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ZELL AM ZILLER - 2. Fortschreibung Ortliches Raumordnungskonzept VERORDNUNGSTEXT

2. Fortschreibung des Ortlichen Raumordnungskonzeptes
der Marktigemeinde Zell am Ziller

Aufgrund des § 31c Abs. 1 und 2 in Verbindung mit den §§ 28, 29
Abs. 2, 31 und 117 Abs. 2 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 - TROG
2022, zuletzt geandert durch LGBI. Nr. 72/2025, wird verordnet:

1. Abschnitt

ALLGEMEINES
§1

Geltungsbereich

(1) Die Fortschreibung des értlichen Raumordnungskonzeptes gilt fUr das gesamte
Gemeindegebiet.

(2) Die Fortschreibung des o&rtichen Raumordnungskonzeptes ist auf einen
Planungszeitraum von 10 Jahren ausgerichtet. Wenn die r&dumliche Entwicklung
der Marktgemeinde es erfordert, hat die Fortschreibung entsprechend frGher zu
erfolgen.

(3) Der Verordnungsplan (Anlage A) im MaBstab 1:2.500 sowie der Verordnungstext
mit der Anlage B (Z&hlerbeschreibung), bilden den inhalilich verbindlichen
Bestandteil des ORK.

Die Pladne und der Textteil der Bestandserhebung, der ErlGuterungsbericht und der
Umweltbericht bilden die Grundlage dieser Verordnung.

(4) Die vom Gemeinderat beschlossene und von der Landesregierung genehmigte
Fortschreibung des Ortlichen Raumordnungskonzeptes liegt im
Marktgemeindeamt Zell am Ziler wdhrend der fir den Parteienverkehr
bestimmten Amtszeiten zur allgemeinen Einsicht auf.
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2. Abschnitt

GRUNDSATZLICHE FESTLEGUNGEN UBER DIE GEORDNETE RAUMLICHE

(1)

(2)

(3)

(4)
a)

b)

ENTWICKLUNG
§ 2

Allgemeine Aufgaben und Ziele

Ausgehend von der Bestandsaufnahme und den festgestellten Starken, Defiziten
und Konfliktsituationen werden unter BerUcksichtigung der Ziele der &rtlichen
Raumordnung nach § 27 Abs. 2 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 fur die
geordnete rdumliche Entwicklung der Marktgemeinde Zell am Ziller folgende
grundsatzliche Festlegungen getroffen:

Umlandbeziehungen und Zentralitat

Die Marktgemeinde Zell am Ziller sowie Mayrhofen stellen im hinteren Zillertal die
héchstrangigen Zentren dar und verfUgen Uber die ZentralitGtsstufe 3. Somit
kommt Zell am Ziller eine wichtige Versorgungsfunktion hinsichtlich sozialer und
offentlicher Infrastruktur sowie als Wirtschafts- und Schulstandort fUr zahlreiche
umliegende Berggemeinden zu. FUr die Gewdhrleistung und Bereitstellung
ausreichender Sonder- und Vorbehaltsfidchen fir &ffentiche und zentrale
Einrichtungen ist im Raumordnungskonzept Vorsorge zu treffen.

Die Erhaltung der &rtlichen/offentlichen Einrichtungen in den zentralen Orten des
Zillertales entspricht den Zielsetzungen der Uberdrilichen Raumordnung des
Landes Tirol.

Diese Einrichtungen sowie auch Einrichtungen, deren Inanspruchnahme und
Erhaltung zusammen mit den benachbarten Berggemeinden erfolgt, sind
weiterhin zu erhalten. Weitere Projekte sind gemeinsam zu planen und zu férdern.

Bevdlkerungsentwicklung und Wohnbaulandbedarf

FOr den Planungszeitraum wird neben den 70 neuen Bewohnern des
Sozialzentrums eine Zunahme von ca. 100 Einwohnern (entspricht ca. 45
zusatzlichen Haushalten) angestrebt bzw. prognostiziert.

Oberstes Ziel in Bezug auf die Bevolkerungsentwicklung der Marktgemeinde ist ein
maBvolles  Gleichgewicht  zwischen  gestiegener  Wirtschaftskraft  und
Bevdlkerungszahl zu erhalten. DafUr sind ausreichend Fldchen fir den Wohnbau
bereitzustellen und Nachverdichtungen zu ermdéglichen. Hinsichtlich der aktuellen
Bewegungen in der Altersstruktur ist die Ansiedlung junger Bevolkerungsschichten
zu unterstUtzen.

Siedlungsleitbild

Der bestehende Siedlungscharakter der Markigemeinde mit  dem
kleinstddtischen Geprédge im Ortskern und dem Uberwiegend landlichen
Wohnsiedlungscharakter in den umgebenden Baugebieten ist zu erhalten. Des
Weiteren sind von Seiten der Marktgemeinde Zell am @ Ziller
Zersiedelungstendenzen, besonders in Form isolierter Zeilenverbauungen an
GemeindestraBen, zu verhindern.

Die bauliche Entwicklung hat sich im Uberwiegenden MaBe auf das bestehende
gewidmete Bauland, dessen BaulUcken, die ausgewiesenen
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d)

Siedlungsentwicklungsfl&chen und die neu ausgewiesenen Fldchen der Zeitzone
IV zu beschrénken, wobei eine weitere Verdichtung und eine verbesserte
Ausnutzung der Baulandreserven unter BerUcksichtigung der Erfordernisse des
offentlichen Verkehrs anzustreben ist.

Die Vertragsraumordnung ist anzustreben.

Die Erhaltung und Verbesserung der Lebens- und Wohnbedingungen sowie der
Umweltverhdlinisse sind anzustreben. Bestehende Umweltbelastungen, vor allem
durch den Verkehr, sind zumindest zu mildern, nach Moglichkeit auch zu
beseitigen.

(5) Wirtschaft

a)

b)

d)

f)

o)
h)

Die inferkommunale Zusammenarbeit im Rahmen der Gemeindeverb&nde des
Zillertales bei infrastrukturellen Projekten sowie im gewerblichen Bereich ist
weiterhin zu forcieren.

Als generell anzustrebendes Entwicklungsziel ist der Wirtschafts- und
Dienstleistungsstandort der Marktgemeinde Zell am Ziller weiterhin zu stérken und
der Ausbau der Funktion als wirtschaftliches Zentrum im Zillertal anzustreben,
wobei der bestehende dorfliche Charokter mit hoher Wohn- und
Erholungsqualitat beizubehalten ist.

Zur Festigung des Zenfralortes sind die Bereiche Handel, Gewerbe,
Dienstleistungen und Industrie sowie auch die Situation der Arbeitnehmer mit
optimalen Rahmenbedingungen und gezielten MaBnahmen zu férdern.
Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben sind von Seiten der Marktgemeinde
Zell am Ziller grundsatzlich zu férdern. Es ist jedoch vorauszusetzen, dass die neu
anzusiedelnden Betriebe nach ihrer Art, GréBe und hinsichtlich des
Umweltschutzaspektes mit der Gemeindestruktur vereinbar sind, von diesen
Betrieben wirtschaftliche Impulse zu erwarten sind und zusdtzliche Arbeitsplatze
geschaffen werden kénnen.

FUr weiterhin gunstige Voraussetzungen zum Fortbestand der kleingewerblichen
Wirtschaft und des Dienstleistungssektors sowie zur Schaffung zusatzlicher
Arbeitsplatze in bestehenden Betriebsstatten ist Sorge zu tragen.

Die starke Kernfunktion im Ortszentrum der Marktgemeinde Zell am Ziller ist durch
Setzung vernetzter MaBnahmen zur  UnterstUtzung der  ansdssigen
Wirtschaftsbetriebe, zur weiteren Verbesserung der Verkehrs- und Parksituation
sowie zZur Bereitstellung von betriebswirtschaftlich notwendigen
Erweiterungsfldchen weiterhin ZU sichern.
Im Handel ist vor allem die Erhaltung der guten Nahversorgungssituation im
Ortszentrum anzustreben.

