Breitenbach Ortliches Raumordnungskonzept - 3. Anderung 2026 ORK

GEMEINDE BREITENBACH

3. Anderung des geltenden Ortlichen Raumordnungskonzeptes 2026

,Haus, Gst. 6007, Gst. 6007/1, Gst. 6007/2
Aktenzahl der Gemeinde: ORK-03-2026

Dem Gemeinderatsbeschluss vom .............ccocoviiiiiiiiiininn. zugrunde gelegen. Der Birgermeister:

Zu allgemeinen Einsicht aufgelegen gem. § 67 TROG 2022:
VOM e

bis

Aufsichtsbehérdliche Genehmigung gem. § 67 TROG 2022:

Kundmachung gem. § 67 TROG 2022: Der Birgermeister:
VOM i

bis
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Breitenbach Ortliches Raumordnungskonzept - 3. Anderung 2026 ORK

Grundlagenverzeichnis:

e DKM, Stand Marz 2023

e Teilungsentwurf Trigonos Worgl ZT GmbH, GZ: 1222/2025TE, vom
04.03.2026.

e Vorabzug Einreichplan, Fa. Pichler Bau GmbH, Boden-Niederlog 13, 6105
Leutasch, vom 30.03.2026.

e Geltender Flachenwidmungsplan.

e Geltendes Ortliches Raumordnungskonzept.

e Auszug TIRIS, Stand 30.03.2026.

Anlass der Konzeptanderung:

Auf dem Grundstuck Gst. 6007 befindet sich das Gebaude der ehemaligen Volks-
schule Haus, die seit Jahren nicht mehr in Betrieb ist und leer steht. Das Areal inkl.
des Gebaudes steht in folgendem Besitzverhaltnis der Gemeinden Breitenbach und
Kramsach:

e 28% Gemeinde Kramsach

o 72% Gemeinde Breitenbach
Auf Grundlage einer Vertragsraumordnung soll das bestehende Gebaude abgerissen
werden und anstelle dessen ein objektgeforderter Wohnbau auf Baurechtsbasis
durch einen gemeinnutzigen Bautrager errichtet werden. Fir die Umsetzung dieses
Bauvorhabens ist die Teilung des bestehenden Grundstickes in zwei Parzellen, in
ein Grundsttick Gst. 6007/1 und ein Grundstiuck Gst. 6007/2 erforderlich.

Befund:

Lage im Ortsgebiet:

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Haus auf dem Areal der ehemaligen
Volksschule fur einen Teilbereich der Gemeinde Breitenbach und fur einen Teil der
Gemeinde Kramsach. Das betreffende bestehende Grundstick Gst. 6007 befindet
sich am nordwestlichen Rand des Siedlungsgebietes. Ostlich befinden sich Gebau-
de, sudlich und westlich liegt unverbautes Grunland. Im Norden des Planungsgebie-
tes lauft die ErschlieBungsstral’e und nordostlich dieser Stralde sind weitere bebaute
Grundstucke vorhanden.

Verkehrsmafige und infrastrukturelle ErschlieBung:

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Planungsgebietes verlauft die offentliche
StralRe auf den Grundsticken Gst. 6032 und Gst. 6004. Die verkehrstechnische Er-
schliel3ung ist somit rechtlich sichergestellt.

Die infrastrukturelle ErschlieBung ist durch den Bestand sichergestellt, bzw. moglich.
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Flachenwidmung:

Derzeit ist das Planungsgebiet als Sonderflache Volksschule gemal § 43 TROG ge-
widmet.

Geltendes Ortliches Raumordnungskonzept:

Im geltenden Ortlichen Raumordnungskonzept ist der betreffende Bereich mit dem
Raumstemple S-01 verortet:

S-01: Sondernutzung-Volksschule, z0, DO

Z0: - unmittelbarer Bedarf, Widmung hat sofort zu erfolgen
DO: - keine Vorgaben der Baudichte erforderlich

Das Planungsgebiet befindet sich aufl3erhalb der Gberdrtlichen Grinzone.

