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FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL FREIHALTEFLACHEN

1 Freihaltegebiete

1.1 Landwirtschaftliche Freihalteflachen
FL1 - Aue

Hauptfunktion: FL Lanawirtschaftliche Freihalteflache
Nebenfunktion: FA  Landschatftlich wertvolle Flache

Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen der Aue reichen vom westlichen Abbruch
des Schwemmkegels bis nach Eigenhofen.

Die Aue wurde in erster Linie aufgrund ihrer landwirtschaftlichen Bedeutung als
Freihaltegebiet ausgewiesen. Weiters kommt in diesem Gebiet auch die
landschaftliche Komponente als groBraumiger zusammenhdngender Grinkeil
zwischen Zirl und Eigenhofen hinzu.

Begrenzt werden diese Flachen allseits von naturrdumlich wertvollen Flachen und
Gelandekanten: im Osten die Terrassenkante des Schwemmkegels, im Norden der
Flurgehdlzsaum entlang der BundesstraBe und im Siiden der Ufersaum entlang des
Inn.

In der Aue konzentrieren sich kinftig durch die Widmung von zwei groBflachigen
Sonderflachen fir Hofstellen sowie mehreren landwirtschaftlichen Gebauden und
Sonderflachen fir Kleintierhaltung die landwirtschaftlichen Nutzungen von Zirl.

FL2 - Zirler Wiesen

Hauptfunktion: FL Lanawirtschaftliche Freihalteflache
Nebenfunktion: FE  Erholungsraum
FO  Okologisch wertvolle Bereiche

Sudlich des Inn bilden die Zirler Wiesen mit den angrenzenden Freiflachen von
Inzing ein groBBes zusammenhangendes Freihaltegebiet am Inntalboden, in welchem
die landwirtschaftliche Bedeutung im Vordergrund steht.

Durch den Bau der Inntalautobahn wurden diese Flachen in zwei Teile zerschnitten.
Im ndérdlichen Teil spielt neben der Landwirtschaft auch die erholungsmaBige
Nutzung eine bedeutende Rolle. Hier flhrt der stark frequentierte "Innradweg"
entlang.
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Okologisch wertvolle Bereiche sind der Auwald am Inn, der in Zirl am orographisch
rechten Ufer stellenweise breiter ausgebildet ist.

Sidlich der Autobahn durchziehen noch zahlreiche schiitzens- und erhaltenswerte
Gréaben und GieBen die landwirtschaftliche Flur. In Zirl fand im Gegensatz zur
Nachbargemeinde Inzing keine Grundzusammenlegung und Flurbereinigung statt,
sodass diese Elemente der ehemaligen Kulturlandschaft heute noch erhalten sind.

FL3 - Schonau

Hauptfunktion: FL  Landwirtschaftliche Freihaltefldche
Nebenfunktion: FA  Landschatftlich wertvolle Flache
FE  Erholungsraum

Fir dieses Freihaltegebiet unterhalb des Schwemmkegels zwischen SchloBbach und
Ehnbach treffen alle Kriterien der Abgrenzung zu. Das Gebiet ist in den Uberdrtlichen
Rahmensetzungen als landesweites landwirtschaftliches Freihaltegebiet ausge-
wiesen. Die erholungsmafige Nutzung erfolgt vor allem durch Spazierganger entlang
der Feldwege und am Inndamm.

Positiv auf das Landschaftsbild wirkt sich das Fehlen von gréBeren Baulichkeiten
aus, es sind nur wenige gréBere Wirtschaftsgebaude, dafir aber zahlreiche kleinere
Stadel vorhanden. Damit tragt dieser Bereich als geschlossener, wenig zersiedelter
Grinbereich  zwischen Siedlung und Inn wesentlich zum groBrdumigen
Landschaftsbild bei.

Die Innauen und der das Gebiet durchziehende Gie3en mit einem bereichsweise
ausgebildeten Ufersaum stellen 6kologisch wertvolle Flachen in diesem Gebiet dar.

An der Ehnbachmindung ist noch ein kleiner Féhrenwaldrest erhalten, der ein
beliebtes Naherholungsgebiet mit Kinderspielplatz darstellt.
FL4 - Dornach

FL5 - Untere Ehnbachfelder

Hauptfunktion: FL Lanawirtschaftliche Freihalteflache
Nebenfunktion: FE  Erholungsraum

Die Unteren Ehnbachfelder und Dornach bilden die groBen Freiflachen am &6stlichen
Ortsrand.

Die Gelandestufe, welche die Unteren Ehnbachfelder und Dornach trennt, ist von
einem Okologisch und landschaftsbildmaBig bedeutenden Gehdlzsaum markiert.

Planalp ZT-GmbH, Innsbruck Februar 2018 2



FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL FREIHALTEFLACHEN

Das Gebiet von Dornach stellt durch die Gelandekante im Norden, die
StraBenbdschung im Osten und den Auwaldsaum im Sldden einen landschaftlich
geschlossenen Bereich dar. Bedingt durch den neu entstandenen Siedlungs-
schwerpunkt am unteren Ehnbach ist Dornach auch naherholungsmaBig von
Bedeutung.

FL6 - Obere Ehnbachfelder

Hauptfunktion: FL  Landwirtschaftlich wertvolle Fldche

Die Oberen Ehnbachfelder stellen einen Griinkeil am 6stlichen Ortsrand zwischen
B 171, B 177 und dem o06stlichen Ortsrand dar. Neben der landwirtschaftlichen
Funktion kommt diesen Fldchen auch eine landschaftliche Funktion als Grinraum
und Freiflache am 6stlichen Ortsrand zu.

FL7 - Innerortliche Freihalteflache "Am Weingarten"

Hauptfunktion: FL  Landwirtschaftliche Freihaltefldche

Die unterhalb der ZirlerbergstraBBe gelegene Freiflache nérdlich des Schwimmbades
ist eine der letzten nicht gewidmeten innerértlichen Freiflachen am Schwemmkegel.

Das landwirtschaftlich genutzte Freilandgebiet schlieBt an die ékologisch wertvollen
Trockenstandorte und den Mannaeschenbestand an den Felsabhangen unterhalb
der StraBe bzw. des Naturschutzgebietes Fragenstein an.

Ausgenommen von der Freihaltflache sind das im Norden bestehende Wohnhaus
und die 6stlich daran anschlieBenden Gartenflachen.
FL8 - Freiflachen zwischen Eigenhofen und Dirschenbach

Hauptfunktion: FL  Landwirtschaftlich wertvolle Fldche
Nebenfunktion: FA Landschaftlich wertvoller Bereich

Die ebenen Flachen am Talboden zwischen Eigenhofen und Dirschenbach sind als
landwirtschaftliche Freihalteflachen ausgewiesen.

Neben der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung liegt eine weitere wichtige Funktion
dieser Flachen in ihrer Bedeutung fir das Landschaftsbild als siedlungstrennender
Grinkeil zwischen den Weilern Eigenhofen und Dirschenbach.
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1.2 Landschaftlich wertvolle Bereiche

FA1 - Zirler Weinberg

FA2 - Martinsbuhel

Hauptfunktion: FA  Landschatftlich wertvolle Fldche

Nebenfunktion: FL Lanadwirtschaftliche Freihalteflache
FE  Erholungsraum

Diese beiden Bereiche wurden in erster Linie aufgrund ihrer landschaftlich markanten
Lage am HangfuB bzw. im Vorfeld der Martinswand als Freihalteflachen
ausgewiesen.

Es treffen in diesen beiden Gebieten aber auch die Ubrigen Freihaltefunktionen zu:
Naherholungsgebiet Zirler Weinberg mit Geistblhelkapelle, teilweise regionales
landwirtschaftliches Freihaltegebiet, Flurgehdlze in Martinsbihel und Ufergehélz-
sdume entlang des Inn.

FA3 - Hangbereich 6stlich und westlich von Eigenhofen

Hauptfunktion: FA  Landschatftlich wertvolle Fldche
Nebenfunktion: FL Lanawirtschaftliche Freihalteflache
FO  Okologisch wertvolle Fldchen

Far die Hangbereiche westlich und 6stlich des Ortsteiles Eigenhofen trifft sowohl die
landschaftsbildmaBige Funktion (terrassierte Gelandestruktur) als auch 6kologische
Funktion (Trockenrasen, Feldgehdlze) gleichermalBen zu.

Die flacheren Bereiche sind als landschaftlich wertvolle Freihalteflache ausgewiesen.

FA4 - Freiflache nordlich Schénauweg

Hauptfunktion: FA  Landschaftlich wertvolle Fldache
Nebenfunktion: FE  Erholungsraum

Diese Freihalteflaiche umfasst den Bereich zwischen der unteren Hangkante und
dem Verlauf des neuen Schénauweges. Mit dem Bau des neuen Schénauweges
ergibt sich hier ein gewisser Pufferbereich zwischen dem Rand des
Siedlungsgebietes und den sidlich davon gelegenen landwirtschaftlichen
Freihalteflachen der Schénau.
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Die nérdlich angrenzende Hangkante, welche als O6kologische Freihalteflache
ausgewiesen ist, bildet eine flr das Erscheinungsbild des sudlichen Ortsrandes
markante naturrdumliche und morphologische Begrenzungslinie. Am Ful3 dieser
Hangkante verlauft ein GieBen.