GroBBformen des Handels (Betriebstyp B) sind auszuschlieBen und eine Ansiedlung
derartiger Betriebe in Ortsrandlagen ist zu vermeiden.

Die bestehenden Tourismusbetriebe sollen fUr die nachhaltige Entwicklung der
Fremdenverkehrswirtschaft  erhalten werden und eine qualitts- und
innovationsorientierte  Entwicklung des fouristischen Angebotes gefordert
werden.

Der Erhaltung der landwirtschaftlichen Betriebe ist ein hoher Stellenwert
beizumessen. Im Raumordnungskonzept sind zum Schutze bestehender Hofe
Sonderfldchen fUr Hofstellen auszuweisen. Die wirtschaftliche Basis der
Landwirtschaft ist durch Ausweisung entsprechender landwirtschaftlicher
Freihaltefldchen abzusichern.
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(6) Infrastruktur Leitbild
Die Marktgemeinde Zell am Ziller strebt die Bereitstellung und Erhaltung eines
bedarfsgerechten und wirtschaftlich vertretbaren Angebotes an
Nahversorgungs-, Bildungs-, Freizeit- und Sozialeinrichtungen, sowie Einrichtungen
des Gesundheitswesens an.

(7) Verkehr

a) Esist eine weitere Verkehrsbelastung des Ortszentrums zu vermeiden.

b) Die Gestaltung der kommunalen Verkehrsinfrastruktur soll abgestimmt auf die
ortlichen BedUrfnisse erfolgen.

c) Im Zuge der im Planungszeitraum bendtigten baulichen Entwicklungen ist vor
allem die Netzwirkung des untergeordneten feingliedrigen StraBen- und
Wegenetzes zu optimieren, wie z. B. in Form innerer Verdichtungen. Weiters ist
bei allen Planungen Bedacht auf die Gewdhrleistung bzw. Erhdhung des
Verkehrsflusses zu legen.

(8) Okologisches Leitbild, Naturraum
Bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen ist die Bewahrung eines
funktionsf@higen Naturhaushaltes zu berGcksichtigen, und es ist Vorsorge fur die
Erhaltung und Pflege der Umwelt zu treffen.

Die bestehenden Freirume stellen das natirliche Potential des Tourismus und der
Landwirtschaft dar, und die Marktgemeinde strebt die Erhaltung und kontrollierte
Nutzung der bestehenden Kultur- und Naturlandschaft an. Die Schonung der
Landschaft und des Naturhaushaltes vor nachteiligen Verdnderungen ist
anzustreben, um dadurch die Wohn- und Fremdenverkehrsfunktion von Zell am
Ziller zu starken.

3. Abschnitt

FESTLEGUNGEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER ZIELE EINER
GEORDNETEN RAUMLICHEN ENTWICKLUNG

§3

Sicherung von Freihalteflachen

(1) Die im Verordnungsplan (Anlage A) als FL-, FO-, FA- und FS-Flachen bezeichneten
Gebiete sind im Interesse der Erhaltung zusammenh&ngender land-wirtschaftlich
nutzbarer Fidchen, dkologisch und landschaftlich besonders wertvoller Fi&chen
sowie zusammenhdngender Erholungsrdume und im Hinblick auf den Schutz des
Landschaftsbildes von einer diesen Zielen widersprechenden Bebauung
freizuhalten.

(2) Landwirtschaftliche Freihaltefldchen (FL)
a) Diese sind mit Ausnahme der im Freiland nach §§ 41 Abs. 2 und 42 Tiroler
Raumordnungsgesetz 2022 zuldssigen Gebdude oder sonstigen baulichen
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b)

Anlagen grundsatzlich von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Ausweisung von
Sonderflachen fir Gebdude und Anlagen, die der unmittelbaren
landwirtschaftlichen Nutzung dienen, wie Hofstellen, Austraghduser und sonstige
landwirtschaftliche Objekte, sind unter Bedachtnahme der Zielsetzungen der
ortlichen Raumordnung, insbesondere jener nach § 27 Abs. 2 lit. e, f, g, und h
TROG 2022 zul@ssig. Sonderflédchen fUr die Neuerrichtung von Hofstellen durfen
zudem nur im Anschluss an bestehende Siedlungsgebiete ausgewiesen werden.
Isolierte Positionierungen sind jedenfalls zu vermeiden.

Die Widmung von Sonderfldchen ist insoweit zuldssig, als die betroffene Fldche
fUr die beabsichtigte Sondernutzung eine entsprechende Standortgunst aufweist
und kein Widerspruch zu den Zielen der Verordnung besteht.

Die im Verordnungsplan (Anlage A) mit FL 1 bezeichneten Freihaltefldchen
kennzeichnen die Bereiche, die im OROK der 1. Fortschreibung als bauliche
Entwicklungsfldchen festgelegt waren, nun inzwischen jedoch als Freihaltefldche
dargestellt sind sowie sich auBerhalb des gewidmeten Baulandes der
Marktgemeinde Zell am Ziller befinden und groBfladchig zusammenhd&ngen. Diese
Fldchen sollen im Sinne einer landwirtschaftichen Nutzung von baulichen
Erweiterungen frei bleiben.

(3) Okologisch wertvolle Fi&ichen (FO)

a)

FO-Fldchen werden definiert als dkologisch besonders wertvolle Fi&chen (wie z. B.
groB- und kleinrGumige Biotope: Gehdlzstrukturen, Streuobstwiesen, Obstanger)
und sind im Interesse der Erhaltung von jeglicher Bebauung, mit Ausnahme der
nach §§ 41 Abs. 2 und 42 TROG 2022 im Freiland zulassigen Gebd&ude und
sonstigen baulichen Anlagen, freizuhalten. Es sei denn, die &kologischen
Freihaltefldachen werden nur geringfUgig durch Sonderfldchen  bzw.
Baulandwidmungen beruhrt und eine naturkundliche Begutachtung stellt keine
wesentliche Beeintréchtigung der ékologischen Funktion der Freihaltefldche fest.
In diesem Fall ist im Zuge der Bebauungsplanung eine Einzelfallbegutachtung
notwendig und bei Bedarf eine Bebauung der &kologisch wertvollen Fl&dchen
durch  Festlegung einer Baugrenzlinie  auszuschlieBen  oder  Ersatfz-
/AusgleichsmaBnahmen vorzusehen.

Die im Verordnungsplan (Anlage A) mit FO 1 bezeichneten Freihaltefléichen
kennzeichnen die Bereiche, fUr die laut naturkundlicher Bearbeitung zum OROK
eine Entwicklung von (bachbegleitenden) Uferbegleitgehdlzen zur Férderung der
Biotopfunktion empfohlen wird.

(4) Landschaftlich wertvolle Freihaltefldchen (FA)

a)

b)

Im Hinblick auf den Schutz des Landschaftsbildes und auf die Bewahrung
erhaltenswerter natirlicher oder naturnaher Landschaftselemente  und
Landschaftsteile (wie z. B. ausgepragte Kultur- und Erholungslandschaft inkl.
pragender Feldgehdlze und Streuobstwiesen) sind die im Verordnungsplan mit FA
gekennzeichneten FiGchen von einer diesem Ziel widersprechenden Bebauung,
mit Ausnahme der nach § 41 Abs. 2 und § 42 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 im
Freiland zul&ssigen Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen, freizuhalten. Die
Widmung von Sonderflachen ist insoweit zuldssig, als die betroffene FlGche fUr die
beabsichtigte Sondernutzung eine entsprechende Standortgunst aufweist und
kein Widerspruch zu den Zielen der Verordnung besteht.

Die im Verordnungsplan (Anlage A) mit FA 1 bezeichneten Freihaltefldchen
kennzeichnen die Bereiche, fUr die laut naturkundlicher Bearbeitung zum OROK
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eine Entwicklung von Gehdlzen als Sichtschutz und Verbesserung des
Landschaftsbildes empfohlen wird.

