrsmaBig erschlossen. Die
zusammenhangenden Baulandreserven Gp. 256/1, 257/1, 257/3 und 3000 sind als Gebiet
mit verpflichtender Erlassung eines Bebauungsplanes ausgewiesen.

Unter Bedachtnahme auf die vorherrschende Siedlungscharakteristik ist fur die kunftige
bauliche Entwicklung die Dichtezone D1 ausgewiesen.

W14 - Eigenhofen

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: D1 — (iberwiegend lockere Bebauung

Das an den landwirtschaftlich gepréagten Siedlungskern von Eigenhofen angrenzende
Bauland ist durch eine vorwiegende Wohnnutzung gekennzeichnet.

In der Bebauungsstruktur Uberwiegen Einfamilienwohnh&user, an zwei Standorten bestehen
leicht verdichtete Bebauungen in Form einer Reihenhausanlage und einer Klein-
mafBstablichen Gruppenbebauung.

Der Weiler Eigenhofen verfligt noch Uber zahlreiche Baulandreserven. Auf diesen Reserve-
flachen wird eine Bebauung abgestimmt auf den lokalen Bedarf mit der vorrangigen
Ansiedlung von Weichenden sowie der bestehenden dérflich gepragten Bebauungsstruktur —
vorwiegend geringe bis leicht verdichtete Bebauung in Form von Doppelwohnhausern /
Gruppenbebauung angestrebt. Die Errichtung eines GeschoBwohnbaues ist aus funktionalen
und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten abzulehnen.

W 15 - Baulandreserven nordlich Fragensteinweg

Zeitzone: Z1 — unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: W - Wohnnutzung
Uberwiegende Baudichte: B! - Bebauungsplanpflicht

Nordlich angrenzend an den Fragensteinweg besteht eine gréBere Baullcke. Die
Parzellenstruktur erfordert fir den gewidmeten Bereich eine Neueinteilung der Grundstiicke
mit Schaffung von bebauungsfahigen Bauplatzen. Weiters ist eine Verbreiterung des
bestehenden ErschlieBungsweges erforderlich.

Grundvoraussetzung fir eine bauliche Entwicklung sowie fur die Erteilung einer Grund-
teilungsbewilligung ist hier die Erlassung eines Bebauungsplanes, welcher sowohl eine
ordnungsgemaBe VerkehrserschlieBung fir die zu schaffenden Bauplatze beinhaltet als
auch eine Zufahrt nach Norden far die ErschlieBung der nérdlich gelegenen, derzeit noch im
Freiland gelegenen Flachen sicherstellt.
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Dieser Planungsbereich (Gp. 211/3, Teilflache Gp. 212/8, Gp. 209 und Teilflache Gp. 210/1)
ist daher als Gebiet mit verpflichtender Erstellung eines Bebauungsplanes ausgewiesen.

Fir die bauliche Entwicklung ist analog dem angrenzenden Bauland in den Oberen
Estrichfeldern die Dichtezone D1 mit einer Uberwiegend lockeren Bebauung vorgegeben.

Siedlungsbestand nérdlich der Seefelder BundesstraBe

Nordlich der Seefelder BundesstraBe besteht zwischen dem Zirler Weinberg im Osten und
dem Ehnbach im Westen eine Bebauung durch einige Einfamilienwohnh&user in Form einer
Bautiefe.

Dieser Siedlungsbereich wird aufgrund der Standortvoraussetzungen (isolierte Lage, Larm-
belastung durch die Seefelder StraBe B 177, Steinschlaggefédhrdung) auch weiterhin im
Freiland belassen.

Bedingt durch eine mdgliche Steinschlaggefahrdung ist hier entlang der bestehenden
Bebauung eine maximale Baulandgrenze ausgewiesen.

Bauliche Entwicklungen sind hier nur im Rahmen der Bestimmungen fir Bauen im Freiland
maoglich.

Planalp ZT-GmbH Februar 2018 27



FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL VERORDNUNG

Vorwiegend gewerblich-gemischte Nutzung (Stempelsymbol M)

MO1 - MeilstraBe

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: M - Gewerblich gemischte Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — iiberwiegend mittlere Baudichte

Das Gebiet beidseitig der o&stlichen Ortseinfahrt ist gepragt durch verkehrsorientierte
Nutzungen (Tankstelle, Kfz-Werkstatten). Weiters sind hier gastronomische Betriebe (Cafe
Margret, Gasthof Schwarzer Adler, Hotel Tyrolis), eine Gértnerei und ein Mpreis-
Lebensmittelmarkt angesiedelt.

Aufgrund der vorherrschenden betrieblichen Nutzungsstruktur, der Lage an einer der
Hauptverkehrsachsen von Zirl und der dadurch gegebenen verkehrsméaBigen
Beeintrachtigung ist dieses Gebiet auch kilnftig als vorwiegend dienstleistungsmaBig-
betrieblich gepragter Bereich mit teilweise Sondernutzung (Tankstelle, Gartnerei,
Hotelbetrieb, EKZ-Lebensmittelmarkt) ausgewiesen.

Sidlich der MeilstraBe bestehen vereinzelt unbebaute Bereiche. Im Hinblick auf die
vorliegenden Standortvoraussetzungen sollte hier unmittelbar entlang des StraBenraumes
bevorzugt eine betrieblich-dienstleistungsmaiige Nutzung anstatt Wohnnutzung erfolgen.

Far die bauliche Entwicklung wird eine offene, dem Orts- und StraBenbild angepasste
mittlere Baudichte (Dichtezone D2) angestrebt.