Zielsetzung der Ausweisung dieses Bereiches als landschaftlich wertvolle
Freihalteflache ist die Erhaltung dieser natlrlichen Siedlungsbegrenzung sowie der
Naherholungsfunktion in der angrenzenden Schénau. Aus der Sicht des Schutzes
des groBraumigen Landschaftsbildes ist ein AusflieBen der Bebauung Uber die
Hangkante nicht zu beflirworten.

FA5 - Zirler Mahder (Brunntal, Thomasegg)

Hauptfunktion: FA  Landschaftlich wertvolle Fldache
Nebenfunktion: FE  Erholungsraum
FL  Landwirtschaftliche Freihaltefliche

Die ehemals ausgedehnten Bergwiesen der Zirler Mahder (Brunntal und Thomasegg)
sind zwischenzeitlich aufgrund der Uberwiegenden Einstellung der landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung groBteils wieder bestockt und besitzen den Charakter
von stark tberschirmten Larchenwiesen. Die Flachen sind als landschaftlich wertvolle
Freihalteflache ausgewiesen.

1.3  Okologisch wertvolle Flichen

FO1 - Geholzsaume am Abbruch des Schwemmkegels
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Flache
Nebenfunktion: FA  Landschatftlich wertvoller Bereich

Der westliche Rand des Schwemmkegels von SchloBbach und Ehnbach weist einen
durchgehenden Gehdlzbestand entlang der Terrassenkante auf. Im Slden ist diese
Gelandekante nur sparlich mit Gehdlzen bestanden, sodass diese auch
landschaftlich und ortsbildm&Big weniger in Erscheinung tritt. Eine Fortsetzung der
Gelandekante mit wertvollem Flurgehdélzbestand findet sich zwischen Dornach und
den Unteren Ehnbachfeldern.

Diese Saumbiotope am Ubergang zwischen Siedlung und freier Flur wurden
aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit als Freihalteflachen ausgewiesen. Ebenso als
6kologische Freihalteflache wurde der Gehdlzstreifen an der Hangkante zwischen
BundesstralBe und Aue ausgewiesen.

OrtsbildmaBig bilden diese Gehdlzsdume am Schwemmkegelabbruch eine markante
Trennlinie zwischen Siedlungsgebiet und dem anschlieBenden Freiland.
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FO2 - Graben und Giessen
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Flache
Nebenfunktion: FA Landschaftlich wertvoller Bereich

Die landwirtschaftlichen Fluren von Zirl sind noch von zahlreichen Graben und
GieBen durchzogen. Diese Entwasserungsgraben sind heute noch erhaltene
Elemente der ehemaligen Kulturlandschaft des Inntalbodens. Da in Zirl keine
Grundzusammenlegung und Flurbereinigung mit begleitenden Entwasserungs-
maBnahmen stattfand, ist die Entwasserung mittels offener Gerinne teilweise
erhalten geblieben. GroBteils werden die Ufer dieser Graben durchgehend von
Gehdlzen gesdumt.

Viele solcher Graben finden sich stdlich der Autobahn an der Grenze zu Inzing, aber
auch in der Aue und in den Freiflachen sldlich des Schwemmkegels. Der gewidmete
Bereich des Industriegebietes ist ebenfalls von solchen Graben durchzogen.

FO3 - Auwaldreste am Inn

Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Fldche

Nebenfunktion: FA  Landschaftlich wertvoller Bereich
FE  Erholungsraum

An den Innufern der Marktgemeinde Zirl sind vor allem am orographisch rechten Ufer
zum Teil noch Auwaldbestande erhalten. Wahrend sich die fluBbegleitende
Vegetation am nérdlichen Innufer auf einen schmalen Ufersaum beschrankt, sind im
Siuden noch gréBere Bestande erhalten. Besonders schdn ausgebildet ist der Auwald
auf der Hbéhe des Sportplatzes sowie weiter fluBaufwarts. Alle Auwaldreste
unterliegen neben dem Forstgesetz dem Auwaldschutz nach dem Tiroler
Naturschutzgesetz.

FO4 - Gehdlzsaume entlang von SchloBbach und Ehnbach
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Fldche
Nebenfunktion: FA  Landschaftlich wertvoller Bereich

FE  Erholungsraum

Innerhalb des Ortsgebietes besitzen die beiden Bache durchgehende Uferbegleit-
sdume. Neben ihrer 6kologischen Funktion kommt diesen Gehdlzbestanden auch
eine wichtige kleinklimatische und Siedlungs- und Ortsbild-gestaltende Funktion zu.
Am rechten SchloBbachufer fihrt ein Spazierweg entlang, sodass dieser Abschnitt
als 6ffentlich zuganglicher Griinraum auch eine Naherholungsfunktion erfillt.
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FO5 - Fohrenwaldrest "Im Auele”
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Flache
Nebenfunktion: FE  Erholungsraum

An der rechtsufrigen Mindung des Ehnbaches ist am Talboden ein Féhrenwaldrest
erhalten. In diesem Waldchen ist ein Kinderspielplatz eingerichtet, wodurch dieses
Gebiet zugleich ein beliebtes Naherholungsgebiet im Nahbereich des neuen
Siedlungsschwerpunktes am siddstlichen Ortsrand ist.

FO6 - Gehodlzsaume entlang der B171
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Fldche
Nebenfunktion: FA Landschaftlich wertvoller Bereich

Die sidliche Bdschung entlang der BundesstraBe wird sowohl im &stlichen
Gemeindegebiet (Meilbrunnen) als auch im westlichen Teil Richtung Eigenhofen von
Feldgehdlzen bestockt. Diese Gehdlzstreifen sind neben ihrer 6kologischen Funktion
wichtige landschaftspragende Strukturelemente.

FO7 - Feldgehélze / Halbtrockenrasen Eigenhofen
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Flache
Nebenfunktion: FA  Landschaftlich wertvoller Bereich

Westlich des Ortsteiles Eigenhofen ist das Gelande durch einen felsdurchsetzten
Abhang geprégt, der gegen Norden in flachere Plateauflachen bergeht. Die steilen
Flachen sind teilweise mit Gehdlzen bestockt, die sich mit einem Mosaik aus
mageren Halbtrockenrasen verzahnen.

FOS8 - Mannaeschen__bestgnd oberhalb Schwimmbad
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Fldche

Der Mannaeschenbestand oberhalb des Schwimmbades stellt eine in unseren
Breiten seltene Pflanzengesellschaft dar. Der Baumbestand ist hier verzahnt mit dem
angrenzenden Féhrenwald und trockenen Magerrasen.

FO9 - Laubholzbestgnd I\_{Iartinsbi]hel
Hauptfunktion: FO  Okologisch wertvolle Fldche
Nebenfunktion: FA Landschaftlich wertvoller Bereich

Die nordexponierte Seite des Felshlgels in Martinsbiihel ist von einem artenreichen
Laubmischwald bestockt. Bestandsbildend sind vor allem Winterlinde, Rotféhre und
Stieleiche. Der Bereich wird aufgrund seiner 6kologischen und landschaftspragenden
Funktion als Freihalteflache ausgewiesen.
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1.4 Sonstige Freihalteflachen

FS1 - Blachfeld

Diese Freihalteflachen umfassen den Gelandestreifen sidlich der Voélser
LandesstraBe, welcher ehemals als Gewerbegebiet gewidmet war und bei der
Uberarbeitung des Flachenwidmungsplanes in Freiland riickgewidmet wurde.

Die Rluckwidmung wurde von der Naturschutzabteilung aufgrund der 6kologischen
Bedeutung von Teilflachen dieses Gebietes als Feuchtgebietsstandorte gefordert.

Auch wenn diese Funktion teilweise durch Aufschittungen nicht mehr gegeben ist,
wird der gesamte zusammenhdngende Bereich als sonstige Freihalteflache
ausgewiesen, da die potentiell schutzwirdigen Flachen immer noch grof3 genug sind,
um als Lebensraum fir seltene Pflanzen und Tiere bzw. als wichtige Trittsteine im
Biotopverbund zu dienen.

FS2 - Innufer-Begleitstreifen

In Verbindung mit den geplanten gewerblichen Nutzungen in den Zirler Wiesen wird
vom Wasserbau angrenzend an den Auwaldgurtel die Freihaltung eines 15 m breiten
Gelandestreifens gefordert. Diese Flachen sind als sonstige Freihalteflachen
ausgewiesen.
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1.5 Forstliche Freihalteflache FF1

Hauptfunktion: Forstlich wertvolle Fldche

Topographisch bedingt konzentriert sich der Waldbestand in der Gemeinde Zirl
vorwiegend auf die Berggebiete nérdlich des Ortes bzw. der Seefelder
Bundesstrasse. Im Waldentwicklungsplan ist der Uberwiegende Teil des
Waldbestandes als Wald mit hoher Schutzfunktion eingestuft. Auch angrenzend an
die Bundesstrasse ist der Waldbestand mit hoher Schutzfunktion, oberhalb von
Martinsblhel als Bannwald mit Schutzfunktion ausgewiesen.

Im Bereich der Zirler Mdhder und des Krankenhauses Hochzirl existiert Wald mit
hoher Erholungsfunktion.