(5) Sonstige Freinhaltefldchen (FS)

(6)

(2)

(3)

Zur Verdeutlichung sonstiger Freihalteziele sind im Verordnungsplan sonstige
Freihalteflachen (FS) ausgewiesen, welche von einer dieser Ziele widersprechenden
Bebauung freizuhalten sind.

Zur  Konkretisierung der sonstigen  Freihaltefldchen  werden  folgende
Freihalteflachen mit entsprechendem Nutzungsschwerpunkt ausgewiesen und
auch im Entwicklungsplan dargestellt:

FS 1: Landwirtschaftliche Nutzung, Vorbehalt als mogliche Erweiterungsfladche for
den Betrieb Zillertal-Bier.

ES 2: Freihaltefléche Zillertalbahn-Trasse und Uberlaufbecken auf Gst .395

FS 3: Bestehender Reitplatz < 800m?

FS 4: FlGche beim Regionalmuseum in Gemeindebesitz. Die Fl&che ist als
mogliche Tauschfldche fur den baulichen Entwicklungsbereich mit der
Signatur G4 vorgesehen.

FS 5: Im Fall der Umsetzung einer ErschlieBung Uber Gst 146/4 kann eine dieser
Fldche als Alternative zum neu ausgewiesenen baulichen
Entwicklungsbereich W7 (1. Fortschreibung W 08) herangezogen werden.

FS 6: Bestehender Reitplatz und Parkfldchen

FS 7: Landwirtschaftliche Nutzung, darGber hinaus Nutzung fir tempordére
Veranstaltungen (z. B. Gauder Fest).

Arrondierungen

Ungeachtet der in den Absafzen 1 bis 5 enthaltenen Beschrdnkungen for
Freifldchen sind fUr die mit FL, FO, FA, und FS bezeichneten Fldchen geringfigige
Baulandarrondierungen zuldssig, sofern diese notwendig sind, um einen Bauplatzim
Sinne des § 2 Abs. 12 TBO 2022 zu schaffen, und wenn dadurch jedenfalls keine
neue Bautiefe eréffnet wird.

Bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen ist die Bewahrung eines
funktionsf@higen Naturhaushaltes vorrangig zu bertcksichtigen, und es ist Vorsorge
fUr die Erhaltung und Pflege der Umwelt zu treffen.

§4

Siedlungsentwicklung

Das AusmalB des im Planungszeitraum erforderlichen Baulandes betragt fir den
Wohnbedarf der Bevolkerung ca. 1,7 ha.

FUr die weitere bauliche Entwicklung sind in erster Linie die in der Anlage A
dargestellten, bereits gewidmeten unbebauten Fldchen heranzuziehen. Weiter sind
vorrangig innerdrtlich gelegene, bebaute und unbebaute, mit geringem
Infrastrukturkostenaufwand verbundene FlGchen fUr die Bebauung heranzuziehen.

FUr jede darGber hinausgehende Siedlungsentwicklung sind die in der Anlage A
dargestellten Eignungsbereiche fur die bauliche Entwicklung nach MaBgabe der
angeflhrten Fristigkeiten (Zeitzonen) und unter BerUcksichtigung der jeweils
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angegebenen Hauptnutzungen sowie der jeweiligen Dichtefestlegungen
heranzuziehen.

(4)

Bei der Umsetzung der in den Abs. 1 bis 3 vorgegebenen Ziele ist folgendes zu

beachten:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung hat zur effizienten Auslastung
bestehender und geplanter Infrastrukturen innerhalb der ausgewiesenen
Siedlungskerne zu erfolgen.

Die im Plan ausgewiesenen Siedlungsgrenzen dUrfen nicht Gberschritten werden.
Zur Schaffung von einheitlichen Baupldtzen im Sinne des § 2 Abs. 12 Tiroler
Bauordnung 2022 oder im Falle einer geringfugigen Erweiterung bestehender
Bauplatze ist eine Uberschreitung der Siedlungsgrenzen und Entwicklungsfl&ichen
zuld@ssig, wenn der Uberwiegende Teil des jeweiligen Bauplatzes bereits als
Bauland oder Sonder- oder Vorbehaltsfldche gewidmet ist, keine zusdtzliche
Bauplatztiefe geschaffen und im Falle von Freihaltefldchen der Freihaltezweck
der jeweiligen Fldche nicht beeintréchtigt wird.

Im Bereich von Baulicken sind nur Bauformen im Rahmen der bestehenden
umgebenden Siedlungsstruktur (Bauhdhe und Baudichte) vertretbar.

Im Fall weitergehender VerdichtungsmaBnahmen im Bereich bestehender
Baulandreserven durch Neu-, Zu- und Ausbau von Gebduden Uber die
Strukturverhdltnisse des bestehenden Siedlungsgebietes hinaus st  bei
mangelnder VerkehrserschlieBung durch zu geringe Wegbreiten oder bei
fenlender Trennung von Geh- und Fahrverkehr die ausreichende
WegerschlieBung durch Bebauungsplanung und die Festlegung einer
entsprechenden StraBenbreite zu sichern.

Im Bereich landwirtschaftlich geprégter Siedlungskerne ist darauf zu achten, dass
reine Wohngebdude nur auf jenen Fldchen mdglich sind, die ausdrucklich for
eine Wohnbebauung vorgesehen sind und wo keine wechselseitigen
Beeintrdchtigungen mit landwirtschaftlichen Betrieben zu erwarten sind.
Bereiche bestehender Hofstellen sind dabei entweder als Sonderfldchen
Hofstellen oder als eingeschrénktes landwirtschaftliches Mischgebiet gemaB § 40
Abs. 7 TROG 2022 zu widmen.

Die Aufnahme von Entwicklungsgebieten in den Fldchenwidmungsplan als
Bauland kann erst nach ausreichender, vollstGndiger Infrastrukturausstattung
(WegerschlieBung — ausreichende Wegbreiten, Mdglichkeit des Winterdienstes)
sowie sichergestellter Ver- und Entsorgung (Wasser, Elektrizitdt) des betreffenden
Siedlungsteiles erfolgen. Grundfldchen mit rechtmdaBig bestehenden Gebduden
kénnen bei Erlassung des Fldchenwidmungsplanes in diesen Bereichen wieder
unmittelbar als Bauland aufgenommen werden.

Landschaftlich und naturrdumlich  wertvolle Elemente (Gewdsserldufe,

topographisch wichtige Landschaftsteile, vorhandene
Vegetationskleinelemente und dgl.) sind neben der Ausweisung als
entsprechende Freihalteflache auch in den ausgewiesenen

Siedlungsentwicklungsbereichen zu erhalten. Im Anlassfall ist im Zuge der
Bebauungsplanung eine Einzelfallbegutachtung notwendig und bei Bedarf eine
Bebauung durch Festlegung einer Baugrenzlinie auszuschlieBen oder Ersatz-
/AusgleichsmaBnahmen vorzusehen.

Bei baulichen MaBnahmen auf Grundfldchen mit Bebauungsplanpflicht (B!) ist
jedenfalls ein Bebauungsplan und vor ParzellierungsmaBnahmen ein generelles
Bebauungskonzept bzw. die Erstellung eines Bebauungsplanes fir den
betreffenden Siedlungsbereich erforderlich, um eine den Zielen der ortlichen

8
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)

Raumordnung entsprechende Bebaubarkeit aller betroffenen Grundfl&chen
sicherstellen zu kénnen.

In den durch Hochwasser, Wildbach oder Steinschlag gefdhrdeten Bereichen
sind im Zuge von BaumaBnahmen entsprechende SchutzmaBnahmen
vorzusehen. Wenn eine Bebaubarkeit auf Grund einer bestehenden
Gefdhrdung, insbesondere wegen der Lage in einer Gefahrenzone, nicht
gegeben ist, so muss in Koordination mit der zustédndigen Fachabteilung mittels
Fldchenwidmungsplandnderung (Freiland oder vergleichbare
Sonderfldchenkategorie) und/oder im gleichzeitig mit der
Fldchenwidmungsplandnderung zu erlassenden Bebauungsplan (z. B. durch die
Festlegung einer Baugrenzlinie, Festlegung einer Hohenlage) sichergestellt
werden, dass dieser Bereich von einer Bebauung freigehalten wird oder der
Freihaltung vergleichbare Auflagen umgesetzt werden.