MO02 - Auergasse

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: M - Gewerblich gemischte Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 - iberwiegend mittlere Baudichte

Das Siedlungsgebiet sidlich der Auergasse — Obere KirchfeldstraBe ist durch einen
Ubergang in eine iiberwiegende Wohnnutzung gekennzeichnet. Auch hier entstanden in den
letzten Jahren kleinere GeschoBwohnbauten. Betriebliche und dienstleistungmaBige
Nutzungen bestehen nur noch unmittelbar an der Auergasse bzw. an der Meilstraf3e.

Bedingt durch die vorherrschende Nutzungsstruktur bietet sich fir das derzeit als
allgemeines Mischgebiet gewidmete Gebiet zwischen Friedhof — Auergasse und oberer
KirchfeldstraBBe eine kinftige Nutzung als gemischtes Wohngebiet an.

In der Bebauung Uberwiegen derzeit noch kleinmaBstablichere Einfamilienwohnhauser mit
teilweise groBen Grin- und Freirdumen. Dazwischen befinden sich zwei kleinere
GeschoBwohnbauten. Baulandreserven sind nur noch wenige vorhanden.

Abseits der Auergasse werden die Grundstlicke Uberwiegend durch private Stichwege
erschlossen, wobei diese Art der ErschlieBung aufgrund der begrenzten
Entwicklungsmdglichkeiten beibehalten werden kann und als ausreichend anzusehen ist.
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In der baulichen Entwicklung werden eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes sowie
eine Auffillung der Baulandreserven mit einer moderaten Baudichte (Dichtezone D2)
angestrebt.

MO03 - SchwabstraBe

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: M - Gewerblich gemischte Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 - iberwiegend mittlere Baudichte

Entlang der SchwabstraBe und nérdlich davon ,Am Weingarten’ existiert eine betrieblich
gepragte Mischnutzung in Form von Kleingewerbebetrieben (Malerei, Tischlerei, Glaserei),
dem Cafe-Restaurant Elisabeth und Wohnen. Bei der Wohnbebauung sind sowohl
Einfamilienhausbebauung als auch GeschoBwohnungsbauten gegeben.

NutzungsmaBig wird hier eine gemischte Struktur aus Wohnen und Kleinbetrieben sowie
Dienstleistungen angestrebt, welche zu einer wirtschaftlichen Belebung dieser Innerortslage
beitragen wirden.

Entlang der SchwabstraBe bestehen nur noch wenige Baulandreserven. Die bauliche
Entwicklung wird hier vorwiegend durch Revitalisierungen und / oder Erneuerungen und
Umnutzungen des Bestandes erfolgen.

Derzeit besteht hier mit Ausnahme eines Wohnblocks eine aufgelockerte, eher kleingliedrige
Bebauungsstruktur. Entsprechend der Lage an einer innerértlichen HauptverkehrsstraBBe
wird in diesem Bereich im Anschluss an den Ortskern eine dichtere, straBenbegleitende
Bebauung (Dichtezone D2) angestrebt.

MO04 - BiihelstraBe

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: M - Gewerblich gemischte Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — iiberwiegend mittlere Baudichte

Die BuihelstraBe ist mit der KirchstraBe und der BahnhofstraBe eine der
Hauptverkehrsachsen in Nord-Siud-Richtung. Der gemischt genutzte Bereich erstreckt sich
zwischen der BuihelstraBe im Osten und dem Fragensteinweg im Westen. Am
Fragensteinweg besteht abschnittsweise eine betrieblich/dienstleistungsmaBige Nutzung
(Automaten Eder, Elektrotechnischer Betrieb, Musikinstrumentenerzeugung).

Im zentrumsnahen Bereich dominiert die Wohnnutzung. Charakteristisch fir das Ortsbild im
stdlichen Abschnitt der BlhelstraBBe ist eine geschlossene, giebelstandige Bebauung. Zu-
und Umbauten sind in diesem Teil der BlhelstraBe nur durch die Festlegung der besonderen
Bauweise zweckmaBig baurechtlich umsetzbar.

Baulandreserven bestehen hier nur in vereinzelten Baulliicken am Fragensteinweg. Fir die
bauliche Entwicklung ist die Dichtezone D2 - Bebauung mit mittlerer Baudichte -
vorgegeben.
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MO05 - BahnhofstraBBe

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: M - Gewerblich gemischte Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — iiberwiegend mittlere Baudichte

Die BahnhofstraBe als Hauptverkehrsachse in Nord-Sid-Richtung ist durch ein hohes
Verkehrsaufkommen durch den Durchzugsverkehr gepragt. Mit der Sidumfahrung des
Schdnauweges erfolgte eine gewisse Verkehrsentlastung dieses Gebietes.

Die ehemals Uberwiegend heterogene Nutzungsstruktur aus Gasthausern, gewerblichen
Kleinbetrieben und teilweise noch landwirtschaftlichen Strukturen hat sich in den letzten
Jahren Uberwiegend in Richtung Wohnnutzung gewandelt.

Durch die Errichtung von mehreren GeschoBwohnbauten und die Auflassung des Gasthofes
Bricke entstanden hier mehr als 60 Wohneinheiten. Betrieblich-dienstleistungsmaBige
Nutzungen finden sich nur noch vereinzelt.

Baulandreserven sind nur noch in geringem Ausmalf3 vorhanden.