Die Waldflachen werden im ©értlichen Raumordnungskonzept als forstliche
Freihalteflachen festgelegt. Bei Vorliegen der sonstigen Widmungsvoraussetzungen
sind in diesen Bereichen Sonderflachen fir Gebaude und Anlagen, deren Situierung
im Wald erforderlich ist, wie der Forstwirtschaft, der Jagd oder der Wildhege
dienende bauliche Anlagen, zulassig.
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1.6 Ziele und MaBnahmen

Ziele:

e Sicherung von Freirdumen zur Erhaltung der natlrlichen Lebensgrundlagen
e Erhaltung von zusammenhangenden, landwirtschaftlichen Flachen

e Erhaltung von landschaftlich wertvollen Bereichen sowie der strukturreichen
Kulturlandschaft

e Schutz der naturrdumlich wertvollen Flachen, der Biotope und ékologischen
Ausgleichsrdume als Lebens- und Rickzugsraum far Tiere und Pflanzen

e Erhaltung des Waldes in seiner Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion
MaBnahmen:
> Ausweisung der landwirtschaftlich wertvollen Flachen als Landwirtschaftliche

Freihalteflachen FL

» Ausweisung der flr das Landschaftsbild und Landschaftsgeflige erhaltenswerten
Flachen als Landschaftlich wertvolle Freihalteflachen FA

» Ausweisung der Biotope und naturrdumlich schitzenswerten Flachen als
Okologische Freihalteflachen FO

» Ausweisung des Waldes als Forstliche Freihalteflache FF
» Ausweisung des Blachfeldes sowie eines gewasserbegleitenden Gebietsstreifens

im Bereich der gewerblichen Entwicklung in den Zirler Wiesen als sonstige
Freihalteflache FS
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2 Siedlungsentwicklung

2.1 Baulandbedarf fiir Wohnzwecke

Die im Ortsleitbild angefiihrte Bevdlkerungszunahme auf ca. 9.000 Einwohner
bedeutet eine Erhéhung der Einwohnerzahl um ca. 13 % bzw. 1.043 Personen.
Der Wohnungsbedarf fir diesen Zeitraum wird auf 490 Wohnungen geschatzt.

Zur Deckung dieses Wohnungsbedarfes werden folgende Prognosen der Art der
Verbauung zugrunde gelegt:

Baulandbedarf

13 %
Verbauungsform Bev.zuwachs
490 Wohnungen
10 % Revitalisierung / Kein zusatzlicher
Nachverdichtung Baulandbedarf

25 % Einfamilien- /
Doppelwohnhaus 55.125 m2
450 m? Bauplatzflache

40 % Kleinwohnanlagen

250 m?2 Bauplatzflache 49.000 m
25 % GeschoBwohnbau
100 m2 BruttogeschoBflache, 17.500 m2
0,7 GeschoBflachendichte

121.625 m?
Baulandbedarf 12,2 ha

Bei einer Bevoélkerungszunahme von 13 % (1.043 Personen bzw. 490 Wohnungen)
wird der Baulandbedarf flir Wohnzwecke in den nachsten zehn Jahren ca. 12,2 ha
betragen.
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2.2 Siedlungsentwicklung

2.2.1 Zirl

Zielsetzung der kinftigen Siedlungsentwicklung ist die Erhaltung des bestehenden,
kompakten Siedlungskorpers mit weitest gehender Beibehaltung der vorge-
gebenen Siedlungsrander. Angestrebt wird eine Siedlungsentwicklung nach
innen mit Auffillung der vorhandenen Baulandreserven.

Die Mobilisierung des erforderlichen Baulandes innerhalb des gewidmeten
Baulandes und eine bodensparende Bebauung unter Berilcksichtigung
ausreichender Freiraumstrukturen ist die vordringliche Zielsetzung der kinftigen
Siedlungsentwicklung.

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

Prioritat der weiteren Siedlungsentwicklung in den nachsten zehn Jahren kommt der
Mobilisierung und Nutzung der bestehenden innerdrtlichen Reserven zu.

Zirl verflgt innerhalo des gewidmeten Baulandes noch Uber groBe
Baulandreserven fir Wohnzwecke. Diese befinden sich jedoch ausnahmslos im
privaten Eigentum, die Gemeinde besitzt keine Wohnbauflachen, welche fir die
Verwirklichung eines geférderten Wohnbaues herangezogen werden kénnen.

Siedlungserweiterungsgebiete

Von der Gemeinde wird die Errichtung und Zurverflgungstellung von leistbaren
Startwohnungen fir junge Zirler Gemeindeblrger sowie der weitere Ausbau von
kommunalen Einrichtungen angestrebt, da mit fortschreitender Bevélkerungs- und
Siedlungsentwicklung ein steigender Bedarf an kommunalen Einrichtungen
(Kindergarten, Seniorenbetreuung, Friedhof etc.) gegeben sein wird.

Nachdem die Gemeinde Uber keine gréBeren Flachen innerhalb des gewidmeten
Baulandes verflgt, ist eine Verwirklichung dieser Zielsetzung nur durch die
Ausweisung eines Siedlungserweiterungsgebietes méglich.

Fir die Schaffung eines derartigen Baugebietes bieten sich am Ortsrand von Zirl
mehrere potentielle Standorte an. Diese in Frage kommenden Flachen sind im
Anhang 2 des vorliegenden Erlauterungsberichtes angefuhrt (,Am Weingarten* am
nordéstlichen Ortsrand, ,Oberes und Unteres Ehnbachfeld® sowie ,Dornach” am
dstlichen Siedlungsrand).
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Derzeit erflllt keines der angefihrten Gebiete die Voraussetzungen flr eine
Baulandwidmung (Neueinteilung der Grundstiicke erforderlich, Verflgbarkeit der
Grundstlicke nicht gegeben, fehlende ErschlieBung mit Verkehrsflachen und
technischer Infrastruktur etc.).

Diese Gebiete werden daher vorerst in die landwirtschaftlichen Freihalteflachen
einbezogen.

Falls das offentliche Interesse vorliegt, kann eines dieser Gebiete oder
entsprechende Teilflachen dieser Gebiete bei gegebenem Bedarf und dem Vorliegen
der Voraussetzungen zur Errichtung von Gberwiegend geférdertem Wohnbau, von
kommunalen Einrichtungen bzw. entlang der MeilstraBe auch von gemischt-
betrieblichen Nutzungen fir eine Siedlungserweiterung herangezogen werden.

Fir eine Anderung des ortlichen Raumordnungskonzeptes mit nachfolgender
Flachenwidmung sind u.a. folgende Voraussetzungen mafBgebend:

e Zustimmung der Grundeigentimer / 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 Uberwiegend geférderter Wohnbau bzw. kommunale Einrichtungen
verwirklicht werden,

¢ Nachweis des entsprechenden Bedarfes,

e Vorliegen eines ErschlieBungsplanes / Bebauungsplanes.

2.2.2 Eigenhofen
In Eigenhofen liegt die Zielsetzung in der Auffillung der noch vorhandenen
Baulandreserven sowie in der Nachverdichtung innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebietes.

Mit der Sonderflache Campingplatz, dessen Betrieb langfristig in Frage gestellt ist,
besteht hier klinftig zusatzlich eine groBe innerdrtliche Entwicklungsflache.

Die Fortschreibung des &rtlichen Raumordnungskonzeptes sieht daher in Eigenhofen
keine Siedlungsarrondierungsflachen vor.

2.2.3 Dirschenbach
In Dirschenbach besteht kein Bedarf an einer Siedlungsarrondierung, hier werden
die bestehenden Siedlungsgrenzen beibehalten.
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2.2.4 Hochazirl
Die zentrale Nutzung bildet in Hochzirl das Landeskrankenhaus Hochzirl.

Beim Bahnhof Hochzirl besteht eine aus dem ehemaligen Gasthaus beim Bahnhof
Hochzirl entstandene Sonderflachenwidmung mit einer erweiterten Wohn-
nutzung.

Die beiden Sonderstandorte werden in ihrer jeweiligen Widmung aufgenommen.
Dariuiber hinausgehende Nutzungen oder Erweiterungen fir Wohnzwecke sind
nicht vorgesehen und raumordnungsfachlich nicht zielfiihrend.

2.2.5. Bereiche ohne bauliche Entwicklung

In jenen Bereichen, die nicht als Freihalteflachen oder Siedlungsentwicklungs-
flachen ausgewiesen sind (,weiBe Bereiche), ist lediglich die Widmung von
Sonderflachen zulassig, wenn sich fir den betreffenden Verwendungszweck eine
entsprechende Standorteignung ergibt bzw. eine Standortbindung vorliegt und
kein Versagungsgrund nach dem Tiroler Raumordnungsgesetz gegeben ist.