In baulichen Entwicklungsbereichen, in denen aufgrund der bestehenden
GrundstUcksstruktur  keine geordnete Entwicklung des Gesamtbereiches
ermdglicht wird, ist vor der Bildung einzelner Baupldtze eine Neuordnung der
gesamten GrundstUcksstruktur z. B. in Form einer Baulandumlegung in
Kombination mit der Sicherstellung einer geordneten oOffentlichen
VerkehrserschlieBung dieser Bereiche durchzufUhren.

(5) Zeitzonen

FUr bauliche Entwicklungsgebiete ist in Abhdngigkeit von der jeweils festgelegten
Leitzone und vom tatséchlichen Bedarf die Widmung als Bauland bzw. die
Erstellung eines Bebauungsplanes nach MaBgabe folgender Bestimmungen
Zul@ssig:

Zeitzone z1:

Diese Zeitzone ist anwendbar fUr bereits als Bauland bzw. als Sonder- oder
Vorbehaltsfldichen gewidmete Bereiche sowie bebaute Grundsticke im
Freiland, die im Verordnungsplan (réumliche Entwicklung, Anlage A) als
bauliche Entwicklungsbereiche ausgewiesen werden.

Fldchen der Zeitzone z1 dienen dem unmittelbaren Bedarf und kdnnen
unmittelbar als Bauland bzw. entsprechende Sonder- bzw. Vorbehaltsfidchen
ausgewiesen werden.

Zeitzone z0:

Diese qilt fur Siedlungserweiterungsfldchen, die sich derzeit im Freiland
befinden. Dieser Bedarfszeitraum ergibt sich in Abhdngigkeit von bestimmten
Bedingungen, die in den ZahlererlGuterungen festgelegt werden.

Flachen der Zeitzone z0 kdénnen nach MaBgabe des tatsdchlichen
Baulandbedarfs bzw. nach Vorliegen der jeweiligen Voraussetzungen
(ErschlieBung, technische Infrastruktur, Vertragsraumordnung,
SchutzmaBnahmen etc.) als Bauland gewidmet werden.

Bei baulichen MaBnahmen in diesen Entwicklungsbereichen ist insbesondere
zur Sicherung geordneter ErschlieBungswege vor der Bildung einzelner
Bauplatze die Erstellung eines Bebauungsplanes fir den gesamten
betreffenden Siedlungsbereich bzw. die Erstellung einer Bebauungsstudie mit
moglicher ErschlieBung und GrundstUcksteilung erforderlich, um eine den
Zielen der ortlichen Raumordnung entsprechende Bebaubarkeit aller
betroffenen Grundfldchen sicherstellen zu kdnnen.
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(6) Baudichte

Die jeweilige Baudichte dieser Verordnung stellt die anzustrebende Leitdichte
dar. Die Baudichte ist bei nachfolgenden Bebauungspldnen weiter zu prézisieren
und unter BerUcksichtigung der Entfernung vom Ortszentrum, der vorhandenen
Nahversorgung, des &ffentlichen Verkehrs und der 6ffentlichen Einrichtungen
sowie der gebietstypischen Bebauung festzulegen. Dabei ist auf eine dem
Verwendungszweck entsprechende, bodensparende Verbauung Rucksicht zu
nehmen. Bei entsprechenden Grundvoraussetzungen soll qualitdtsvolle und
nachhaltige Nachverdichtung ermoéglicht werden.

Baudichtestufe 1:
Bauweise: Uberwiegend offene Bebauung und geringe Baudichte.
Bei einer realisierten Nutzfldchendichte von hdéchstens 0,4 bzw. einer
Baumassendichte von mindestens 1,30 und héchstens 1,80 sowie einer
zweigeschossigen Bauweise im Rahmen der umgebenden Baustruktur ist
die Bebauung der Grundsticke im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen auch ohne Erlassung eines Bebauungsplanes zuldssig.
Die BauplatzgroBen durfen dabei hdchstens 800m? Grundfladche aufweisen.
Liegt die Flache in einem verkehrstechnisch mangelhaft erschlossenen
Bereich, ist jedoch die Erlassung zumindest einer textlichen Bebauungsregel
gem. § 31b Abs. 2 TROG 2022 zur Sicherstellung der erforderlicher
Wegbreiten notwendig.
Bei Uberschreitung einer der Werte ist ein Bebauungsplan zu erlassen. Weiters
ist der Bebauungsplan als Mittel zur Ermoglichung von Nachverdichtung
anzuwenden.

Baudichtestufe 2:
Bauweise: Uberwiegend offene bzw. gekuppelte und besondere Bebauung
und mittlere Baudichte.
Die Erlassung eines Bebauungsplanes oder textlicher Bebauungsregel gem.
§ 31b TROG 2022 ist erforderlich.

Baudichtestufe 3:
Bauweise: Uberwiegend geschlossene bzw. besondere Bauweise.
Besondere Regelungen gelten hinsichtlich  der einzuhaltenden
Grenzabstdnde und der hohen Baudichte. Es ist die zwingende Erlassung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Baudichtestufe O:
Es erfolgt keine Dichtefestlegung (z. B. fur Sondernutzungen, Gewerbe...).
Es ist zwingend ein Bebauungsplan zu erlassen.

Bauliche Entwicklung ,,B!*:
Diese Festlegung gilt fUr Gebiete, fUr die ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

(7) Die Schaffung neuer Freizeitwohnsitze ist nicht zuldssig.

(8) Im Bereich des Gst. 158/1 ist eine erhaltenswerte, unverbaute Fldche ausgewiesen.
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§5
Wirtschaftliche Entwicklung

(1) Das ortliche Arbeitsplatzangebot sowie das kommunale Steueraufkommen sind
durch Férderung von zusdtzlichen Betriebsansiedlungen zu erhdhen.
Umweltschonende Betriebsformen sind zu bevorzugen. GroBformen des Handels
sowie Schotteraufbereitungsanlagen, Schredderanlagen u. @., sind nicht zuldssig.

a) Die Ansiedlung neuer Betriebe ist vor allem unter dem Aspekt der Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur und der Schaffung zusatzlicher qualifizierter
Arbeitsplatze zu priUfen. Die neuen Betriebe sollen eine moglichst hohe
Bruttowertschdpfung pro Arbeitsplatz bzw. pro m? bendtigter Grundfl&dche
erzielen.

b) Der Erhaltung und Schaffung von quadlifizierten Arbeitspl&tzen sind insofern Vorrang
einzurumen, dass ein Ausbau der Moglichkeiten fir die berufliche Aus- und
Weiterbildung erfolgt.

c) Durch geeignete MaBnahmen ist die Verkehrssituation fur die Berufstatigen zu
verbessern, wobei die Verbesserung des Angebotes an &ffentlichen
Verkehrsmitteln ebenfalls vorrangig zu betrachten ist.

(2) BeiBaulandwidmungen fur wirtschaftliche Zwecke gilt § 4 Abs. 2 bis 6 sinngemdag.