Vorhandene bauliche Struktur:

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand eines Siedlungsbereiches, der aus
mehreren landwirtschaftlichen Betrieben besteht. Die gesamte Siedlung liegt im Frei-
land und in der Uberdrtlichen Grunzone, mit Ausnahme der betreffenden Parzelle,
Gst. 6007.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebaude sind Uberwie-
gende ortstypische Einhdfe mit Wohnteil und direkt anschlieRendem Wirtschaftsteil.
Die Gebaude sind durchwegs mit Satteldachern und teilweise mit Fassadenflachen in
Holz ausgefunhrt.

Gefahrenzonen:

Das Planungsgebiet befindet sich in der gelben und roten Gefahrenzone Wildbach
und im 30-jahrigen und 300-jahrigen Hochwassergefahrdungsbereich des Asper- und
des Fellentalerbaches. Zustandig fur die Beurteilung ist das Baubezirksamt Kufstein,
Abteilung Wasserwirtschaft. Eine Abklarung der Gebaudeplaner bezuglich hdhen-
maldiger Anordnung des Gebaudes ist erfolgt.

Geplantes Gebaude:

Es liegt der Vorabzug der Einreichung fur das Projekt ,WE-Breitenbach am Inn®,
Pichler Bau GmbH, 6105 Leutasch, vom 30.03.2026, vor. Als Bauherr wird der ge-
meinnutzige Wohnbautrager ,Tiroler Wohnbau we-Gemeinnutzige Tiroler Wohnbau
GmbH, Sudtirolerplatz 8, 6020 Innsbruck® angegeben.
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Da es sich um einen sensiblen Standort, was das Orts- und Landschaftsbild betrifft,
handelt, wurde von der Gemeinde Breitenbach gemeinsam mit dem Gemeinnltzigen
Bautrager Tiroler Wohnbau in mehreren Sitzungen des Raumordnungsausschusses
der Gemeinde eine Bebauung erarbeitet, die standortvertraglich, und auf die vorhan-
denen baulichen Strukturen, und das bestehende Orts, - Landschafts- und Stralen-
bild, abgestimmt ist.

Um eine kleinteilige Bebauung sicherzustellen, wurde die Wohnungsanzahl mit 8
Einheiten limitiert. Die Fassaden des Baukorpers sind mit grof3flachigen Holzverscha-
lungen geplant und das Dach ist als Satteldach mit einem Vordach geplant.

Durch diese detaillierte Festlegung der Gestaltung des entstehenden Baukdrpers im
Vorfeld kann sichergestellt werden, dass die negativen Auswirkungen auf das vor-
handene Orts,- Stral’en und Landschaftsbild so gering wie mdglich gehalten werden.

Im Vorfeld wurden die Bewohner des Weilers Uber die Planung informiert und Anre-
gungen in die Planung aufgenommen.

Um die Umsetzung des Gebaudes in der festgelegten Form sicherzustellen, bzw. zu
ermdglichen, wird eine Bebauungsplanpflicht festgelegt.

Wohnbaufoérderunag:

Das bestehende Grundstuck Gst. 6007 hat eine Flache von 1328m2. Um die maxima-
le Wohnbauférderung zu erhalten ist eine Mindestnutzflachendichte von 0,55 zu er-
reichen. Da in Anbetracht des sensiblen Standortes die Grof3e des Gebaudes, bzw.
die Anzahl und somit die Gesamtnutzflache der Wohnungen an die oértlichen Verhalt-
nisse des Weilers angeglichen wurden, kann die Nutzflachendichte von 0,55 mit dem
bestehenden Grundstick Gst. 6007 nicht eingehalten werden. Somit ware das Pro-
jekt fur ein leistbares Wohnen nicht umsetzbar und wirde scheitern.

Um die Nutzflachendichte von 0,55 zu erreichen, wird eine Grundstucksteilung vor-
genommen. Der Teilungsentwurf des Vermessungsbulros Trigonos liegt vor und stellt
die Grundlage der gegenstandlichen Anderung des geltenden Ortlichen Raumord-
nungskonzeptes, der Umwidmung der betreffenden Flachen und der Erlassung des
Bebauungsplanes dar.