Diese Festlegung fur die ,weiBen Bereiche* gilt auch fir die nicht von der
Plandarstellung umfassten Flachen des Gemeindegebietes.
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2.3 Ziele und MaBnahmen
Ziele:

e Erhaltung der kompakten Siedlungskdrper von Zirl, Eigenhofen und
Dirschenbach

e Beachtung naturraumlicher Siedlungsgrenzen

e Siedlungsentwicklung vorwiegend durch Innenwachstum

e ZweckmaBige und sparsame Nutzung des vorhandenen Siedlungsraumes
e Deckung des Baulandbedarfes durch Bebauung der Baulandreserven

e Revitalisierung des Baubestandes im Ortskern durch Sanierung und
Wiederbelebung leerstehender Gebaude

e Intensivierung der Wohnnutzung im Zentrum

e Deckung des Wohnbedarfes der Bevélkerung zu erschwinglichen Kosten und in
entsprechender Qualitat

e Ausweisung von Siedlungserweiterungsgebieten zur Schaffung von vorwiegend
Projekten fur geférderten Wohnbau

MaBnahmen:

» Auffillung der bestehenden Baureserveflachen

» Bauliche Nachverdichtung in locker verbauten Gebieten

» Anwendung der Vertragsraumordnung durch privatrechtliche Vereinbarungen zur
Schaffung von leistbarem Wohnraum bei Baureifmachung und Widmung der

Siedlungserweiterungsgebiete

» Widmung eines bedarfsgerechten AusmaBes an Vorbehaltsflachen fir
geférderten Wohnbau
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3. Wirtschaftliche Entwicklung

3.1 Landwirtschaft

Die Landwirtschaft als Wirtschaftsfaktor hatte in Zirl bereits in den letzten
Jahrzehnten keine groBe Bedeutung mehr.

Eine Besonderheit stellt in Zirl die raumliche Situation bzw. die Lage der
landwirtschaftlichen Betriebe dar, diese sind punktuell Uber das gesamte
Siedlungsgebiet verstreut und befinden sich widmungsmaBig zumeist in
unterschiedlichen Widmungskategorien.

Eine weitere Besonderheit sind in Zirl die vielen Kleinstlandwirtschaften, welche
Schaf- und Ziegenhaltung betreiben.

Soweit raumordnungsfachlich vertretbar, wurde bei der Neuerlassung des Flachen-
widmungsplanes im Jahr 2007 versucht, die landwirtschaftlichen Betriebe mit der
Widmungskategorie ,Landwirtschaftliches Mischgebiet’ zu erfassen.

Die Hofstelle Kapferer siedelt kiinftig aus der Innerortslage am Krippenweg aus, die
innerdértlichen Flachen konnte die Gemeinde fir die Erweiterung der 6ffentlichen
Einrichtungen (Kindergarten, Volksschule) erwerben. Fir die Hofstelle Kapferer und
eine weitere Hofstelle wurden in den landwirtschaftlichen Flachen in der Aue
Sonderflachen fir Hofstellen gewidmet.

Bei der Fortschreibung des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes werden die als
landwirtschaftliches Mischgebiet gewidmeten Standorte gemaB den noch
bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen aufgenommen.

Zulédssige Baufiihrungen in den landwirtschaftlichen Freihaltefldchen

Um kinftig die landwirtschaftlichen Baufiihrungen in den landwirtschaftlichen
Freihalteflichen auf bestimmte Gebiete zu konzentrieren, sind im &rtlichen
Raumordnungskonzept in den groBBen landwirtschaftlichen Gebieten westlich, stdlich
und Ostlich von Zirl jeweils Flachen abgegrenzt, in denen solche Bauvorhaben
zulassig sind.

In diesen auf den Plandarstellungen im Anhang 1 — Zuldssige Baufiihrungen in den
landwirtschaftlichen Freihalteflachen - raumlich abgegrenzten Bereichen sind
folgende Widmungen bzw. Baufiihrungen zulassig:
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Aue (Blatt 1/4):

¢ Landwirtschaftliche Hofstellen in der FL1b Aue-Mitte

¢ Sonstige landwirtschaftliche Gebaude (Feldstadel, Wirtschaftsgebaude, landw.
Gerateschuppen) in der FL 1b Aue-Mitte und FL 1c Aue-West

Zirler Wiesen / Neurauth (Blatt 2/4):
¢ Sonstige landwirtschaftliche Gebaude (Feldstadel, Wirtschaftsgebaude, landw.
Geréateschuppen) in der FL 2b Zirler Wiesen-Sud

Schoénau (Blatt 3/4):

e Sonstige landwirtschaftliche Gebaude (Feldstéadel, Wirtschaftsgebaude, landw.
Gerateschuppen) in der FL 3b Schénau-West

Moosscheibe / Dornach (Blatt 4/4):

¢ Sonstige landwirtschaftliche Gebaude (Feldstadel, Wirtschaftsgebaude, landw.
Geréateschuppen) in der FL 4b Moosscheibe

3.1.1 Ziele und MaBnahmen

Ziele:

e Erhaltung der Landwirtschaft in ihrer Produktionsfunktion sowie als Trager und
Gestalter der Kulturlandschaft

e Erhaltung der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe

e Aussiedlung bestehender Betriebe aus dem Ortsgebiet nur bei nachhaltiger
Sicherstellung der Bewirtschaftung

e Standortfindung zur Ausweisung einer Sonderflache fir die Ansiedlung von
Kleinstlandwirtschaften

e Revitalisierung der landwirtschaftlichen Bausubstanz

e Erhaltung der Berglandwirtschaft (Zirler M&her) und der Bewirtschaftung der
Almregionen
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MaBnahmen:

» Erhaltung der zusammenhangenden landwirtschaftlichen Produktionsflachen
,Aue’, ,Schénau’, Zirler Wiesen’, ,Dornach’, ,Obere und Untere Ehnbachfelder’,
,Am Weingarten‘ ,Gebiet zwischen Eigenhofen und Dirschenbach’ als
landwirtschaftliche Freihalteflachen

> Standortgemafe Absicherung der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe
durch entsprechende Baulandwidmung oder Widmung als Sonderflache Hofstelle

> Bei geeigneten Standortvoraussetzungen (Orts- und Landschaftsbild,
ErschlieBung, keine sonstigen Nutzungskonflikte) Widmung einer Sonderflache
fir Kleintierhaltung

» Vermeidung von Nutzungskonflikten und wechselseitigen Beeintrachtigungen
durch Schaffung von ausgewogenen Widmungsformen
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3.2 Gewerbliche Nutzung

Aufgrund der flachenmaBigen Ausdehnung und verkehrsmaBigen Anbindung
besitzt die Gemeinde Zirl ein hochqualifiziertes Gewerbe- und Industriegebiet.

Die Flachenbilanz der gewerblich genutzten Flachen seit 1994 zeigt, dass der
Flachenverbrauch far gewerbliche Nutzungen zwischen 1994 und 2010 ca. 10 ha
betrug.

Durch die Schaffung des neuen Gewerbegebietes in den Zirler Wiesen verfligt die
Gemeinde derzeit Uber Baulandreserven flr gewerbliche Zwecke von ca. 12,7 ha.

Die Analyse zeigt, dass in Zirl trotz der Zunahme an Arbeitsstatten und Beschaftigten
sowie der guten standortmaBigen Voraussetzungen mit groBen Gewerbegebiets-
reserven die Entwicklung am wirtschaftlichen Sektor in den letzten Jahren bei
weitem nicht so dynamisch wie am Wohnbausektor war. Sowohl die Anzahl der
Betriebsansiedlungen als auch die der Betriebsstrukturen (Anzahl Beschaftigten
im Verhaltnis zum Flachenverbrauch) blieb weit hinter den Erwartungen zurick.

Far den kommenden Planungszeitraum wird daher eine dynamischere Entwicklung
am gewerblichen Sektor mit Verbauung der bestehenden Baulandreserven
angestrebt, wobei verstarkt die Ansiedlung von flaichensparenden Betrieben mit
einem adaquaten Arbeitsplatzangebot zu forcieren ist.

Um auf den bestehenden Reserveflachen im Gewerbegeiet an der Salzstral3e
Betriebsansiedlungen voranzutreiben, wurden fir die gesamten Restflachen im
westlichen Teil des Gewerbegebietes Vereinbarungen zwischen den
Grundeigentimern und der Gemeinde Uber die Herstellung und die Aufteilung
der ErschlieBungskosten abgeschlossen.

Eine im Ortsleitbild aufgezeigte Zielsetzung ist, bei kunftigen Betriebs-
ansiedlungen eine gewisse architektonische Qualitat bei den Betriebsgebauden
einzufordern.

3.2.1 Baulandbedarf fiir wirtschaftliche Zwecke

Bei der Neuerlassung des Flachenwidmungsplanes im Jahr 2007 wurden die
Gewerbegebietsflichen silidlich der Voélser LandesstraBe, welche teilweise
schitzenswerte Feuchtflachen im Sinne der naturschutzrechtlichen Bestimmungen
darstellen, rackgewidmet und als zusammenhangendes Gebiet in Freiland
Ubergefiihrt. Das AusmaR dieser Rlickwidmungsflache betrug 9,5 ha.
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Die Gemeinde ist bemilht, die Verwertung der bestehenden Gewerbeflachen
durch verschiedene MaBnahmen einer aktiven Ansiedlungspolitik (Vertrage mit
den Grundeigentimern betreffend ErschlieBung etc.) voranzutreiben.

Baulandreserven Gewerbegebiet Zirler Wiesen

Zwischen Inn und Autobahn verfligt die Gemeinde nérdlich der BahnhofstralBe
nunmehr Uber eine groB3flachige Baureserveflache fir eine gewerbliche Entwicklung
im Ausmalf3 von ca. 4,5 ha.