Zielsetzung ist die Auffillung dieser Baulandreserven, wobei in diesem Gebiet durch die
Lage an einer der HauptverkehrsstraBe sowie zur Belebung des Ortsgebietes eine
Mischnutzung mit dienstleistungsmaBiger und kleingewerblicher Pragung angestrebt wird.

Die Bebauungsstruktur ist durch gemischte Bauformen aus GeschoBwohnungsbauten und
Einfamilienhausern gekennzeichnet. Fir die kiinftige Bebauung wird eine mittlere Baudichte,
welche der Dichtezone D2 entspricht, angestrebt.

MO06 - BahnhofstraBe-Sid

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: M - Gewerblich gemischte Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — iiberwiegend mittlere Baudichte

Dieser zwischen Inn und Autobahn gelegene Siedlungsteil ist durch eine betriebliche
Nutzung mit Schwerpunkt Handel und Dienstleistung gepragt (Lebensmittelméarkte,
Tankstelle).

Nachdem hier kaum Baulandreserven vorhanden sind, ergeben sich bauliche Entwicklungen
durch die Nachnutzung der bestehenden Standorte (ehemaliges Firmengeldnde Firma Spirk,
ehemalige Tennishalle).

Die Baulandwidmung allgemeines Mischgebiet mit eingeschrankter Wohnnutzung (Mb)
entspricht der vorliegenden Nutzungsstruktur und wird auch kinftig beibehalten.
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M07 - Bahnhof-Umgebung

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: M - Gewerblich gemischte Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 - iberwiegend mittlere Baudichte

Wohnnutzung in Form von Einfamilienwohnh&usern und einer kleinen Reihenhaussiedlung
sowie gemischt genutzte Wohn- und Betriebsobjekte bestimmen die Nutzungsstruktur
dieses Gebietes.

Dieses Siedlungsgebiet ist bereits umfassend baulich genutzt. Bauliche Entwicklungen
ergeben sich daher nur durch Umstrukturierungen oder Nachnutzungen innerhalb des
Bestandes.

Zur Absicherung der bestehenden gemischten Nutzung aus Wohnen und Gewerbe wird
auch kinftig eine Nutzung entsprechend der Widmungskategorie allgemeines Mischgebiet
angestrebt.

Far die bauliche Entwicklung wird eine verdichtete Bebauung angestrebt, welche eine
grundsparende Nutzung dieses Uberwiegend betrieblich genutzten Siedlungsteiles
gewabhrleistet.
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Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Stempelsymbol L)

LO1 - Eigenhofen

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: L — Landwirtschaftliche Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — iiberwiegend mittlere Baudichte

Der Ortskern von Eigenhofen weist noch eine ausgepragte landwirtschaftliche
Siedlungsstruktur mit aufrechten landwirtschaftlichen Betrieben auf.

In Abstimmung mit der vorliegenden Gebietscharakteristik und zur Absicherung der
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsfliihrungen wird im Zentrum von Eigenhofen auch
kinftig die Widmungskategorie landwirtschaftliches Mischgebiet ausgewiesen.

Die Bebauungsstruktur ist durch die landwirtschaftliche Bausubstanz durch groB3-
maBstéblichere Kubaturen bestimmt. Als Baudichte fir die kinftige Entwicklung ist daher
eine Uberwiegend mittlere Baudichte mit der Dichtezone D2 festgelegt.

Bei Nachnutzungen ist auf die Zielsetzungen der Siedlungsentwicklung in Eigenhofen -
Baulandentwicklung abgestimmt auf den lokalen Bedarf mit der vorrangigen Ansiedlung von
Weichenden sowie der bestehenden traditionellen dérflich gepragten Bebauungsstruktur
(keine Errichtung eines GeschoBwohnungsbaues) - Bedacht zu nehmen.

LO2 - Dirschenbach

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: L - Landwirtschaftliche Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D1 — liberwiegend lockere Bebauung

In Dirschenbach wird die vorliegende Ausdehnung des Siedlungsgebietes beibehalten, hier
ist keine weitere siedlungsméBige Entwicklung geplant.

Nachdem kaum Baulandreserven vorhanden sind, sind hier bauliche Entwicklungen nur
durch Zu- und Umbauten innerhalb des Bestandes méglich.

Unter Bedachtnahme auf die doérflich gepragte Weilersituation wird hier kinftig eine offene,
freistehende Bebauung mit einer kleingliedrigen Bebauungsstruktur angestrebt, welche der
Dichtezone D1 entspricht.
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LO3 - MeilstraBBe

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: L — Landwirtschaftliche Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D2 — iiberwiegend mittlere Baudichte

Beidseitig der MeilstraBe bestehen im Anschluss an das Ortszentrum noch zwei
landwirtschaftlich gepragte Bereiche, fir welche im Sinne einer Absicherung der
landwirtschaftlichen Betriebe auch kinftig die Ausweisung als landwirtschaftliches
Mischgebiet beabsichtigt ist.

In Anbetracht der Innerortslage an der Hauptverkehrsachse der MeilstraBe sowie der bei
landwirtschaftlichen Baufiihrungen groBvolumigeren Baumasse ist fur die bauliche
Entwicklung die Dichtezone D2 — mittlere Baudichte - festgelegt.
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Vorwiegend gewerblich-industrielle Nutzung (Stempelsymbol G)

G01 - Gewerbegebiet SalzstraBe

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: G — Gewerblich-industrielle Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D3 — iiberwiegend hohe Baudichte

Das Gewerbegebiet an der SalzstraBe erstreckt sich zwischen der OBB-Trasse im Norden
und der VOlser LandesstraBe im Siden sowie der Gemeindegrenzen zu den
Nachbargemeinden Inzing und Ranggen. Es handelt sich dabei um ein regional bedeutendes
Gewerbegebiet fernab der Wohnstandorte mit ausgezeichneter Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz.