(3) Hinsichtlich des Gewerbes und der Dienstleistungen ist dem Wachstum kleiner und
mittlerer Befriebe der Vorrang einzur@umen, und es sind aus gewerblich-
produzierender Sicht die Entwicklungsméglichkeiten der  heimischen
Industriebetriebe vorrangig zu sichern.

a) Die Starkung der kleingewerblichen Wirtschaft durch  Widmung von
Betriebserweiterungsfldchen im Bauland sowie durch Widmungsanpassungen zur
Verhinderung von Nutzungskonflikten und zum Iwecke von
Nutzungsausweitungen ist anzustreben.

b) Abgesehen von der Erhaltung der bereits bestehenden Einrichtungen aus den
Bereichen Verwaltung, Bildung, Freizeit und Sport sowie
Wirtschaftsservicedienstleistungen ist durch die Moglichkeit der Ausweisung
entsprechender Sonderfldchen die Ansiedlung neuer Einrichtungen zu
ermoglichen.

c) Insgesamt ist eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur anzustreben. Durch den
Ausbau und die Schaffung wirtschaftlicher und behérdlicher Anziehungspunkte ist
die Zentralortsfunktion zu verbessern.

d) Gewerbefldchen in isolierter Lage werden nicht positiv beurteilt. Fl&dchen for
emittierende Betriebe sind auBerhalb zusammenhdangender
Wohnsiedlungsgebiete vorzusehen.

e) Bei der Ausweisung von Flachen zur wirtschaftlichen Entwicklung ist darauf zu
achten, dass Nutzungskonflikte mit angrenzenden Wohngebieten vermieden
werden. Zu diesem Zweck sind zwischen bereits bestehenden Gewerbegebieten
und Wohngebieten ausreichend breite Grinzonen bzw. Widmungen, die einen
Ubergangsbereich (z. B. Mischgebiet) zulassen, darzustellen.

(4) Im Interesse des Handels ist die Marktgemeinde Zell am Ziller als attraktiver
Anziehungspunkt zum Einkaufen und als wirtschaftlicher Zentralort fir das mittlere
Zillertal einschlieBlich des Gerlostales zu gestalten. Bei einer Ergdnzung des
derzeitigen Angebotes ist auf die Ziele der Uberdrtlichen Raumordnung sowie auf
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Festlegungen in bestehenden Raumordnungsprogrammen Bedacht zu nehmen.
Dies gilt insbesondere auch fur GroBformen des Handels.

(5) Bestehende Tourismusbetriebe sind weiterhin zulassig.

a) Die Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten ist zuldssig, sofern sie nicht den
Zielen der Uberértlichen Raumordnung bzw. den Inhalten des ortlichen
Entwicklungskonzeptes widersprechen.

b) GroBbeherbergungsbetriebe, Time-Sharing-Geschaftsmodelle sowie HUtten-
und/oder Chaletdorfer sind nicht zuldssig.

(6) Landwirtschaftliche Betriebe, die innerérilich bzw. im Ortszentrum oder an den
Siedlungsréndern oder auBerhalb des zusammenhdngenden Siedlungsgebietes
liegen, sind in ihrem Bestand zu sichern. Soweit derartige Betriebe durch Verkauf
bzw. génzliche Verpachtung aufgegeben werden, ist im Zuge der Uberarbeitung
des Fldchenwidmungsplanes bzw. bei nachfolgender Anderung des
FI&chenwidmungsplanes zu ermdglichen, dass eine Widmung vorgenommen
wird, die dem Umgebungsbestand angeglichen wird.

(7) Im Kernbereich der Gemeinde ist darauf zu achten, dass eine Durchmischung der
Wohngebiete mit widmungsgebietsvertréglichen Betrieben ermoglicht wird.

§ 6

VerkehrsmaBBnahmen

(1) Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sowie Siedlungsentwicklungen in Form
innerer Verdichtungen sind das feingliedrige StraBennetz sowie die Zufahrtswege
so zu planen, dass StichstraBen und Sackgassen mdglichst vermieden und der
Verkehrsfluss erhdht wird.

(2) Zur Vermeidung einer weiteren Verkehrsbelastung des Ortszentrums sind
zentrumsnahe Parkpldtze zu schaffen.

(3) Durch den Aus- und Neubau bestimmter im Raumordnungskonzept festgelegter
StraBen- und Wegabschnitte ist die Durchgdngigkeit und Netzwirkung des
StraBengefuges der Marktgemeinde Zell am Ziller weiter zu verbessern.

(4) Die auBerordentlich gute Bedienung der Markigemeinde Zell am Ziller mit
Transportmitteln fUr den &ffentlichen Personennahverkehr ist weiterhin zu sichern.

(5) Das Rad- und FuBwegnetz ist zu erhalten, zu erweitern und zu verbessern.

(6) Beider Schaffung von gréBeren ,Verkehrserregern' durch bauliche Erweiterungen
jeglicher Art ist ein Verkehrsgutachten zu erstellen, in dem das
Verkehrsaufkommen und die geplante VerkehrsfGhrung, insbesondere in kritischen
Bereichen (z. B. bei Mischverkehr, Kreuzungen, etc.), sowie mdgliche
Auswirkungen, BegleitmaBnahmen und Alternativen dargestellt sind. GemaB
Tiroler StraBengesetz mUssen die Schutzinteressen der StraBen wie Leichtigkeit,
Flussigkeit und Sicherheit des Verkehrs immer gewdhrleistet werden. Bei
NichterfUllung kann der Sondergebrauch von StraBen eingeschrankt bzw.
untersagt werden.
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(7)

(8)

(%)

Zur Abstimmung von Verkehrs- und Raumplanung soll eine Funktionsplanung fir
alle Verkehrsanlagen in den Gemeinden (FuBwege-, Radverkehrs-, StraBen- und
OV-Liniennetz sowie Parkraum) erfolgen.

Nachfolgende Vorgaben der LandesstraBe sind bei einer Bebauung bzw. bei
Planung zu beachten:

. Bei den im Freiland liegenden Grundparzellen sind bei einer kinftigen Bebauung

die Abstandsbestimmungen gemdaB § 49 Tiroler StraBengesetz 1988, einzuhalten.

. Im Sinne des Tiroler StraBengesetzes (§ 49) gilt fUr oberirdische bauliche Anlagen

im Freilond auBerhalb des beschilderten Ortsgebietes, mit Ausnahme von
Einfriedungen, ein Mindestabstand von 10,00 m vom &uBersten Anlageteil der
LandesstraBe. Dieser Abstand kann Gber Antrag der Bauwerber nach Prifung der
ortlichen Verhdltnisse (Schutzinteressen der StraBe) durch die
LandesstraBenverwaltung im Zuge einer Abstandsnachsicht auf 8,00 m reduziert
werden.

. Nebenanlagen (z.B. Garagen, Gerdteschuppen, Heustadel) muUssen einen

Abstand von mind. 5,00 m, gemessen vom duBersten Anlageteil der LandesstraBe
aufweisen. Parkpl&tze einen Abstand von 5,00 m vom Fahrbahnrand FUr Schéden
aller Art welche innerhalb dieses 5,00 m Abstandsbereiches infolge von
StraBenerhalfungsmaBnahmen  auftreten  kdnnten, wird  seitens  der
LandesstraBenverwaltung keine Haftung Gbernommen.

. Beidenim Ortgebiet liegenden Grundparzellen sind bei einer kinftigen Bebauung

die Abstandsbestimmungen gemdaB § 5 Abs. 4 TBO 2018, einzuhalten.

. Im beschilderten sowie bereits verbauten Ortsgebiet ist aus Sicht der

LandesstraBenverwaltung ein Mindestabstand aller Baulichen Anlagen (MUllhaus,
parallel zur Fahrbahn stehende Nebengebdude z.B. Carport, Garage) und
Parkpladtzen von 3,00 m vom Fahrbahnrand erforderlich. (SchneerGumung,
Sichtweiten gem. RVS)

Im Sinne des Tiroler Bauordnung (§ 5 Abs. 4) qilt fUr oberirdische bauliche Anlagen
innerhalb des beschilderten Ortsgebietes, mit Ausnahme von Einfriedungen, ein
Mindestabstand von 5,00 m vom duBersten Anlageteil der LandesstraBe wenn kein
Bebauungsplan besteht.

. Hinsichtlich der verkehrsmd&Bigen GrundstUckserschlieBung, wird mitgeteilt, dass

Zufahrten moglichst von den bestehenden GemeindestraBen aus zu errichten
sind. Sollten neue Siedlungs-bzw. Gewerbegebiete erschlossen werden, so ist
seitens der Gemeinde eine Sammelzufahrt zu errichten.