FOr die kinftige wirtschaftliche Entwicklung bestehen damit in der Gemeinde
ausreichend Reserveflachen, das 6rtliche Raumordnungskonzept sieht daher keine
Arrondierungen flr gewerbliche Zwecke vor.

Erweiterungsflache fiir gewerbliche Sondernutzungen ,,In der Meil“

In der Meil liegen 6stlich der Asphaltmischanlage Freiflachen, welche fir eine
gewerbliche Sondernutzung oder kommunale Einrichtungen (z.B. Kompostieranlage,
Recyclinghof etc.) 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. Gegen Westen grenzen mit der Asphalt-
mischanlage und der Verbandsklaranlage flachenintensive Sondernutzungen an.

Der vorliegende Standort liegt verkehrsglinstig an der LandesstraBe B 171 weitab
von jeglichem Siedlungsgebiet oder sonstigen sensiblen Nutzungen. Im Gegensatz
zum neuen Gewerbegebiet in den Zirler Wiesen, wo aufgrund der eingeschrankten
Gewerbegebietswidmung Betriebe mit groBer Larmentwicklung, emittierende
Betriebe sowie flachenintensive und stark verkehrserzeugende Betriebe ausge-
schlossen sind, bietet sich dieses Gebiet fur die Ansiedlung derartiger Betriebe an.

In diesem Gebiet wird daher die Ansiedlung von gewerblichen Sondernutzungen
angestrebt, welche aufgrund ihrer Betriebsstrukturen und Betriebsablaufe gegentber
klassischen Gewerbebetrieben konfliktbeladen sind. Fir die kinftige bauliche
Entwicklung ist die Zeitzone Z0 (bedarfs- und infrastrukturbezogene Widmung)
ausgewiesen.
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3.2.2 Ziele und MaBnahmen

Ziele:

e Grundsparende, funktional und gestalterisch attraktive Nutzung des vorhandenen

Gewerbegebietes sowie der Baulandreserven und der Erweiterungsflachen

e Ansiedlung von innovativen und qualitatsorientierten Betrieben mit hoher
Wertschépfung

¢ Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven Betrieben mit einem ausgewogenen
Verhaltnis von Flachenverbrauch zu Arbeitsplatzen

e Verringerung der Zahl der Auspendler gegeniber der Einpendler

e Entwicklung eines Kriterienkataloges flr die Neuansiedlung von Gewerbe- und
Industriebetrieben

e Verstarktes Standortmanagement als Unterstiitzung fir die Ansiedlung von Kilein-
und Handwerksbetrieben

e Schaffung von Rahmenbedingungen, welche die Wettbewerbsfahigkeit der
Unternehmen starken und damit sowohl ein ausreichendes Angebot an
attraktiven Arbeitsplatzen erméglichen, als auch den notwendigen finanziellen
Spielraum flr die Gemeinde sicherstellen

MaBnahmen:
» Kontrollierte Neuwidmung von Gewerbeflachen flr Betriebsansiedlungen und
Betriebserweiterungen

» Ausweisung eines Sonderstandortes flir gewerbliche Sondernutzungen In der
Meil
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3.3 Handel - Dienstleistung - Nahversorgung

In Zirl kam es ab dem Jahr 2000 verstarkt zur Ansiedlung von Handels- und
Nahversorgungsbetrieben am Ortsrand, die Lebensmittelméarkte Mpreis, Spar und
Hofer siedelten sich am sddlichen Ende der BahnhofstraBe bzw. am 6&stlichen
Ortsrand in der MeilstraBe an. In den letzten Jahren gelang es, mit dem Billa-
Lebensmittelmarkt im Zentrum ,Max“ und einem Mini-Mpreis in der
SchwabstraBe auch innerdrtlich Nahversorger anzusiedeln.

Dementsprechend wird heute der Branchenmix im Ort als unattraktiv und die
wirtschaftliche Entwicklung im Ortskern als ricklaufig eingestuft.

Flr das Ortszentrum wird daher eine Weiterentwicklung der Kerngebietsfunktion
entlang Dorfplatz, MeilstraBe, KirchstraBe und SchwabstraBe mit einer
verstarkten Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben angestrebt.

Zur effizienteren Umsetzung dieser MaBBnahmen hat die Marktgemeinde Zirl beim
ATLR die Ausweisung einer Kernzone gemaB Einkaufszentrenprogramm
beantragt. Die Kernzone umfasst den Ortskern von Zirl entlang der B 171 Tiroler
StraBe (SchwabstraBe — Dorfplatz — MeilstraBe) und den Bereich entlang der
KirchstraBe — BahnhofstraBe bzw. Schulgasse. Damit ist innerhalb dieses Bereiches
die Widmung von Sonderflachen fir Handelsbetriebe sowie Einkaufszentren des
Betriebstyps A mdglich.

Die funktionale Struktur des Ortszentrums wurde in den letzten Jahren durch die
sozial-6ffentlichen Einrichtungen des neuen Seniorenheimes und des
Wohnheimes ,Betreutes Wohnen’ sowie das ,Fambozi’ und das Zentrum ,,Max“
im Anschluss an das Gemeindezentrum deutlich aufgewertet.

Angestrebt wird die Belebung und Entwicklung des Ortskernes durch Wohn- und
Geschaftshauser, welche eine multifunktionale Nutzung vorsehen und damit
verstarkt zu einer Entwicklung des Ortskernes in Richtung einer lebendigen und
dynamischen Struktur mit einer gemischten Nutzung aus Wohnen, Handel und
Dienstleistung sowie 6ffentlichen und sozialen Einrichtungen beitragen kdnnen.
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3.3.1 Ziele und MaBnahmen

Ziele:

Starkung der bestehenden Wirtschaftsachse KirchstraBe / MeilstraBBe / Dorfplatz
/ SchwabstralBe

Entwicklung des Ortskerns zu einem Zentrum des Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Freizeitangebotes

Beibehaltung der kleinteiligen Durchmischung des Ortsgebietes mit
Kleingewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben

Starkung und Erweiterung der Nahversorgung durch Handels- / Dienstleistungs-
betriebe sowie Ergdnzung des Branchenmix

Ausbau der Kundeninfrastruktur — Schaffung von attraktiven FuBwegen,
Passagen und Kundenparkplatzen

Schaffung einer Basisversorgungsstruktur in fuBlaufiger Erreichbarkeit

MaBnahmen:

>

Nutzungskonforme Widmung des Ortszentrums sowie der Standorte flr Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen

StandortgemafBe Absicherung durch Kern- oder Mischgebietswidmung
Ansiedlung von gréBeren Lebensmittelbetrieben im Ortszentrum

Vermeidung der Auslagerung von Kerngebietsfunktionen an die Peripherie
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3.4.1 Tourismus

Wie in den Diskussionen zum Ortsleitbild aufgezeigt, besitzt Zirl flr eine splirbare
Erhdhung der touristischen Nachfrage im Wettbewerb mit den umliegenden
Tourismusdestinationen eher unglinstige Voraussetzungen.

Die Bettenstruktur, das Gastronomie- und Unterhaltungsangebot sowie das
ortliche Freizeitangebot und die fehlende Attraktivitat des Zentrums kénnen nicht
mit den touristisch nachgefragten Infrastruktureinrichtungen benachbarter Orte
konkurrieren.

Der Tourismus wird als wichtige Erganzung zu den Hauptwirtschaftszweigen
gesehen, eine Weiterentwicklung kann nur in speziellen Marktnischen erfolgen.

Zielsetzung im Rahmen der Erstellung des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes ist die
Schaffung der raumordnerischen Voraussetzungen zur Erhaltung, Absicherung
und Expansion der bestehenden touristischen Einrichtungen.

Dies betrifft vor allem die standortméaBige Absicherung samt geplanter
Erweiterungsflachen fir das Hotel Tyrolis, der gastronomischen Einrichtungen
sowie der Ausflugs- und Erholungseinrichtungen im Bereich der
Magdeburgerhiitte und des Solsteinhauses.

Als zusétzliche Infrastruktureinrichtung wird von der Gemeinde und dem
Tourismusverband die Errichtung eines Campingplatzes (eventuell in Verbindung
mit einem Kletterzentrum) angestrebt. Bei Vorliegen eines entsprechenden

Standortes und der sonstigen Widmungsvoraussetzungen sollen Flachen flir diesen
Verwendungszweck gewidmet werden.

3.4.1 Ziele und MaBnahmen

Ziele:

e Weiterentwicklung und Attraktivitatssteigerung des Wirtschaftsfaktors Tourismus,
abgestimmt auf die naturraumliche, landschaftliche und wirtschaftliche Situation

e Forcierung eines hohen Qualitatsstandards im Bereich des touristischen
Angebotes

e Erhaltung der bestehenden Tourismusbetriebe und touristischen Einrichtungen

Planalp ZT-GmbH Februar 2018 24



FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

e Aufrechterhaltung des ortsintegrierten Beherbergungsangebotes

e Dimensionierung der Hotelanlagen unter Bedachtnahme auf die 6rtlichen
Strukturen

e Keine neuen HotelerschlieBungen abseits der gewachsenen Siedlungsstrukturen

Errichtung eines neuen Campingplatzes bei Vorliegen der entsprechenden
Standortvoraussetzungen
MaBnahmen:

» Absicherung der bestehenden Betriebe und Tourismuseinrichtungen durch
nutzungsadaquate Widmungen

» Widmung der touristischen Infrastruktureinrichtungen als Sonderflachen
(Schutzhtten etc.)