Kennzeichnend fur die bestehende Nutzung sind zahlreiche flachenintensive Betriebe mit nur
geringer Arbeitsplatzdichte bzw. teilweise groBer Flachenentzug durch Nutzung von Arealen
ohne Betriebsansiedlung.

Innerhalb dieses Gewerbegebietes besteht mit der ENI Austria GmbH., SalzstraBe 5, ein
Seveso-Betrieb. Der Seveso Il Gefahrdungsbereich ist in der Bestandsaufnahme dargestellt.

Mit der geplanten Betriebserweiterung der Firma Holluschek wird in den nachsten Jahren
eine groBBe Baulandreserve bebaut. Fir die noch verbleibenden Baulandreserven wird eine
Auffillung des Baulandes durch die Ansiedlung von grundsparenden und arbeits-
platzintensiven Betrieben angestrebt.

Die Gp. 569/1 und Gp. 570/1 stdlich der SalzstraBe liegen in einem Vernassungsgebiet. In
der Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung wird auf die Versickerungs-
problematik der Dach- und Oberflachenwasser hingewiesen. Im Falle einer weiteren
baulichen Entwicklung bzw. Baulandwidmung dieses Bereiches ist ein zusétzliches
Gutachten der Wildbach- und Lawinenverbauung einzuholen. Es ist eine geotechnische
Beurteilung im Widmungsverfahren vorzulegen, welche die Untergrundverhéltnisse und eine
maogliche Versickerung auf eigenem Grund und Boden beurteilt.

G02 - Gewerbegebiet Bahnhof-Umgebung

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: G - Gewerblich und industrielle Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D3 — iiberwiegend hohe Baudichte

Beiderseits der Autobahnauffahrt erstrecken sich gewerbliche Nutzungen, welche
vorwiegend aus Dienstleistungsbetrieben bestehen (Blrogebaude, Hofer Lebensmittelmarkt,
Sterilisationsgebaude der TILAK).

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sowie Konflikten mit der angrenzenden
Wohnnutzung im Bereich Bahnhof-Umgebung wird fir diese Gebiete die bestehende
eingeschrankte Gewerbegebietswidmung nach § 39 Abs. 2 TROG 2016 beibehalten.
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G03 - Ehemalige OBB-Elektroversuchsanstalt

Zeitzone: Z1 - Unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: G - Gewerblich und industrielle Nutzung
Uberwiegende Baudichte: D3 — iiberwiegend hohe Baudichte

Fir dieses Areal, welches mit dem denkmalgeschiitzten Bauwerk der ehemaligen OBB-
Elektroversuchsanstalt bebaut ist, liegt eine Widmung in verschiedenen Ebenen vor, welche
in den unteren Ebenen 1 und 2 eine rein gewerbliche Nutzung vorsieht (Widmung als
Gewerbe- und Industriegebiet) und in der Ebene 3 mit der Widmungskategorie Allgemeines
Mischgebiet auch eine Wohnnutzung ermdglicht.

Diese Art der Nutzung wird fir den vorliegenden Standort als vertraglich erachtet und im
Flachenwidmungsplan beibehalten.

G04 - Gewerbegebiet Zirler Wiesen

Zeitzone: Z1 unmittelbarer Bedarf
Vorwiegende Nutzung: G - Gewerblich und industrielle Nutzung
Uberwiegende Baudichte: Bebauungsplan verpflichtend erforderlich / D3 — iberwiegend hohe Baudichte

Nordlich der BahnhofstraBe bestehen in den Zirler Wiesen anschlieBend an das bestehende
Bauland Baulandreserven fir eine gewerbliche Entwicklung. Der neue Gewerbestandort
umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha, womit die Gemeinde klnftig Uber ausreichende
Reserven fur gewerbliche Zwecke verflgt.

Die vorliegenden Grundstiicksstrukturen erfordern eine Neueinteilung der Grundsticke
sowie die Herstellung der inneren ErschlieBung.
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Vorwiegend 6ffentliche Nutzung (Stempelsymbol O)

Im Gemeindegebiet bestehen derzeit nachfolgende o6ffentliche Einrichtungen, welche als
Vorbehaltsflache / Sonderflache gewidmet sind.

Die o6ffentlichen Einrichtungen sind hinsichtlich der Widmungsfestlegungen zu Uberprifen
und eventuell im kinftigen Flachenwidmungsplan hinsichtlich der Widmungskategorie neu zu
bestimmen. Geringflgige Arrondierungen und Erweiterungen mit Uberschreitung der
Siedlungsgrenzen bzw. Grenzen zu den Freihalteflachen sind bei entsprechender
raumordnungsfachlich positiver Beurteilung grundséatzlich zulassig.

Bei Anderung der Nutzung sind Widmungsanderungen auf diesen Standorten zuldssig,
sofern diese mit den Zielsetzungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes in Einklang
stehen und den Zielen der 6rtlichen Raumordnung nicht widersprechen. Falls eine
Nachnutzung nicht in Form einer o&ffentlichen Nutzung (Vorbehaltsflachenwidmung /
Sonderflachenwidmung) erfolgt, ist eine mit dem umgebenden Widmungsbestand vereinbare
Widmung festzulegen.

