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Gemeinde Breitenbach 
 
 

Bebauungsplan 
 (nach TROG 2022 §§ 29 bzw. 54-62) 

 
 

„Haus“ 
 

Planungsbereich: Gst. 6007/1, Gst. 6007/2 
 

 
ERLÄUTERUNGSBERICHT, ERGÄNZENDE TEXTLICHE 

FESTLEGUNGEN: 
 
 
Planungsgrundlagen: 
 

 DKM, Stand März 2023 
 Teilungsentwurf Trigonos Wörgl ZT GmbH, GZ: 1222/2025TE, vom 04.03.2026. 
 Vorabzug Einreichplan, Fa. Pichler Bau GmbH, Boden-Niederlög 13, 6105 Leutasch, 

vom 30.03.2026. 
 Geltender Flächenwidmungsplan. 
 3. Änderung des Örtlichen Raumordnungskonzeptes ÖRK-03-2026 
 Auszug TIRIS, Stand 29.04.2026. 

 
 
Auftrag, Einleitung: 
 
Die Beauftragung für die Ausarbeitung des Bebauungsplanes erfolgte durch die Gemeinde 
Breitenbach in Abstimmung mit der Gemeinde Kramsach. 
 
Der Anlass für den vorliegenden Bebauungsplan bilden die Festlegung einer Bebauungs-
planpflicht in der 3. Änderung des geltenden Örtlichen Raumordnungskonzeptes. 
 
Durch den vorliegenden Bebauungsplan wir eine den Zielen der Örtlichen Raumordnung 
entsprechende Bebauung sichergestellt. 
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Flächenwidmung, Lage und Erschließung des Planungsgebietes: 
 
Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Haus auf dem Areal der ehemaligen 
Volksschule für einen Teilbereich der Gemeinde Breitenbach und für einen Teil der 
Gemeinde Kramsach. Das betreffende bestehende Grundstück Gst. 6007 befindet sich am 
nordwestlichen Rand des Siedlungsgebietes. Östlich befinden sich Gebäude, südlich und 
westlich liegt unverbautes Grünland. Im Norden des Planungsgebietes läuft die 
Erschließungsstraße und nordöstlich dieser Straße sind weitere bebaute Grundstücke 
vorhanden. 
 
Die auf Grundlage des Teilungsentwurfes des Vermessungsbüros Trigonos Wörgl ZT GmbH, 
GZ: 1222/2025TE, vom 04.03.2026, entstehenden Grundstücke, Gst. 6007/1 und Gst. 
6007/2 sind folgendermaßen gewidmet: 

 Gst. 6007/1: VW Vorbehaltsfläche für den geförderten Wohnbau § 52a 
 Gst. 6007/2: SPpSp Parkplatz und Spielplatz § 43 (1) a 

 
An der nördlichen Grundstücksgrenze des Planungsgebietes verläuft die öffentliche Straße 
auf den Grundstücken Gst. 6032 und Gst. 6004. Die verkehrstechnische Erschließung ist 
somit rechtlich sichergestellt. 
 
Die infrastrukturelle Erschließung ist durch den Bestand sichergestellt, bzw. möglich. 
 
 
Gefahrenzonen: 
 
Das Planungsgebiet befindet sich in der gelben und roten Gefahrenzone Wildbach und im 
30-jährigen und 300-jährigen Hochwassergefährdungsbereich des Asper- und des 
Fellentalerbaches. Zuständig für die Beurteilung ist das Baubezirksamt Kufstein, Abteilung 
Wasserwirtschaft. Eine Abklärung der Gebäudeplaner bezüglich höhenmäßiger Anordnung 
des Gebäudes ist erfolgt. Der wesentliche Punkt in den Vorgaben des Baubezirksamtes 
Kufstein ist Folgende: die Zufahrt in die Tiefgarage und die Zugänge ins Gebäude müssen 
mindestens 25cm über der jeweiligen Geländehöhe (Urgelände) an der gelben Zone liegen. 
Diese Vorgabe wird durch die Festlegungen des gegenständlichen Bebauungsplanes 
eingehalten. 
 
 
Vorhandene bauliche Siedlungsstruktur: 
 
Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand eines Siedlungsbereiches, der aus mehreren 
landwirtschaftlichen Betrieben besteht. Die gesamte Siedlung liegt im Freiland und in der 
überörtlichen Grünzone, mit Ausnahme der betreffenden Parzelle, Gst. 6007. 
 
Die vorhandenen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebäude sind überwiegende 
ortstypische Einhöfe mit Wohnteil und direkt anschließendem Wirtschaftsteil. Die Gebäude 
sind durchwegs mit Satteldächern und teilweise mit Fassadenflächen in Holz ausgeführt.   
 
 
 
 
 



 

 

3

 
Geplantes Gebäude: 
 
Es liegt der Vorabzug der Einreichung für das Projekt „WE-Breitenbach am Inn“, Pichler Bau 
GmbH, 6105 Leutasch, vom 30.03.2026, vor. Als Bauherr wird der gemeinnützige 
Wohnbauträger „Tiroler Wohnbau we-Gemeinnützige Tiroler Wohnbau GmbH, 
Südtirolerplatz 8, 6020 Innsbruck“ angegeben.  
 
Da es sich um einen sensiblen Standort, was das Orts- und Landschaftsbild betrifft, handelt, 
wurde von der Gemeinde Breitenbach gemeinsam mit dem Gemeinnützigen Bauträger 
Tiroler Wohnbau in mehreren Sitzungen des Raumordnungsausschusses der Gemeinde 
eine Bebauung erarbeitet, die standortverträglich, und auf die vorhandenen baulichen 
Strukturen, und das bestehende Orts, - Landschafts- und Straßenbild, abgestimmt ist.  
 