» BedarfsgemaBe Widmung von Sonderflaichen fir Einrichtungen und
Erweiterungen im Zusammenhang mit den sportlichen, erholungsmaBigen und
gastronomischen Einrichtungen bei gegebenen standortmaBigen Voraus-
setzungen

» Prifung der Reaktivierung des Zirler Weinhofes flr touristische Zwecke

3.5 Rohstoffabbaugebiet Martinsbiihel
Der Rohstoffabbau am Steinbruch Zirl (Abbaugebiet Martinsbihel | und Il) wurde
mit Februar 2010 beendet.

In den nachsten Jahren dient das Steinbruchgelande als Deponie, das
Abbaugebiet wird bis zu ca. 70 % mit Bauschutt und Aushubmaterial verfillt werden.

Fir die Nachnutzung des aufgelassenen Steinbruches gibt es mehrere Optionen,
welche derzeit jedoch noch nicht konkretisiert sind.
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4 Bauliche Entwicklung
Die Erlauterungen zur baulichen Entwicklung dienen folgenden Zielsetzungen:

e Darstellung der zukiinftigen Nutzung der unterschiedlichen Ortsteile

e Darstellung der zukiinftigen Art und Dichte der Bebauung

e Darstellung der zeitlichen Steuerung der Siedlungsentwicklung und der
Voraussetzungen fir die Freigabe von Grundflachen fir bauliche Zwecke

¢ Schaffung einer Grundlage fiir die Uberarbeitung bzw. Neuerlassung des
Flachenwidmungsplanes.

Das Gemeindegebiet wird zu diesem Zweck in verschiedene Bereiche unterteilt. Die
Abgrenzung erfolgt aufgrund von Unterschieden in der Gebietstypologie, der
Nutzung oder der raumlichen Abgeschlossenheit. Entsprechend ihrer Gberwiegenden
Nutzung werden die einzelnen Gebiete gemal der Planzeichenverordnung in die
Kategorien

W Vorwiegend Wohnnutzung

L Vorwiegend Landwirtschaftliche Nutzung

M Vorwiegend gewerblich-gemischte Nutzung

K Vorwiegend zentrumstypische Nutzung

G Vorwiegend gewerblich-industrielle Nutzung

S Vorwiegend Sondernutzung

O Vorwiegend 6ffentliche Nutzung

SF Vorwiegend Sondernutzung Sport und Erholung

eingeteilt.

Die in der Plandarstellung ,Ortliches Raumordnungskonzept’ verwendete Rund-
signatur besitzt gemal den bereits genannten Zielsetzungen folgende Inhalte:
Z = Zeitzone der Widmung des betreffenden Gebietes
Z0 Bedarfszeitraum in Abhangigkeit von bestimmten Bedingungen
(siehe Zahlererlauterung)
Z1 unmittelbarer Bedarf

Die jeweils angegebene Zeitzone dient dem Zweck der zeitlichen Steuerung der
baulichen Entwicklung. Durch die ziffernméaBige und teils verbale Beschreibung
werden Zeitpunkt der Flachenwidmung bzw. die Bedingungen der Freigabe flr
Bauzwecke festgelegt.

W, G, L, K, M, O Bezeichnung der vorwiegenden Nutzung (s. 0.)
1,2,3,4.. Nummerierung der einzelnen Gebiete
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D = Dichtewert der Gberwiegend anzustrebenden Bebauung
D1 Uberwiegend geringe Baudichte
D2 Uberwiegend mittlere Baudichte
D3 Uberwiegend hohe Baudichte

Die Erlauterungen zur baulichen Entwicklung bilden einen integrierenden
Bestandteil der Verordnung (Anhang 1 zur Verordnung: Zahlerbeschreibung
zur Plandarstellung 6rtliches Raumordnungskonzept).
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5 Bebauungsplanung

In der Plandarstellung zum 6&rtlichen Raumordnungskonzept sind innerhalb des
Ortsgebietes mehrere Bereiche, welche Uber keine ausreichende Verkehrs-
erschlieBung oder geeignete Bauplatzstruktur verfligen, sowie das neue
Gewerbegebiet in den Zirler Wiesen (Planungsbereich G4) als Gebiete
ausgewiesen, flr welche die Erlassung eines Bebauungsplanes verpflichtend
ist.

Im Gbrigen Ortsgebiet ist die Erlassung von Bebauungsplanen verpflichtend,
wenn dies im Interesse einer geordneten baulichen Entwicklung erforderlich ist,
insbesondere wenn die Bebauung auf Grundstiicken groBer als 800 m? erfolgt
oder auf dem Grundstick mehr als 3 Wohneinheiten oder mehr als 1.300 m?
oberirdische Baumasse errichtet werden.

Ausgenommen von der Notwendigkeit der Erlassung von Bebauungsplénen sind
geringfugige Zu- und UmbaumaBnahmen, welche auf die MaBstablichkeit der
vorliegenden Bebauungsstruktur sowie auf die GréBenverhaltnisse der Gebaude im
betreffenden Gebiet Bedacht nehmen.

Dardber hinaus ist die Erlassung von Bebauungsplédnen verpflichtend, wenn im
jeweiligen Planungsgebiet eine der nachfolgenden Voraussetzungen insbesondere
zutrifft:

e Sicherstellung einer ausreichenden und geordneten verkehrsmaBigen
ErschlieBung,

e Schaffung von zweckméaBig zu verbauenden Bauplatzen (Grundstiicks-
neuordnung, Baulandumlegung),

e Sicherstellung einer Boden sparenden Bebauung bei derzeit noch unbebauten
Grundstlcken sowie Nachverdichtung in locker verbauten Gebieten,

e Erzielung von maBstabsgerechten Bebauungsformen unter Berlcksichtigung
der historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen,

e Sicherstellung einer ausgewogenen baulich-harmonischen Entwicklung der
Bebauungsstrukturen,

e Schutz des Orts- und StraBenbildes.
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6 Verkehr

6.1 Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur

Innere ErschlieBung - Ausbau des Verkehrswegenetzes

Durch den sukzessiven Ausbau des innerértlichen Verkehrswegenetzes weist Zirl
heute hinsichtlich der VerkehrserschlieBung im Bereich des bestehenden
Baulandes nur noch punktuell Defizitbereiche auf.

Die Herstellung bzw. der Netzschluss folgender innerértlicher Wegverbindungen sind
als PlanungsmafBnahme vorgesehen:

Vk 01 Westumfahrung

Vk 02 Verlangerung Franz-Plattner-Stral3e

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

Mit der Betriebserweiterung der Firma Holluschek wird beim Gewerbegebiet an der
SalzstraBe die innere Verkehrsorganisation in diesem Bereich neu gestaltet.

AuBere ErschlieBung

Sidumfahrung Schénauweg

Durch den Bau des Schénauweges mit dem Anschluss an die BahnhofstraBe im
Westen und dem Wetterkreuzweg bzw. der Dir.-Prantl-StraBe im Osten wurde im
Siden von Zirl eine &auBere HaupterschlieBungsstraBe zwischen der
BundesstraBe (MeilstraBe) im Nordosten und der BahnhofstraBe bzw. dem
Autobahnknoten der Inntalautobahn und der Vélser LandesstraBe im
Sudwesten geschaffen.

Die Anbindungen an die ZubringerstraBen ,Am Anger’ bei der Hauptschule sowie
Uber den Ranggerweg bei den Holergriinden, den Krippenweg und Wetterkreuzweg
sowie der Dir.-Prantl-StraBe bewirken einen Netzschluss mit diesen inneren
ErschlieBungswegen und ermdglichen eine verbesserte Verkehrsanbindung der
groBen Wohngebiete am stidlichen Schwemmkegel.
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Westumfahrung Untere Estrichfelder (Vk01)

Ein seit vielen Jahrzehnten bestehendes Projekt betrifft die Umfahrung des
Ortsgebietes am silidwestlichen Rand der Estrichfelder. Die Freihaltung der
Trasse flr diese Westspange ist auch Zielsetzung des Ortsleitbildes.

In Abanderung der urspringlich geplanten Trassenflihrung sieht die Plandarstellung
zum ortlichen Raumordnungskonzept eine Briickenverbindung zwischen den Unteren
Estrichfeldern und dem geplanten neuen Gewerbegebiet Zirler Wiesen mit
Anbindung an die BahnhofstraBBe vor (Vk 1).

FuB- und Radwegenetz

In den Diskussionen zum Ortsleitbild wird angeregt, die Infrastruktur fir den
nichtmotorisierten Verkehr auszubauen und zu verbessern (FuB- und
Radwegenetz, Schutzwege). Weiters soll ein System der ,kurzen Wege’ mit
FuBwegverbindungen innerhalb des Siedlungsgebietes verbessert werden.

Den nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmern und dem o6ffentlichen Verkehr soll
durch die Umsetzung moderner, innovativer Verkehrskonzepte ein erhOhter
Stellenwert eingerdumt werden. Die im Ortsleitbild angefiihrte Zielsetzung der
Entflechtung und besseren Vernetzung der Verkehrsstrome im Ortszentrum soll
zu einer ertraglichen Verteilung und nachhaltigen Beruhigung des
Verkehrsgeschehens sowie zu einer fuBgangerfreundlichen und verkehrssicheren
Gemeinde beitragen.