Die Festlegung bezieht sich auf folgende Einrichtungen:

001 Offentliche Einrichtungen

(Kirche / Friedhof, Mehrzweckgebaude (FAMBOZI), Sozialzentrum / Betreutes Wohnen,
Veranstaltungszentrum, Kindergarten, Volksschule)

002 Feuerwehr

003 Hauptschule / Sonderpiadagogisches Zentrum

004 Kindergarten / Musikschule

005 Musikpavillon / Griinanlage

006 Gemeindezentrum

007 Bauhof

008 Kompostieranlage

009 Krankenhaus Hochzirl

010 Abwasserreinigungsanlage

011 Kapelle
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Vorwiegend Sondernutzung (Stempelsymbol S)

Im Gemeindegebiet bestehen derzeit nachfolgende Sondernutzungen, welche zum Teil
Sonderflachenwidmungen aufweisen. Die Sondernutzungen sind betreffend Widmungs-
festlegung zu Uberprifen und eventuell im kinftigen Flachenwidmungsplan hinsichtlich der
Widmungskategorie neu zu bestimmen. Geringfligige Arrondierungen und Erweiterungen mit
Uberschreitung der Siedlungsgrenzen bzw. Grenzen zu den Freihalteflichen sind bei
entsprechender raumordnungsfachlich positiver Beurteilung grundsétzlich zulassig.

Bei Anderung der Nutzung sind Widmungsanderungen auf diesen Standorten zulssig,
sofern diese mit den Zielsetzungen des 6&rtlichen Raumordnungskonzeptes im Einklang
stehen und auch sonst kein Versagungsgrund nach § 67 Abs. 3 Tiroler Raumordnungs-
gesetz 2016 vorliegt.

Falls eine Nachnutzung nicht in Form einer Sondernutzung (Sonderflachen-/ Vorbehalts-
flachenwidmung) erfolgt, ist eine mit dem umgebenden Widmungsbestand vereinbare
Widmung fest zu legen, wenn dadurch die fur die Deckung des Wohnbedarfes erforderlichen
Baulandreserven nicht wesentlich erhdéht werden. Soweit nachfolgend nicht anders
angefuhrt, gilt fur die Flachenwidmung bzw. bauliche Entwicklung aller Sondernutzungen die
Zeitzone 1 (=unmittelbarer Bedarf).

Die Festlegung bezieht sich auf folgende Einrichtungen:

S01 Rebkulturen

S02 Hotelbetrieb (Hotel Tyrolis)
Das Areal des Hotel Tyrolis ist als Sonderflache Hotelbetrieb gewidmet.

S03 Sonderflache Einkaufszentrum, Betriebstyp A

Far den Lebensmittelmarkt Mpreis in der MeilstraBe besteht eine Widmung als Sonderflache
Einkaufszentrum, Betriebstyp A, mit einer hdchstzuldssigen Kundenflaiche von 825 m2,
davon maximal 800 m? Kundenflache auf der Lebensmittel angeboten werden durfen.

Fir den Lebensmittelmarkt Mpreis in der BahnhofstraBe besteht eine Widmung als
Sonderflache Einkaufszentrum, Betriebstyp A, mit einer hdchstzuldssigen Kundenflache von
967 m?, davon maximal 800 m2 Kundenflache auf der Lebensmittel angeboten werden
darfen.

S04 Rasthaus (Weinhof)

Sondernutzung fiir 6ffentliche, soziale, kulturelle, freizeitmaBige oder dienstleistungs-
bezogene Nutzungen, soweit mit dem geplanten Verwendungszweck eine Raum- und
Standortvertraglichkeit gegeben ist

Sowohl am Zirler Weinberg als auch in Martinsblhel bestehen Sonderflachenwidmungen,
welche teilweise nicht mehr dem derzeitigen Verwendungszweck entsprechen bzw. stehen
die Baulichkeiten teilweise leer. Beide Standorte liegen peripher und isoliert zum
Siedlungsgebiet. Der Baubestand ist exponiert und im Orts- und Landschaftsbild weithin
sichtbar.
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Augrund dieser Standortvoraussetzungen bietet sich fiir beide Standorte auch kinftig als
Verwendungszweck nur eine Sondernutzung, etwa im kulturellen, sozialen oder 6ffentlichen
Bereich an. Eine Baulandentwicklung fur Wohnzwecke ist aufgrund der isolierten Lage und
der Larmbelastung durch die angrenzenden StraBenflihrungen auszuschlieBen.

Bei der weiteren Entwicklung ist auf die sensible Lage im Orts- und Landschaftsbild Bedacht
zu nehmen. Massive bauliche Erweiterungen sind im Hinblick auf den vorhandenen
Baubestande sowie die landschaftliche Gesamtsituation zu vermeiden.

S05 Rasthaus (Zirler Berg)
S06 Hundeabrichteplatz

S07 Regeniiberlaufbecken
S08 Autobahnmeisterei

S09 Autoverwertung

S10 Pumpstation

S11 Labor/ Biro / Wohnlager
S12 Erdkeller

S13 Schiessstand

S14 Reduzierstation

S15 Kleingartenanlage Dirschenbach
S16 Campingplatz Eigenhofen

S17 Kloster Martinsbiihel

Sondernutzung fiir 6ffentliche, soziale, kulturelle, freizeitmaBige oder dienstleistungs-
bezogene Nutzungen, soweit mit dem geplanten Verwendungszweck eine Raum- und
Standortvertraglichkeit gegeben ist

Sowohl am Zirler Weinberg als auch in Martinsblhel bestehen Sonderflachenwidmungen,
welche teilweise nicht mehr dem derzeitigen Verwendungszweck entsprechen bzw. stehen
die Baulichkeiten teilweise leer. Beide Standorte liegen peripher und isoliert zum
Siedlungsgebiet. Der Baubestand ist exponiert und im Orts- und Landschaftsbild weithin
sichtbar.