. Bei der Erichtung neuer Zufahrten zur LandesstraBe ist rechtzeitig das

Einvernehmen bezuglich einer Gestattung fUr die auBerordentliche BenUtzung von
LandesstraBengrund mit dem Baubezirksamt Innsbruck herzustellen (§ 5 Tiroler
StraBengesetz).

Die Umgebungslérmkarten fUr die Bereiche entlang von LandesstraBen weisen
bereits im Bestand eine Uberschreitung der Grenzwerte bei Tag und bei Nacht auf.
Die LandesstraBenverwaltung sieht for diese Bereiche keine
LadrmschutzmmaBnahmen vor.

Zur Verwirklichung der Ziele des ortlichen Raumordnungskonzeptes ist ein maBvoller
Ausbau des StraBennetzes unter BerUcksichtigung der lokalen VerkehrsbedUrfnisse
anzustreben. Der Ausbau soll auf eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit
ausgelegt sein.
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(10) Umzusetzende VerkehrsmaBnahmen innerhalb des Planungszeitraums sind im
Einzelnen:

VK1

MaBnahme im Bereich der Gste 194/2 und 350/3 - Ausbau durch Verbreiterung
des Gehsteiges im Zuge der Verlegung des Freizeitwohnsitzes.

VK 2

MaBnahme im Bereich des Gst 350/2: Es soll hier vorausschauend fur mdgliche
spatere ErschlieBungsmoglichkeiten eine Durchfahrt in ausreichender Breite
erhalten bleiben.

VK3

Mégliche Errichtung eines Zell-SUd-Begleitweges.

11) Es wird angestrebt, im gesamten Ortsgebiet eine Geschwindigkeitsbegrenzung fur
Kraftfahrzeuge von 30 km/h festzulegen, ausgenommen sind Teile der L 331 und
Teile der TalstraBe.

12) Zugunsten der Verbesserung der Verkehrssituationen im Bereich von Schulen ist die
Umsetzung von ,Kiss-and-Ride"-Zonen angedacht.

13) Links und rechts der Gleisachse der Zillertalbahn sind der Bauverbotsbereich von
jeweils 12m gem. Eisenbahngesetz §42 sowie die Bestimmungen der
Gefdhrdungsbereiche §43 und Feuerbereiches §43a einzuhalten.

§7

Technische und sonstige Infrastruktur

(1) Innerhalb des Planungszeitraumes ist die Setzung folgender infrastruktureller
MaBnahmen vordringlich erforderlich bzw. geplant:

¢ UmbaumaBnahmen im Bereich des Bahnhofs und der Bahntrasse der
Zillertalbahn
¢ Neu- oder Umbau Kindergarten/Kinderkrippe/Volksschule

(2) FUr die kunftige Siedlungsentwicklung werden hinsichtlich der technischen
Infrastruktur folgende grundsatzliche Festlegungen getroffen:

a) Es gilt, den Standard zu halten und die Infrastruktur auf dem Stand der Technik zu
halten. In Abstimmung mit der angestrebten Gesamtentwicklung sind hinsichtlich
der Wasserversorgung keine MaBnahmen erforderlich.

b) Die bauliche Entwicklung ist nur in Abstimmung mit und nach Errichtung einer
zeitgemdBen, rechtlich gesicherten Trink- und Ldschwasserversorgung,
Stromversorgung und einer geordneten Abwasserentsorgung zuldssig. Der
Schutzbereich um den Tiefbrunnen im Bereich des Regionalmuseums ist
freizuhalten.

c) Die Leitungen der APG sind hochrangige Infrastruktureinrichtungen im
offentlichen Interesse, die méglichst von Be- bzw. Unterbauung freizuhalten sind
(Schutzbereich 30m links und rechts der Trassenachse, bei 110KV 25m)

d) Zu Leitungsanlagen der TINETZ-Tiroler Netze GmbH sind die erforderlichen
Schutzabsténde einzuhalten. Zu nachfolgenden Baubewiligungsverfahren ist die
TINETZ-Tiroler Netze GmbH, zwecks DurchfUGhrung einer Bauabstandstberprufung
und Abgabe einer Stellungnahme einzuladen.
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e

(3)

a)

b)

d)

(1)

(2)

Bei Ausweisung von Baugebieten mit mehreren (Einfamilien-)H&usern oder
Gewerbebetriecben st eine  Profung fir eine  gemeinschaftliche
Wdarmeversorgung (Geothermie, Grundwasser, Gemeinschaftsanlage, etc.)
anzustreben.

FUr die kinftige Siedlungsentwicklung werden hinsichtlich der sonstigen
Infrastruktureinrichtungen folgende Festlegungen getroffen:

Es sind hinsichtlich der Ortlichkeiten fUr Kinderbetreuung und Bildung
Optimierungen vorzunehmen. Planungen fUr ortliche und bauliche
Verdnderungen fur Kinderkrippe, Kindergarten und Volksschule sind weiter zu
verfolgen (Standorttausch Kindergarten - Kinderkrippe, teilweise Erneuerung
Bestandsgebdude Volksschule).

Der Ausbau der weiteren sozialen, kulturellen, sportlichen  und
bildungsbezogenen Infrastruktur hat sich an den grundlegenden sozialen und
offentlichen BedUrfnissen zu orientieren. Der Bestand ist zu erhalten.

Zur Sicherung der offentlichen Infrastruktur sind vordringlich die Bereiche der
baulichen Entwicklung fur o&ffentliche Zwecke heranzuziehen. Unter
BerUcksichtigung der jeweiligen Standortkriterien sind derartige Einrichtungen
auch innerhalb der Gbrigen Baulandbereiche zuldssig. Dabei kommt der
Ausweisung von Vorbehalisfldchen nach §§ 52 und 52a TROG 2022 sowie
privatrechtlichen Vereinbarungen besondere Bedeutung zu.

Offentliche Spielpldtze und Erholungsr&ume sind, soweit mdglich, im Bestand zu
sichern oder entsprechende Ersatzfldchen ortsnah bereitzustellen.

§8
Schutz des Orts- und StraBBenbildes

Die grundsatzliche Charakteristik der einzelnen Siedlungseinheiten hinsichtlich inrer
Uberwiegenden Funktion und ihrem fraditionellen Geprége ist baulich durch
Beibehaltung einer einheitlichen MaBstablichkeit neu entstehender Baukdrper

sowie einer qualitédtsvollen Architektur zu sichern.

Die FortfUhrung der Umsetzung eines Grunraumkonzeptes ist anzustreben.

Denin Anlage A (Verordnungsplan) mit den Stempeln ,,D1" bis ,,D?" bezeichneten,
denkmalgeschutzten Objekten ist nach den geltenden gesetzlichen Grundlagen
entsprechender Schutz angedeihen zu lassen.

D1 Bezrksgericht

D2 Denkmal vor Bezirksgericht=Kaiserdenkmal

D3 Alte Schule

D4 Friedhof und alte Totenkapelle

D5 Kriegerdenkmal (Friedhof)

D6 Widum

D7 Kath. Pfarrkirche hl. Veit mit Friedhof

D8 Zeller Eisenbahnbricke (Erhaltung der Zeller Eisenbahnbricke
im o&ffentlichen Interesse gelegen)

D 9 Spitalkapelle des ehem. Kaiser Franz-Josef-Spitals
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(3)

(4)

(1)

(2)

(1)

a)

FOr das im Norden des Gemeindegebietes in Anlage A (Verordnungsplan)
eingetragene Bodendenkmal ,,Archdologisches Grabungsgebiet" sind die vom
Bundesdenkmalamt, hierfUr geltenden, Bestimmungen einzuhalten.

Besondere Auswirkungen auf das Orts-und StraBenbild sind im Zuge von
Einzelbegutachtungen zu beurteilen.

Leer stehende Gebdude sollen nach Méglichkeit einer Nutzung zugefUhrt werden.