In den Bereichen Auele und Eigenhofen soll die Machbarkeit von Inn-querenden
Fahrrad- und FuBgéngerbriicken gepriift werden. Am Siidufer der Auele-Briicke
ware in weiterer Folge die Errichtung einer Haltestelle fir den éffentlichen Verkehr
(spater evt. auch fir die Regionalbahn) méglich, sodass die éstlichen Wohngebiete in
gunstiger Fahrraddistanz angebunden wéaren (PlanungsmaBnahme Vf 03).

In der Plandarstellung zum értlichen Raumordnungskonzept ist im Bereich des
geplanten neuen Gewerbegebietes in den Zirler Wiesen die Fiihrung des ,Innradweg’
als PlanungsmaBnahme verankert (Vf 1).

Weitere geplante FuBwegverbindungen:

Vi 02 RuBhitte

Vf 03 FuB-, Radwegbriicke Auele — Unterpferfuss
Vf 04 MeilstraBe — Auergasse

Vf 05 MeilstraBBe — Marktplatz

Vf 06 Muihlgasse — BlhelstralBe

Vf 07 Schlossbach — Franz-Plattner-StralBe

Vi 08 Marktplatz — Mihlfeldweg

Vi 09 Rad- und FuBweg in der Aue entlang des noérdlichen Innufers
Vf 10 Mdahigasse

Vi 11 KirchfeldstraBBe - MeilstralBe
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Ruhender Verkehr

Im Ortsgebiet wird das Defizit an 6ffentlichen Stellplatzen bemangelt.

Im Zentrum sind durch Abbruch alter Bausubstanz und den Neubau mehrere
groBere private und 6ffentliche Projekte (Zentrum Max, Wohn- und Geschaftshaus
MeilstraBe, FamBoZi, Veranstaltungszentrum und Vereinshaus B4) entstanden,
welche jeweils auch tber Tiefgaragen verfligen, sodass durch diese Projekten eine
gewisse Verbesserung des Stellplatzangebotes besteht.

Offentlicher Verkehr

Innerhalb des Ortsgebietes wird angeregt, ein City-Shuttle einzufiihren und die
Bautatigkeit sowohl von Wohnen und Gewerbe auf eine moégliche Anbindung an
den o6ffentlichen Nahverkehr abzustimmen.

Sparzierweg am Schlossbachufer

Eine bereits seit vielen Jahren verfolgte Zielsetzung im Bereich Naherholung ist die
Erhaltung der innerortlichen Griinzonen am Schlossbachufer und am
Ehnbachufer mit dem Ausbau und der Ausgestaltung eines Spazierweges am
SchloBbachufer.

6.2 Ziele und MaBnahmen

Ziele:

e Verkehrsvermeidung durch die Konzentration der baulichen und wirtschaftlichen
Aktivitaten in den Siedlungsschwerpunkten Zirl und Eigenhofen

e Entflechtung und bessere Vernetzung der Verkehrsstréme im Ortszentrum
e Beruhigung des motorisierten Individualverkehrs

e Ausbau des Verkehrswegenetzes entsprechend dem Entwicklungsbedarf mit
Herstellung der erforderlichen Netzschlisse

e Aufrechterhaltung bzw. Verbesserung des Parkplatzangebotes im Ortszentrum
e Attraktivierung des fuBBlaufigen Wegenetzes

e \Verbesserte Anbindung an das regionale Radwegenetz (Innradweg)
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MaBnahmen:

>

>

Freihaltung der Trasse fir Westumfahrung stdlich der Unteren Estrichfelder

Bei Bedarf Herstellung der inneren ErschlieBungswege bei Realisierung eines
Siedlungserweiterungsgebietes

Ausgestaltung des SchloBbachufers als Naherholungsbereich mit Spazierweg

Verlegung des Innradweges beim Gewerbegebiet Zirler Wiesen an das Innufer
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7 Soziale Infrastruktur

7.1 Bildungseinrichtungen

Kindergarten

Mit den derzeit bestehenden drei Kindergartenstandorten am Marktplatz, in der
Schulgasse und im Fambozi ist das Angebot kiinftig zu knapp. In den nachsten
Jahren ist eine Erweiterung der Kinderbetreuungseinrichtungen um weitere zwei
Gruppen erforderlich. Als eventueller Standort kann ein Teilbereich des neuen
Veranstaltungszentrums herangezogen werden.

Bei einer allfalligen Siedlungserweiterung wird an diesem Standort die Errichtung
eines zusatzlichen Kindergartenstandortes angestrebt.

Schulen

Volksschule

Bedingt durch den starken Zuzug hat sich in den letzten Jahren die Zahl der
Volksschulklassen erhéht. Die Klassenzahl stieg vom Schuljahr 2011/2012 bis zum
Schuljahr 2015/2016 von 15 auf 16 Volksschulklassen an.

Neue Mittelschule / Sonderpddagogisches Zentrum

Nachdem die Pflichtschulen akute Raumprobleme hatten, wurde im Jahr 2001 der
Baubestand der Neuen Mittelschule um einen Baukérper erweitert, in welchem auch
das Sonderpadagogische Zentrum mit dem Einzugsgebiet von Véls bis Polling,
Sellraintal, Oberperfuss und Ranggen untergebracht ist.

Die Klassenzahl der Neuen Mittelschule nahm von 12 Klassen im Schuljahr
2011/2012 auf 10 Klassen im Schuljahr 2015/2016 ab.

Im Planungszeitraum besteht daher kein unmittelbarer Bedarf an einer Erweiterung
des Schulkomplexes.

Durch den Erwerb des Areals der ausgesiedelten Hofstelle Kapferer am Krippenweg
bestehen fir die Gemeinde Mdglichkeiten, kiinftig angrenzend an die bestehende
Volksschule Erweiterungsmadglichkeiten fir Bildungseinrichtungen zu schaffen.

Musikschule

Am Marktplatz befindet sich die Landesmusikschule fir die Gemeinden Hatting,
Inzing, Leutasch, Reith b.S., Scharnitz, Seefeld und Zirl. Zusatzliche Raumlichkeiten
der Musikschule sind am Standort des neuen Musikpavillons untergebracht.
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7.2 Soziale Einrichtungen

Mit dem Familien-Boot-Zirl (FamBoZi), in welchem pfarrliche Einrichtungen,
verschiedene Kinderbetreuungseinrichtungen (Kindergarten, Kinderkrippe,
Kinderhort), das Elternkindzentrum EKIZ sowie Rdume fiir alle Seniorengruppen
und Raume fir die verschiedenen Choére untergebracht sind, wurde in den letzten
Jahren ein weiteres soziales Zentrum errichtet.

Fir die Seniorenbetreuung stehen mit dem Sozialzentrum | - Alten- und
Pflegeheim ,s’Zenzi’ am Kurat-Schranz-Weg und dem Sozialzentrum |l — Betreutes
Wohnen am Krippenweg ausreichende Einrichtungen zur Verfligung.

Die Gemeinde Zirl verfigt mit diesen beiden Zentren im Bereich der
Seniorenbetreuung und Altenpflege (ber ausreichende und zukunftsweisende
Einrichtungen, die sowohl dem Bedarf als auch den differenzierten Anforderungen
der Altenbetreuung fir die ndchsten zehn Jahre entsprechen.

Multifunktionales Veranstaltungszentrum

Am Standort des ehemaligen Altersheimes in der BahnhofstraBe wurde mit dem
Bau des Veranstaltungszentrums und Vereinshauses B4 ein multifunktionales
Veranstaltungszentrum errichtet.

7.3 Sport- und Freizeiteinrichtungen

Fir die beiden groBen Sport- und Freizeiteinrichtungen - Sportanlage
BahnhofstraBe und Schwimmbad — sind nach umfassenden Sanierungen in den
letzten Jahren keine Erweiterungen geplant.

Kletterzentrum Martinswand
Fiar die Besucher der Kletterrouten in der Martinswand wurde in Martinsbihel von der
Gemeinde ein Parkplatz errichtet.

Es bestehen Planungstberlegungen, fir dieses Klettergebiet westlich von
Martinsbihel eventuell ein Kletterzentrum zu errichten. Nachdem derzeit noch
keine genaueren Projekisunterlagen bzw. Standortoptionen vorliegen, ist die
Schaffung einer derartigen Einrichtung nur als Zielsetzung verankert.
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7.4 Ziele und MaBnahmen

Ziele:

e Erhaltung des hohen Ausstattungsgrades von sozialen und 6ffentlichen
Einrichtungen

e Bedarfsgerechter und wirtschaftlich vertretbarer Ausbau der Sport-, Freizeit- und
Erholungseinrichtungen

e Bedarfsgerechte Bereitstellung innerstadtischer Erholungseinrichtungen
e Sicherung der medizinischen und sozialen Grundversorgung
e Errichtung eines zusatzlichen Kindergartenstandortes in Verbindung mit der

Realisierung eines Siedlungserweiterungsgebietes

MaBnahmen:

» Ausweisung entsprechender Vorbehalts- und Sonderflachen fiir soziale,
6ffentliche und erholungsmaBige Einrichtungen
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8. Technische Infrastruktur

8.1 Wasserversorgung

Mit dem Bau des zusatzlichen Hochbehélters oberhalb der Geistblhelkapelle ist
die Wasserversorgung fur den Hauptort sichergestellt.