Augrund dieser Standortvoraussetzungen bietet sich auch kinftig als Verwendungszweck
nur eine Sondernutzung, etwa im kulturellen, sozialen oder 6ffentlichen Bereich an. Eine
Baulandentwicklung fir Wohnzwecke ist aufgrund der isolierten Lage auszuschlie3en.

Bei der weiteren Entwicklung ist auf die sensible Lage im Orts- und Landschaftsbild Bedacht
zu nehmen. Massive bauliche Erweiterungen sind im Hinblick auf den vorhandenen
Baubestande sowie die landschaftliche Gesamtsituation zu vermeiden.
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S18 Asphaltmischanlage

Norddstlich angrenzend an das Gelande der Asphaltmischanlage bestehen
VerbauungsmaBnahmen der Wildbach- und Lawinenverbauung (Geschiebeablagerungs-
becken, Damm, Auslaufbauwerk).

In diesem Bereich ist eine Siedlungsgrenze geman der Stellungnahme der Wildbach- und
Lawinenverbauung zu den geplanten ErweiterungsmaBnahmen der Asphaltmischanlage
zum Schutz der VerbauungsmaBnahmen vorgegeben. (WLV Gzl. 3131/0281-2013 vom
9.12.2013).

S19 Sprengmittellager

Beim Sprengmittellager handelt es sich um einen Betrieb mit erhéhtem Gefahrenpotential
(Seveso-Betrieb). Der Seveso lll-Gefahrdungsbereich ist in der Bestandaufnahme
dargestellt.

S20 Schaferstadel
S21 Jausenstation

S22 Gasthof Hochzirl
Fir den Bereich des ehemaligen Gasthofes wird die bestehende Sonderflachenwidmung
‘Gasthof mit einer maximalen Wohnnutzflache von 400 m?* beibehalten.

S23 Rotes Kreuz
S24 Schutzhitte
S25 Kleintierhaltung
S$26 Parkplatz

S27 Gewerbliche Sondernutzung ,,In der Meil“
Z0 Bedarfs- und infrastrukturbezogen

In der Meil liegen 6stlich der Asphaltmischanlage Freiflachen, welche fur eine gewerbliche
Sondernutzung herangezogen werden kénnen (Stempelsymbol S 27). Gegen Norden
bestehen SicherungsmaBnahmen der Wildbach- und Lawinenverbauung (Damm), hier ist
bergseitig sowie ostseitig von der Wildbach- und Lawinenverbauung eine Siedlungsgrenze
vorgegeben.

Die festgelegte Siedlungsgrenze entspricht ebenso dem in diesem Bereich vorliegenden
Okologischen Rekultivierungsprojekt 2010 (Bdschungssicherung und Rekultivierung) von
Alexander Witting geman Projektsplan Geotechnik Henzinger.

In diesem Gebiet wird die Ansiedlung von gewerblichen Sondernutzungen angestrebt,
welche aufgrund ihrer Betriebsstrukturen und Betriebsabldufe gegeniber klassischen
Gewerbebetrieben konfliktbeladen sind (Larm, Staubentwicklung etc.). Fir die kinftige
bauliche Entwicklung ist die Zeitzone Z0 (bedarfs- und infrastrukturbezogene Widmung)
ausgewiesen.
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Vorwiegend Sondernutzung Sport und Erholung (Stempelsymbol SF)

AuBerhalb des Baulandes verfligt die Gemeinde Uber Sport- und Erholungseinrichtungen,
welche im kinftigen Flachenwidmungsplan als Sonderflache fir Sportanlagen mit dem
jeweiligen Verwendungszweck gewidmet werden.

Falls eine Nachnutzung nicht in Form einer Sondernutzung fir Sport- und Erholungszwecke
erfolgt, ist eine mit dem umgebenden Widmungsbestand vereinbare Widmung festzulegen,
wenn dadurch die fir die Deckung des Wohnbedarfes erforderlichen Baulandreserven nicht
wesentlich erhéht werden.

Soweit nachfolgend nicht anders angefihrt, gilt fir die Flachenwidmung bzw. bauliche
Entwicklung der Sporteinrichtungen die Zeitzone 1 (=unmittelbarer Bedarf).

Die Festlegung bezieht sich auf folgende Einrichtungen:

SF01 Sportanlagen Bahnhof-Umgebung
SF02 Schwimmbad

SF03 Sport- / Freizeitanlage Eigenhofen
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ANHANG 2 ZUR VERORDNUNG

ZULASSIGE LANDWIRTSCHAFTLICHE BAUFUHRL_J_NGEN
IN DEN LANDWIRTSCHAFTLICHEN FREIHALTEFLACHEN

Planalp ZT-GmbH Februar 2018 41




i LIVIR
LR VRO aeaEpRep

VERORDNUNG

vt v st s s sborenn
any

wz seuswssppen  (ffy

e}
—
o
AN
—
©
>
S
o
[0}
L

LS RS O GMOE
& PO BT ELD R N Pl einios

| LA R ey BN LR D L e R B BRRE e
SPNEQEn) RLOIREUDERINGEIO) pUn -pue) efesucs ru

FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL

Planalp ZT-GmbH




VERORDNUNG

FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL

LOOGL MM D Lne A ekg
WE LIVIS 00T = e wirger
COOEL N WO Cesegoog

uebunuyryneg eyo|yeyISUMpUE]| B6|SSEINZ : £ I
uBsBIp 18117 {uaddnyosapIas U YEURSHIMPUE] BpnEqabsyeuRsEng ‘IBPRIS pad)