Um eine kleinteilige Bebauung sicherzustellen, wurde die Wohnungsanzahl mit 8 Einheiten 
limitiert. Die Fassaden des Baukörpers sind mit großflächigen Holzverschalungen geplant 
und das Dach ist als Satteldach mit einem Vordach geplant.  
 
Durch diese detaillierte Festlegung der Gestaltung des entstehenden Baukörpers im Vorfeld 
kann sichergestellt werden, dass die negativen Auswirkungen auf das vorhandene Orts,- 
Straßen und Landschaftsbild so gering wie möglich gehalten werden.  
 
Im Vorfeld wurden die Bewohner des Weilers über die Planung informiert und Anregungen in 
die Planung aufgenommen.  
 
Um die Umsetzung des Gebäudes in der festgelegten Form sicherzustellen, bzw. zu 
ermöglichen, wurde der gegenständliche Bebauungsplan beauftragt. 
 
 
 
Ziele der Örtlichen Raumordnung: 
 
Durch den gegenständlichen Bebauunsplan wird eine der erforderlichen Voraussetzung für 
die Errichtung eines geförderten Mietwohnbaus im Planungsgebiet geschaffen.  
 
Für die Umsetzung des Projektes besteht hohes öffentliches Interesse. 
 
Um die Umsetzung des geplanten objektgeförderten Mietwohnbaus sicherzustellen, bzw. zu 
ermöglichen werden die folgenden Bestimmungen festgelegt: 
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Bebauungsregeln: 
 
Durch den gegenständlichen Bebauungsplan wird eine bodensparende, den Zielen der 
örtlichen Raumordnung entsprechende Bebauung ermöglicht.  
 
 

Straßenfluchtlinie § 58 Abs. 1 TROG 2022: 
  
Die Straßenfluchtlinie wird direkt an die straßenseitige Grundstücksgrenze der Grundstücke 
Gst. 6004 und Gst. 6032 gelegt. 
 
 

Baufluchtlinie § 59 Abs. 1 TROG 2022: 
 
Die Baufluchtlinie verläuft entlang der Verkehrsfläche in einem Grenzabstand von 4,0m. 
 
 

Bauweise § 60 Abs. 3 TROG 2022: 
 
Durch die Festlegung der Bauweise wird die Anordnung der Gebäude gegenüber nicht 
straßenseitigen Grundstücksgrenzen definiert. Im Planungsgebiet wird die „offene Bauweise“ 
mit Grenzabständen entsprechend § 6 Abs. 1 lit. a TBO 2022 festgelegt. Mindestabstand 
3,0m, und Höhe x 0,4. 

 
 

Baudichte § 61 Abs. 5 TROG 2022: 
 
Für das Planungsgebiet wird eine Nutzflächendichte in Form einer Mindest,- und Höchstnutz-
flächendichte für das Grundstück Gst. 6007/1 vorgegeben. Die einzuhaltenden Mindest-
Nutzflächendichte orientiert sich dabei mit 0,55 an der mindestens erforderlichen Nutzflä-
chendichte gemäß den Vorgaben der Tiroler Wohnbauförderung für den Erhalt des höchsten 
Fördersatzes. 
 
Die Dichten für das Grundstück Gst. 6007/2 werden als Baumassendichte festgelegt: Min-
dest-Baumassendichte 0,20, Höchst-Baumassendichte 0,30. 
 
 

Bauhöhe § 62 Abs. 1 TROG 2022: 
 
Die maximal zulässigen Bauhöhen der Gebäude werden mit  dem jeweiligen höchsten Punkt 
Gebäude HGH angegeben. Die Angabe der absoluten Gebäudehöhen beziehen sich auf NN 
über Adria. Die höchstzulässigen Gebäudehöhen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.  
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Höhenlage § 62 Abs. 1 TROG 2022: 

 
Für einen Teilbereich des Planungsgebietes wird eine Höhenlage festgelegt:  
HL 585,70 mü.A. 
 
Dabei handelt es sich um den Grenzbereich zwischen den Grundstücken Gst. 6007/1 und 
Gst. 6007/2. Das gesamte Projekt hängt von der Finanzierung durch 
Wohnbauförderungsmittel ab. Um ein möglichst leistbares Wohnen mit günstigen Mieten zu 
schaffen ist die Einhaltung der Mindestnutzflächendichte gemäß Wohnbauförderung für den 
höchsten Fördersatz einzuhalten. Daraus ergibt sich die erforderliche Grundteilung des 
Grundstückes Gst. 6007 in die Grundstücke Gst. 6007/1 und Gst. 6007/2. Um das mit der 
Gemeinde abgestimmte Gebäude zu ermöglichen, wird zwischen den Grundstücken Gst. 
6007/1 und Gst. 6007/2 die offene Bauweise mit Mindestabständen gemäß § 6 Abs. 1 lit. a 
TBO 2022, Mindestabstand 3,0m, und Höhe x 0,4 festgelegt. Aufgrund des großen 
öffentlichen Interesses für die Umsetzung des geplanten geförderten Mietwohnbaus, und um 
die Abstandsbestimmungen einzuhalten, sowie die Vorgaben des Baubezirksamtes Kufstein 
betreffend Hochwasser und Wildbachgefährdung problemlos umzusetzen, wird die oben 
angeführte Höhenlage für den im Bebauungsplan darstellten Bereich festgelegt.  
 
 
 
 
 
 
 

Für die Arch. DI Kircher ZT GmbH: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Arch. Dipl.- Ing. Hans-Peter Kircher 
Schlitters, am 29.04.2026 