Teilungsentwurf Trigonos Worgl:

Der Teilungsentwurf Trigonos Worgl ZT GmbH, GZ: 1222/2025TE, vom 04.03.2026:
sieht folgende Veranderungen vor:

Es entstehen aus dem derzeitigen Grundstick Gst. 6007 die Grundsticke Gst.
6007/1 und Gst. 6007/2.

Auf dem mit einer Flache von 1011m? grofReren Grundstlick Gst. 6007/1 soll das ge-

plante Wohnhaus entstehen, auf dem Grundstick Gst. 6007/2 mit einer Flache von
335m? sind Parkflachen fur das Wohnhaus und ein Kinderspielplatz geplant.
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Bei der Neubildung der Grundstucke wurden in Abstimmung mit der Gemeinde Fla-
chen des o6ffentlichen Gutes, Gst. 6004, mit einbezogen.

Vertragsraumordnung:

Das derzeitige Grundstuck Gst. 6007 ist im Besitz der Gemeinden Kramsach und
Breitenbach:

e 28% Gemeinde Kramsach

e 72% Gemeinde Breitenbach
Die Gemeinden Kramsach und Breitenbach habe einen Vertrag mit dem Gemeinnut-
zigen Wohnbautrager Tiroler Wohnbau abgeschlossen, der die Umsetzung des ge-
planten Projektes fur objektgeforderten Wohnbau sicherstellt. Die Bebauung erfolgt
auf der Grundlage eines Baurechtes, errichtet werden Mietwohnungen mit Vergabe-
recht der beiden Gemeinden gemaf den Vorgaben der Tiroler Wohnbauférderung.

Offentliches Interesse, Ziele der Ortlichen Raumordnung:

Die Schaffung von leistbarem Wohnraum ist eines der wesentlichen Ziele der Ortli-
chen Raumordnung in der Gemeinde Breitenbach und der Gemeinde Kramsach. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um objektgeforderte Mietwohnungen mit Vergabe-
recht der Gemeinden. Fur die Umsetzung des vorliegenden Projektes besteht ein
sehr hohes offentliches Interesse.

Schlussfolgerungen, Anderunqg geltendes Ortliches Raumord-
nungskonzept:

Aus dem Befund ergibt sich, dass ein seit mehreren Jahren bestehender Leerstand,
der sich im Besitz der Gemeinden Kramsach und Breitenbach befindet, abgebro-
chen, und anstelle dessen ein geférderter Mietwohnbau auf Baurechtsbasis von ei-
nem Gemeinnutzigen Wohnbautrager errichtet wird. Die Vergabe der Wohnungen
liegt gemal den Eigentumsverhaltnissen bei den Gemeinden Kramsach und Breiten-
bach.

Der entstehende Baukorper wurde in Zusammenarbeit der Gemeinde Breitenbach
mit dem Bautrager entwickelt, so dass sichergestellt ist, dass die Bebauung den ortli-
chen Strukturen und GroRenverhaltnissen entspricht und es keinerlei negative Beein-
flussung des Orts,- Strallen- und Landschaftsbildes gibt.

Zusammengefasst wird aus Sicht des Raumordners die Anderung des geltenden Ort-

lichen Raumordnungskonzeptes im Planungsgebiet positiv beurteilt und die Erlas-
sung folgender Festlegungen empfohlen:
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Gst. 6007, Gst. 6007/1

\B/

Es handelt sich beim Grundsttick Gst. 6007 um das Areal der ehemaligen Volksschu-
le Haus. Die Volksschule ist nicht mehr in Betrieb und steht derzeit leer, bzw. wird
auch anderweitig nicht genutzt.

Das Grundstiick weist eine Flache von ca. 1300m? auf und steht mit 28% im Besitz
der Gemeinde Kramsach und mit 72% im Besitz der Gemeinde Breitenbach. Die Fla-
chenwidmung lautet Sonderflache Volksschule gemaf} § 43 TROG.