BPNEGEC) SYMPEUDSHIMISI0) pun -pue) abgsuos Jnu

43

Februar 2018

Planalp ZT-GmbH



VERORDNUNG

FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL

LOOGL MM D Lne A ekg
WE LIV 9107 mqumwog uangeg)
[Lei-ay L] WAWWO  Ceipgoeg

usBuniynyneg sydeYISUMpUR| BB)SSRINZ
neuQyag

[1Z sputewabppep _@

{usddnysselgias sysiyeuDSHIMpUE] ‘epneqeBsyEyosLIN, [BPEISHR )
BN BOSS) BUMNUBLISUIMSI0) pun -pue) abisuos Jnu

44

Februar 2018

Planalp ZT-GmbH




VERORDNUNG

FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL

00 LT G Apmdoug
wr LIvTE SLOT Mruge e
oOFLN WG R

ki

uiz epuiewebpen  fife

{ueddnupseleiass supiyeEyDSLIMpUE] ‘BpneqebsyeuosIA BpEISHE )
BPNEGES SUNUBUDELIMEI0) pUn -pue| sBsUos Inu

45

Februar 2018

Planalp ZT-GmbH



FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL VERORDNUNG

ANHANG 3 ZUR VERORDNUNG

POTENTIELLE SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIETE
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Potentielle Siedlungserweiterungsgebiete

Von der Gemeinde wird die Errichtung und Zurverfligungstellung von leistbaren
Startwohnungen flir junge Zirler Gemeindeblrger angestrebt. Fir die Deckung
dieses Wohnbedarfes bieten sich folgende Siedlungsarrondierungsgebiete an:

1 Untere Ehnbachfelder

Ein Standort fir eine Siedlungserweiterung mit Verwirklichung von betrieblichen
Nutzungen und Wohnbauprojekten mit teilweise geférdertem Wohnbau bietet
sich in den Unteren Estrichfeldern an.

Bei diesem Siedlungserweiterungsgebiet handelt es sich um potentielle Flachen im
Nahbereich des Siedlungsgebietes am Zirler Schwemmkegel. Das Gebiet weist
keine fir eine zweckmaBige Bebauung erforderliche Parzellenstruktur auf, sodass
eine Neueinteilung der Grundstucke erforderlich ist.

Eine Nutzung dieses Gebietes soll entlang der MeilstraBe betriebliche Nutzungen
in Form von Dienstleistungsbetrieben und kleineren Gewerbebetrieben
umfassen. Die Wohnnutzung in diesem Mischgebiet wéare auf betrieblich bedingte
Wohnungen bzw. Betriebsinhaberwohnungen  eingeschrankt, damit
sichergestellt ist, dass hier die raumplanerisch gewtinschte betriebliche Nutzungs-
struktur entsteht.

Fiar die sudlich anschlieBenden Flachen liegt der Schwerpunkt der klnftigen
Nutzung bei der Errichtung von geférderten Wohnbauten zur Schaffung von
leistbarem Wohnraum fir junge Zirler Familien.

Abb. 1: Potentieller Arrondierungsbereich entlang der MeilstraBe
in den Unteren Ehnbachfeldern

Planalp ZT-GmbH Februar 2018 47



FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL VERORDNUNG

Abb.: 2: Orthofoto mit potentieller Arrondierungsflache ,,Untere Ehnbachfelder*

Der an dieses Arrondierungsgebiet anschlieBende Bereich dient der Siedlungs-
erweiterung mit Schwerpunkt Wohnnutzung sowie kommunale Einrichtungen,
da mit fortschreitender Siedlungsentwicklung ein steigender Bedarf an kommunalen
Einrichtungen (Kindergarten, Seniorenbetreuung, Friedhof etc.) gegeben sein wird.

Dieses Gebiet ist eines von vier moglichen Siedlungsarrondierungsgebieten.
Derzeit erfullt keines der Gebiete die Voraussetzungen flir eine Baulandwidmung
bzw. steht derzeit noch nicht fest, welches Gebiet in welchem Ausmal fir eine
Siedlungsentwicklung herangezogen werden kann. Die Flachen werden daher
vorerst nur als potentielle Siedlungserweiterungsgebiete (SE01 — SE04) diskutiert.

Eine Anderung des ortlichen Raumordnungskonzeptes mit nachfolgender
Flachenwidmung ist im o&ffentlichen Interesse bei Vorliegen folgender
Voraussetzungen zuldssig:

e Zustimmung der Grundeigentimer / Verflgbarkeit der Grundsticke mit
Zugriffsrecht der Gemeinde,

e Durchflhrung einer Baulandumlegung bzw. Neueinteilung der Grundstlcke,

e Anwendung der Vertragsraumordnung durch Abschluss von privatrechtlichen
Vereinbarungen mit der Gemeinde, wodurch gewahrleistet wird, dass auf den
Flachen Uberwiegend geférderter Wohnbau bzw. kommunale Einrichtungen
verwirklicht werden,

¢ Nachweis des entsprechenden Bedarfes,

e Vorliegen eines ErschlieBungsplanes / Bebauungsplanes.