Die neue Anlage ist auf eine Versorgung von bis zu 10.000 Einwohnern ausgelegt.
Mit der Fertigstellung des geplanten Projektes ist fir den Hauptort eine
bedarfsgerechte und ausreichende Wasserversorgung flir die nachsten
Jahrzehnte gewahrleistet.

Fur die ausreichende Wasserversorgung der Weiler Eigenhofen und Dirschenbach
ist in den nachsten Jahren der Bau eines zusatzlichen Hochbehalters oder eine
Leitungsverbindung mit dem Hauptort erforderlich.

8.2 Abwasserentsorgung

Innerhalb des Ortsgebietes sowie in den Weilern bestehen keine Defizite der
abwassertechnischen Entsorgung.

Es besteht somit nur bei ErschlieBung neuer Siedlungserweiterungsgebiete
sowie bei fortschreitender Entwicklung im Gewerbegebiet der Bedarf am
weiteren Ausbau des Kanalnetzes.

Am Standort der Klaranlage bestehen seitens des Abwasserverbandes
Bestrebungen, auch biogene Abfalle aus den Verbandsgemeinden einer
Abfallbehandlung (Vergarung) zuzuflihren und die dabei entstehende Energie zur
Gaserzeugung zu nutzen. Die den Eigenbedarf (bersteigende Menge soll in das
Netz der TIGAS eingespeist werden. Fur die hieflr notwendige bauliche Anlage
erfolgte bereits eine Erweiterung der bestehenden Sonderflachenwidmung zur
Errichtung eines Faulnisbehalters.

8.3 Abfallentsorgung

Der Recyclinghof befindet sich derzeit im Gewerbegebiet am Standort SalzstraBBe 16,
die Kompostieranlage beim ehemaligen Steinbruch.

Im Planungszeitraum bestehen Uberlegungen, sowohl den Recyclinghof als auch die
Kompostieranlage an andere, geeignetere Standorte zu verlegen.
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8.4 Energieversorgung

Die Gemeine Zirl bietet optimale Voraussetzungen fir die Gewinnung und Nutzung
erneuerbarer Energietrager. Durch die geschitzte, sidexponierte Lage am FulB3e des
steil abfallenden Karwendelgebirges bietet sich vor allem eine verstarkte Nutzung
der Sonnenenergie an. Der kompakte Siedlungskorper bedeutet ein eng-
maschiges Versorgungsnetz, womit gute Bedingungen flir einen effizienten und
6konomischen Betrieb von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie vorliegen.
Seitens der Gemeinde bestehen Bestrebungen, diese Standortgunst kinftig in Form
von groBeren Photovoltaikanlagen zu nutzen. Planungstberlegungen reichen von
der Nutzung der Sonnenergie in Verbindung mit LarmschutzmaBnahmen entlang
der Seefelder BundesstraBe (Anbringung von Sonnenkollektoren an Larmschutz-

wanden oder Larmschutzddmmen) bis hin zur Errichtung von Photovoltaikanlagen
im Bereich des aufgelassenen Zirler Steinbruches.

8.5 Ziele und MaBnahmen

Ziele:
e Ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Trinkwasser hoher Qualitat

e Zeitgerechte und dem Stand der Technik entsprechende abwassertechnische
Entsorgung des Siedlungsgebietes und des Gewerbegebietes

e Abfallentsorgung nach den Grundsatzen Abfallvermeidung, Recycling und
Kompostierung

e Verstarkter Einsatz der Solarenergie

MaBnahmen:
» Bau von Einrichtungen zur Nutzung der Solarenergie
» Fortschreitender Ausbau der Wasserversorgung und des Kanalnetzes

» ZeitgemaBe abwassertechnische Einzelentsorgung von im Freiland liegenden
Objekten

» Bebauung unter energiesparenden Gesichtspunkten
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9 Ortsbild

9.1 Entwicklung des Ortsbildes

Das Ortsbild von Zirl ist gepragt durch ein kompakt verbautes Ortszentrum mit einer
dichten, geschlossenen Bebauung. Die Gebdude sind fast durchwegs mit
Satteldachern oder Krippelwalmdachern versehen und giebelstandig auf die
Hauptverkehrswege KirchstraBBe und MeilstraBe ausgerichtet.

AuBer den Sakralbauten bestehen innerhalb des Ortes nur wenige
denkmalgeschiitzte Objekte, auch die ubrige Bebauung zeigt kaum
schutzenswerte oder ortsbildpragende Elemente.

Die Bausubstanz im Ortszentrum ist vor allem im westlichen Teil stark
renovierungs- und sanierungsbedurftig. Eine der vordringlichen Aufgaben fur die
Entwicklung im Ortskern ist die bauliche Sanierung und Gestaltung der Gebaude
im Zentrum, um die teilweise leerstehenden Objekte wiederum einer Nutzung
zuzufthren.

In den an das Ortszentrum angrenzenden Bereichen erfuhr Zirl in den letzten
Jahrzehnten in den gro3en Baureserveflachen ein enormes bauliches Wachstum,
welches  vorwiegend durch eine uniforme Bebauungsstruktur aus
Einfamilienhausbebauung und kleineren Wohnanlagen gepragt ist, das
Siedlungsgeflige weist hier nur geringe stadtebauliche Qualitaten auf.

Die bauliche Sanierung und Revitalisierung des Ortskernes ist eine der
wesentlichen Zielsetzungen fir das Zentrum von Zirl.

Derzeit bestehen durch verschiedene Projektanten Bestrebungen, Teile der alten
Bausubstanz abzubrechen und Revitalisierungen durch neue, multifunktional
genutzte Projekte (Handel, Dienstleistung, Wohnen) vorzunehmen.

Durch baurechtliche MaBnahmen (Bebauungsplanung) und durch bau-
empfehlende MaBnahmen (Architekturwettbewerbe, Bauberatung) soll ein
wirksamer Schutz des inneren und auBeren Ortsbildes erzielt werden. Dabei ist
insbesondere hinsichtlich MaBstéblichkeit, Kérnung, Form und H&henentwicklung
Bezug auf das bauliche Umfeld zu legen.
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9.2

Ziele und MaBnahmen
Beibehaltung der ausgepragten Siedlungsrander, Vermeidung des AusflieBens
der Bebauung an den Ortsrandern

Bewahrung der naturrdumlichen und Siedlungsgestalt-pragenden Elemente —
Gelandebruchkanten zur Aue, zur Schénau, SchloBbach- und Ehnbachgraben

Berlcksichtigung von Sichtfeldern und Blickbeziehungen zur dominanten
Pfarrkirche

Bauliche Gestaltung und Revitalisierung des Ortskernes

Umnutzung und Revitalisierung von nicht mehr bendtigten Wohn-, Betriebs- und
Wirtschaftsgebauden

Erhdhung der Umfeld- und Gestaltqualitat im Wohnbau

Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes durch eine attraktive Gestaltung
offentlicher Raume innerhalb und im Nahbereich des Ortes

MaBnahmen:

>

Bedachtnahme auf landschaftspragende Elemente, wie Gelandebruchkante,
SchloBbach und Ehnbach, Terrassenformen, durch Ausweisung von
Baulandgrenzen

Nutzung der Méglichkeiten des Bebauungsplanes fir zweckmaBiige bauliche
Ergdnzungen im Ortskern unter Beachtung der MaBstéblichkeit und der
nachhaltigen Sicherung der Lebensqualitat

Nutzung der Méglichkeiten des Bebauungsplanes zur Ausbildung gestalterisch
attraktiver ~ StraBenrdume (Vorgabe von zwingenden  Baufluchtlinien,
Mindestbauhdhen etc.)

Umnutzung von Wohn- und Wirtschaftsgebduden, welche aufgrund des
Bedeutungs-verlustes der Landwirtschaft wie auch des wirtschaftlichen
Funktionswandels nicht mehr bendtigt werden
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ANHANG 1

ZULASSIGE LANDWIRTSCHAFTLICHE BAUFUHRl_J_NGEN
IN DEN LANDWIRTSCHAFTLICHEN FREIHALTEFLACHEN
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ANHANG 2

POTENTIELLE SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIETE

Planalp ZT-GmbH Februar 2018

45



FORTSCHREIBUNG ORTL. RO-KONZEPT ZIRL

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 fur eine zweckmaBige Bebauung erforderliche Parzellenstruktur auf, sodass
eine Neueinteilung der Grundsticke 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 flr junge Zirler Familien.

atiimc o ol

-“- | p
g ‘

?{
Abb. 1: Potentieller Arrondierungsbereich entlang der MeilstraBBe
in den Unteren Ehnbachfeldern
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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.
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2 Dornach

Sudlich der Hangkante besteht im Bereich Dornach ein potentielles Siedlungs-
erweiterungsgebiet. Dieses Gebiet soll vorwiegend zur Deckung des Wohn-

bedarfes herangezogen werden.

Ludnap
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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 értlichen 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,

e 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 Grundeigentimer / 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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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 flr 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 Blihelweges und der Seefelder Bundesstral3e dar.

Der gesamte Arrondierungsbereich hat ein AusmaB 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*

Planalp ZT-GmbH Februar 2018

52