Auf Grundlage einer Vertragsraumordnung der beiden Gemeinden mit einem ge-
meinnutzigen Wohnbautrager wird ein Wohngebaude mit 8 wohnbaugeforderten
Mietwohnungen entstehen, wobei das Vergaberecht bei den Gemeinden liegt. Die
Errichtung des Gebaudes erfolgt auf der Grundlage eines Baurechtes.

Um die Dichtevorgaben fur den Erhalt der Wohnbauférderungsmittel einzuhalten,
wird das bestehende Grundstick Gst. 6007 auf Grundlage des Teilungsentwurfes
des Vermessungsburos Trigonos Worgl ZT GmbH, GZ: 1222/2025TE, vom
04.03.2026, in zwei Grundstlicke, Gst. 6007/1 und Gst. 6007/2 geteilt werden. Auf
dem Grundstiick Gst. 6007/1 entsteht der objektgeférderte Wohnbau. Dieses Grund-
stuck wird als ,Vorbehaltsflache fur den geférderten Wohnbau gem. § 52a TROG*
gewidmet. Fur das kleinere entstehende Grundstlck, Gst. 6007/2, wird die beste-
hende Sonderflachenwidmung von ,Volksschule® in ,Parkplatz und Spielplatz® abge-
andert.

Um die Bebauung des im Vorfeld definierten Gebaudes abzusichern, bzw. zu ermog-
lichen, wird eine Bebauungsplanpflicht festgelegt.

Die verkehrsmalRige und infrastrukturelle Erschlie3ung ist sichergestellt, bzw. durch
den Bestand moglich.

Fur die Umsetzung des Projektes gibt es ein hohes o6ffentliches Interesse.
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% Gst. 6007, Gst. 6007/2

\BL/

Es handelt sich beim Grundsttick Gst. 6007 um das Areal der ehemaligen Volksschu-
le Haus. Die Volksschule ist nicht mehr in Betrieb und steht derzeit leer, bzw. wird
auch anderweitig nicht genutzt.

Das Grundstiick weist eine Flache von ca. 1300m? auf und steht mit 28% im Besitz
der Gemeinde Kramsach und mit 72% im Besitz der Gemeinde Breitenbach. Die Fla-
chenwidmung lautet Sonderflache Volksschule gemal} § 43 TROG.

Auf Grundlage einer Vertragsraumordnung der beiden Gemeinden mit einem ge-
meinnutzigen Wohnbautrager wird ein Wohngebaude mit 8 wohnbaugeforderten
Mietwohnungen entstehen, wobei das Vergaberecht bei den Gemeinden liegt. Die
Errichtung des Gebaudes erfolgt auf der Grundlage eines Baurechtes.

Um die Dichtevorgaben fur den Erhalt der Wohnbauforderungsmittel einzuhalten,
wird das bestehende Grundstick Gst. 6007 auf Grundlage des Teilungsentwurfes
des Vermessungsburos Trigonos Worgl ZT GmbH, GZ: 1222/2025TE, vom
04.03.2026, in zwei Grundsticke, Gst. 6007/1 und Gst. 6007/2 geteilt werden. Auf
dem Grundstick Gst. 6007/1 entsteht der objektgeforderte Wohnbau. Dieses Grund-
stick wird als ,Vorbehaltsflache fir den geférderten Wohnbau gem. § 52a TROG*
gewidmet. Fur das kleinere entstehende Grundstuck, Gst. 6007/2, wird die beste-
hende Sonderflachenwidmung von ,Volksschule® in ,Parkplatz und Spielplatz® abge-
andert.

Um die Bebauung des im Vorfeld definierten Gebaudes abzusichern, bzw. zu ermog-
lichen, wird eine Bebauungsplanpflicht festgelegt.

Die verkehrsmafRige und infrastrukturelle Erschliel3ung ist sichergestellt, bzw. durch
den Bestand maoglich.

Fur die Umsetzung des Projektes gibt es ein hohes o6ffentliches Interesse.

Fur die Arch. DI Kircher ZT GmbH:

Staatl. befugter u. beeideter Ziviltech ichtl. zertifizierter Sachverstédndiger

info@architekt-kircher.at
www.architekt-kircher.at

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