Planalp ZT-GmbH Februar 2018 48



FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL VERORDNUNG

2 Dornach

Sudlich der Hangkante besteht im Bereich Dornach ein potentielles Siedlungs-
erweiterungsgebiet. Dieses Gebiet soll vorwiegend zur Deckung des Wohn-
bedarfes herangezogen werden.
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Abb. 1: Potentielles Siedlungserweiterungsgebiet Dornach

Abb. 2: Orthofoto Siedlungserweiterungsgebiet Dornach
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Bei einer mdglichen Siedlungsentwicklung im Gebiet von Dornach kann der
anfallende Verkehr nicht ausschlieBlich Uber die bestehende Anbindung an den
Innweg abgewickelt werden. Der Bereich Dornach ist daher nur entwicklungsfahig,
wenn eine Entlastungsinfrastruktur durch einen ErschlieBungsweg Richtung
Osten geschaffen werden kann.

Eine Anderung des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes mit nachfolgender Flachen-
widmung ist im o&ffentlichen Interesse bei Vorliegen folgender Voraussetzungen
zuldssig:

e Zustimmung der Grundeigentimer / Verflgbarkeit der Grundsticke mit
Zugriffsrecht der Gemeinde,

e Durchfihrung einer Baulandumlegung bzw. Neueinteilung der Grundstiicke,

e Anwendung der Vertragsraumordnung durch Abschluss von privatrechtlichen
Vereinbarungen mit der Gemeinde, wodurch gewahrleistet wird, dass auf den
Flachen UOberwiegend geférderter Wohnbau bzw. kommunale Einrichtungen
verwirklicht werden,

¢ Nachweis des entsprechenden Bedarfes,

e Vorliegen eines ErschlieBungsplanes / Bebauungsplanes.

3 Obere Ehnbachfelder

Der Bereich Obere Ehnbachfelder ist eines jener Gebiete, welches sich am
dstlichen Siedlungsrand von Zirl fir eine Siedlungsentwicklung anbietet. Die vor-
liegenden Parzellenstrukturen und die fehlenden ErschlieBungsvoraus-
setzungen erfordern auch hier eine gesamtheitliche Losung mit einer Grund-
sticksneueinteilung und Herstellung der inneren VerkehrserschlieBung mit
Anbindung an das groBraumige Wegenetz.

Eine Anderung des &rtlichen Raumordnungskonzeptes mit nachfolgender Flachen-
widmung ist im o&ffentlichen Interesse bei Vorliegen folgender Voraussetzungen
zulassig:

e Zustimmung der Grundeigentiimer / Verflgbarkeit der Grundsticke mit
Zugriffsrecht der Gemeinde,

e Durchfiihrung einer Baulandumlegung bzw. Neueinteilung der Grundstiicke,

e Anwendung der Vertragsraumordnung durch Abschluss von privatrechtlichen
Vereinbarungen mit der Gemeinde, wodurch gewahrleistet wird, dass auf den
Flachen UOberwiegend geférderter Wohnbau bzw. kommunale Einrichtungen
verwirklicht werden,

e Nachweis des entsprechenden Bedarfes,

e Vorliegen eines ErschlieBungsplanes / Bebauungsplanes.
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Abb. 3 u. 4: Potentielles Siedlungserweiterungsgebiet Obere Ehnbachfeder
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Der vorliegende Bereich liegt hinsichtlich der Larmbelastung im Einflussbereich der B
177 Seefelder StraBe. Im Falle einer baulichen Entwicklung ist im Rahmen einer
Gesamtplanung durch entsprechende Vorgaben fiir die Flachenwidmung und / oder
baulichen MaBnahmen (z. B. abschirmende Randbebauung bzw. Larmschutz-
maBnahmen entlang der Seefelder StraBe) auf die vorliegende Larmproblematik
Bedacht zu nehmen

4 Am Weingarten

Das Siedlungserweiterungsgebiet ,Am Weingarten’ liegt im Nordosten und stellt
eine innerortliche Arrondierung am nérdlichen Ortsrand zwischen der Bebauung
der Oberen Estrichfelder bzw. des Buhelweges und der Seefelder Bundesstral3e dar.

Der gesamte Arrondierungsbereich hat ein AusmafB von ca. 1,6 ha. Die innere
ErschlieBung miisste von Siiden (ber einen Anschluss an den Fragensteinweg
erfolgen. Die sonstige technische Infrastruktur liegt durch das angrenzende
Siedlungsgebiet in unmittelbarer Nahe vor.

Eine Baulandwidmung ist abhangig vom Vorliegen eines entsprechenden
Bedarfes, wobei eine Umwidmung der Flachen nur unter Anwendung der
Vertragsraumordnung zulassig ist (Abschluss von privatrechtlichen Vertragen
zwischen Grundeigentiimer und Gemeinde iber die Uberlassung von Teilen der
Flachen zu sozial vertraglichen Grundpreisen).

Damit soll sichergestellt werden, dass gemeindeseits die Moglichkeit besteht, in
diesem Gebiet geforderten Wohnbau zu verwirklichen.

Der vorliegende Bereich liegt hinsichtlich der Larmbelastung teilweise im
Einflussbereich der B 177 Seefelder StraBe. Im Falle einer baulichen Entwicklung ist
im Rahmen einer Gesamtplanung durch entsprechende Vorgaben fur die Flachen-
widmung und / oder baulichen MaBnahmen (z. B. abschirmende Randbebauung
bzw. LarmschutzmaBnahmen entlang der Seefelder StraBe) auf die vorliegende
Larmproblematik Bedacht zu nehmen
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Abb. 6: Orthofoto potentielles Siedlungserweiterungsgebiet ,,Am Weingarten*
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