§9

Umwelischuiz

Aufgrund der natUrlichen Gegebenheiten im Gemeindegebiet von Zell am Ziller
ergeben sich entsprechend den Darstellungen im naturkundefachlichen Teil des
Raumordnungskonzeptes  mehrere  Bereiche, die aus Natur- und
Umweltschutzgrinden unter allen Umsténden zu bewahren sind und daher als
Freihaltefladchen festgelegt werden. Dies betrifft:

e Die Gewadsseruferschutzstreifen entlang des Zillerflusses und des Gerlosbaches
mit der bestehenden Uferbegleitvegetation; die Breite dieses Schutzstreifens
betragt generell 10m zum Gewdsserrand. In den bereits verbauten Bereichen
entlang des Zillers und des Gerlosbaches verringert sich diese Breite auf 5m.
Entlang aller anderen Bdche umfasst der beidseitige Schutzstreifen eine Breite
von 5m;

e Aredle, die in Anlage A als 6kologisch wertvolle Freihalteflachen (FO)
bezeichnet werden;

e Obstanger - Ausweisung als FO-Fldche. Bei der Bebauung derselben ist aus
fachlicher Sicht ein Ersatz der entfernten Obstgehdlze an geeigneter Stelle
durch die Baubehdrde sicherzustellen.

e BerUcksichtigung der Gestaltung bei Widmungsfldchen, die an Freiland
angrenzen: es ist eine landschaftsgartnerische Gestaltung (z. B. Lindengruppe
mit Sitzbank, kleine Allee, Wildhecke, Einzelbaum etc.) als ,sanfter Ubergang*
zwischen Siedlungsraum und Freiland anzustreben und dies bereits in der
Widmung zu verankern.

Im Falle neuer Betriebsansiedlungen ist in erster Linie auf eine entsprechende
Umweltvertraglichkeit und auf die Vermeidung von Nutzungskonflikten zu achten.

§10
Behordliche MaBnahmen

Bebauungsplanpflicht fir Neu-, Zu- und Umbauten
Bei der Erstellung von Bebauungsplédnen sind bodensparende Bauformen und
Nachverdichtungen zu ermdéglichen. Dabei ist besonderes Augenmerk auf den
ortlichen Charakter der jeweiligen Ortsteile und Weiler zu legen.
Bebauungspldne sind gemdaB § 31b Abs. 1 TROG 2022 (Planzeichen ,,B!Y)
zwingend in jenen Bereichen zu erlassen, fUr die es in der Anlage B
(Zahlerstempelliste) bei den jeweiligen Stempeln einzelnen angefUhrt wird.
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b) Zwingend notwendig sind weiters Bebauungspldne ab einer GrundsticksgroBe
von 800m? sowie ab Dichtezone 2.

c) In den fur das Orts- und Landschaftsbild sensiblen Lagen sind mittels
Bebauungsplans gebietstypische Elemente zu erhalten und vertrdgliche
Erg&nzungen der Baustruktur abzusichern.

d) FOr Bauvorhaben, fiUr die keine Verpflichtung zur Erlassung eines

Bebauungsplanes besteht, ist aber jedenfalls die Erforderlichkeit eines
Bebauungsplanes im Hinblick auf die Bestimmungen des §55 Abs. 2 TROG 2022
zu prufen.
Bebauungspldne nach §54 Abs. 6 TROG 2022 fUr im Freiland gelegene Gebdude
sind in jenen Fdllen erforderlich, in denen sie der Absicherung von Orts- und
Landschaftsbild vertraglichen Baustrukturen und der erschlieBungstechnischen
Qualitdt und dem Interesse einer geordneten, weiteren baulichen Entwicklung
dienen.

e) Sollte die Erstellung eines Bebauungsplanes fur ein Bauvorhaben erforderlich sein,
ist diese an folgende Vorgaben gebunden:

e Bebauungspldne sind bei nachgewiesenem Bedarf unter Beachtung der
Dichte —und Zeitzonen zu erstellen.

e Mit der Erlassung von Bebauungspldnen ist die geordnete bauliche
Gesamtentwicklung der Marktgemeinde im Sinn der Ziele der &rtlichen
Raumordnung, insbesondere im Hinblick auf die GroBenverhdlinisse der
Gebdude zueinander, den Schutz des Orts- und StraBenbildes sowie eine
zweckmdBige verkehrsmdaBige ErschlieBung, unter Bedachthnahme auf die
Erfordernisse einer geordneten GesamterschlieBung des
Gemeindegebietes, sicherzustellen.

e Ein qualitativ hochwertiges und nachhaltiges Verdichten des bestehenden
Siedlungsraums ist zu unterstUtzen und anzustreben.

(2) Ortliche Bauvorschriften sind nach Bedarf vonseiten der Marktgemeinde Zell am
Ziller und gemaB § 27 Abs. 1 Tiroler Bauordnung (TBO) 2022 zu erlassen.

(3) Zur Umsetzung des o&rtlichen Raumordnungskonzeptes ist der bestehende
Fldchenwidmungsplan auf Widerspruche zu den Bestimmungen dieser
Verordnung zu UberprUfen, und entsprechend den Festlegungen des &rtlichen
Raumordnungskonzeptes fortzuschreiben.

(4) Jedenfalls sind bei der Uberarbeitung des Fl&chenwidmungsplanes folgende
Festlegungen zu freffen und die erweiterte Legende zum Verordnungsplan
einzuhalten:

Die im derzeit gUltigen Fldchenwidmungsplan gewidmeten Fldchen kénnen,
soweit im Nachfolgenden nichts anderes bestimmt wird, wieder als Bauland oder
als Sonderfldchen oder als Vorbehaltsfldchen gewidmet werden.

Dies gilt fUr alle in Anlage A (Verordnungsplan) mit den Stempeln W1, L1, M1, G1,
T1, K1, S1 versehene Bereiche.

(5) RUckwidmungen sind vorzunehmen in den Bereichen:

R1 - Sonderfldche Bauhof (wird nicht genutzt)
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(1)

§11

Besondere privatwirtschaftliche MaBnahmen

FOr FlGdchen, welche Uber den Eigenbedarf hinausgehen, gelten

Allgemeininteressen der Marktgemeinde Zell am Ziller und die Bestimmungen des
§ 33 TROG 2022 sind anzustreben.

(2) Im Rahmen der Vertragsraumordnung sind folgende Punkte bei der

a)

b)

d)

Neuwidmungen von Siedlungsfl&chen anzustreben:
Bei Neuwidmungen ab einer Fldche von 2000m? abziglich der
ErschlieBungsfldche mussen 40% der Fldche dem sozialen Wohnbau zugefihrt
werden (ausgenommen Eigenbedarf). Die verbleibende Eigentumsfldche kann
auf dem ,,freien Markt* (Definition laut Strategieplan Zillertal) verkauft werden.
Die Marktgemeinde Zell am Ziler behdlt sich vor, Schicksalsschldge oder
begrindbare Sonderfdlle gesondert zu betrachten.
Bei Baulandfldchen, die bei Vorliegen eines schlussigen Konzeptes und nach
Bedarfsprifung durch die Marktgemeinde mit Wohnanlagen bebaut werden
sollen, ist es das Ziel, die Begrundung von Hauptwohnsitzen durch die
Wohnungsinteressenten sowie Vergaberechte an Gemeinde-Regionsburger und
Vorkaufsrechte fUr Zell am Zeller vertraglich abzusichern.
Bei Neuwidmung von Gewerbefldchen wird eine Fertigstellung spétestens 5
Jahre nach Widmungsbescheid angestrebt. Bei Bedarf werden befristete
Vergaberechte fUr die Marktgemeinde fUir Gemeinde-RegionsbUrger (bei z. B.
Gewerbepark) sowie eine Diensthehmer-Mindestzahl angestrebt.
Alle  Siedlungserweiterungsflachen, auf denen nach  Ablauf des
Planungszeitfraumes keine Siedlungserweiterung stattgefunden hat, werden
raumordnungsfachlich gepriuft und kédnnen gegebenenfalls zurickgenommen
und als Freihaltefldche ausgewiesen werden.

§12
Inkrafttreten

Das ortliche Raumordnungskonzept der Marktgemeinde Zell am Ziller tritt geman § 66
Abs. 1 TROG 2022 mit dem Ablauf der Kundmachungsfrist in Kraft.
DEM GEMEINDERATSBESCHLUSS VOM __.__. ZUGRUNDE GELEGEN.

Der Burgermeister der Marktgemeinde Zell am Ziller
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Anlagen zur Verordnung des Ortlichen Raumordnungskonzeptes
der Marktgemeinde Zell am Ziller (2. Fortschreibung):

e Anlage A: Verordnungsplan mit Zielfestlegung baulicher Entwicklungsbereiche
und von Freihaltefldchen zur Verordnung des Gemeinderates der
Marktgemeinde Zell am Ziller

e Anlage B: Z&hlerliste - Stempelbeschreibungen

e Bestandsaufnahme mit Bestandsplan

e ErlGuterungsbericht (textliche ErlGduterungen zum Verordnungstext und
Verordnungsplan)

¢ Umweltbericht

e Naturkundefachliche Bearbeitung

Beilagen: Fachstellungnahmen
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ANLAGE B

Die Anlage B beinhaltet die Zd&hlerlegende des Entwicklungsplanes bzw. des
Verordnungsplanes (Anlage A) zur Verordnung.

Die darin enthaltenen Vorgaben sind in den jeweils betroffenen Bereichen bei
MaBnahmen der Flachenwidmung und bei der Erstellung der Bebauungsplédne zu
beachten.

Allgemeine Vorgaben

Als allgemeine Vorschreibungen gelten fur die Umsetzung baulicher Entwicklungen die
Vorgaben aus den Stellungnahmen. Diese sind als Beilagen angefugt.

Hinsichtlich der festgelegten Zeitzonen und Baudichten sind die Bestimmungen des §4
anzuwenden.

1) Zahlerliste
Bauliche Entwicklungsbereiche, Allgemeines

Die in der 2. Fortschreibung des &rtlichen Raumordnungskonzeptes festgelegten
Lahlerstempel sind nachfolgend aufgelistet und beschrieben.
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Il) Zahlerliste
Bauliche Entwicklungsbereiche ohne Veranderung

FUr Bereiche, in denen keine gréBere bauliche Entwicklung mehr zu erwarten ist und
welche in der Fortschreibung keine wesentlichen Verdnderungen zum bestehenden
ortlichen Raumordnungskonzept erwarten lassen, werden allesamt mit dem
Zdahlerstempel 1 gekennzeichnet und im Fldchenwidmungsplan entsprechend
weitergefUhrt,

In diesen Bereichen mit dem Zahler 1 sind nur vereinzelt Baullcken und Bereiche mit
einer moglichen Nachverdichtung fUr eine weitere bauliche Entwicklung
gegeben:

W1 M1 L1 K1 T

Es sind vereinzelte Anpassungen der Widmung an die tatsdchliche Nutzung und
Korrekturen auf Grund der Anpassung an die neue Katastralmappe moglich.

Bestehende Nutzungen und die entsprechenden Bestandswidmungen kénnen
erhalten bleiben und sind in ihrem Fortbestand bei Bedarf zu fordern

LUckenschlUsse, Arrondierungen und Widmung bereits bebauter Grundsticke im
Rahmen der Siedlungsgrenzen moglich.

Schutzbereiche, Auflagen aus den Stellungnahmen,... sind zu berUcksichtigen

K1/z1/D3
(fortgeschrieben: K02/zV/1/D3)

Siedlungserweiterungsflche:
To. Gst 175, .217, 353/1: ca: 2224m?

Lage:
Zenfrum

Geplante Nutzung:
Touristische Einrichtungen, eigener Wohnbedarf,

Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrénkung:
Uberlagerung mit FO-Flachen,
- Diese Flachen stellen mit ihrem Baumbestand wertvolle innerortl.
Grinfladchen dar, welche auch im Anschluss an den Wellnessbereich des
Hotels die Infrastruktur bereichern. Baul. Erweiterungen in diesen FiGchen
sind aufgrund der zentralen Lage jedoch moglich, zumal sie bereits im
derzeitigen OROK als Erweiterungsfldchen ausgewiesen sind.
Schutzbereich LdStr > sieche GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025
HW300
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lll) Zahlerliste
Bauliche Entwicklungsbereiche (dzt. Freiland) mit Neufestlegungen
innerhalb der 2. Fortschreibung des ORK

Laut STN des Baubezirksamts Innsbruck —-Wasserwirtschaft, Leo Ramminger,
GIZI: BBAIBK-g940/419-2025 vom 12.06.2025 gilt allgemein:

Bei der NeuerschlieBung von Gebieten bzw. Grundsticken im Ufernahbereich sollte darauf geachtet
werden, ob etwaige Ufererosionsgefahren oder Auskolkung ersichtlich sind. Abgesehen davon wird auf
Grund von InstandhaltungsmaBnahmen ein Abstand zu der oberen Béschungskante von mindestens 5 m
eingefordert.

Rote Gefahrenzone:

[...]

Aus wasserbautechnischer Sicht ist eine Bebauung nur dann méglich, wenn durch eine Anhebung des
Geldndes (mindestens 3 m in horizontaler Richtung Uber die zu bebauende Fldche hinaus), per Definition
eine Gelbe Gefahrenzone entsteht.

Durch die geplante Anhebung kann der Bereich wie eine Gelbe Gefahrenzone behandelt werden.

Gelbe Gefdahrenzone: In den gelben Zonen ist grundsatzlich die Bebauung mit Auflagen maoglich. Es
besteht die Mdglichkeit die OKFF auf die Bemessungshdhe zuziglich Freibord It. Leitfaden anzuheben. In
den Bereichen wie am Ziller bei Zell ist auf Grund der ausreichenden Vorwarnzeit auch ein mobiler
Hochwasserschutz in Ordnung.

Rot - Gelber Funktionsbereich: Rot - Gelbe Funktionsbereiche umfassen Uberflutungsfléchen, die einzeln
oder als Summe fir den Hochwasserabfluss bedeutsam sind, ein wesentliches Potenzial zur Retention von
Hochwasser oder zur Verzogerung des Hochwasserabflusses aufweisen. Durch deren Verlust als Abfluss-
oder RUckhalterbume ist eine Erhdhung der hochwasserbedingten Schadenswirkungen zu erwarten
(dienen zum Schutz der Unterlieger).

Solche Bereiche sind entsprechend den ,Technischen Richtlinien fir den Wasserbau TRL-WB (2023)"
jedenfalls zu erhalten oder wirkungsneutral zu kompensieren.

HQ30-Uberflutungsbereich: Sobald sich ein Grundstick in dem HQ30 Uberflutungsbereich befindet wird
zusd@tzlich eine wasserrechtliche Bewilligung benétigt.
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Vorwiegend Wohnnuizung

W2 /z0/B!D1
(fortgeschrieben: ehemals W12/zV/BID1)

Siedlungserweiterungsfléche:
Tb. Gst 579/1: ca: 1885m?

e K+ b e e e 4

Lage:
An stdlicher Gemeindegrenze

Widmungsvoraussetzung :
Nachgewiesener Bedarf, Anwendung der Vertragsraumordnung, Nachweis
der gesicherten ErschlieBung (Servitut im Norden), Abstimmungen mit den
(Strom-)Leitungsbetreibern
Abstimmung mit Wasserbau hinsichtlich Verlaufs eines verrohrten Baches,
Es besteht Bebauungsplanpflicht.
Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrédnkung:
Uferschutzbereich, Larmbelastung
APG: Schutzbereich 30m links und rechts der Trassenachse mdéglichst von Be-
bzw. Unterbauung freihalten,
TINETZ: Maststandort
Formbichlbach (Verlauf ist zu kldren), HWG
STN Baubezirksamt Innsbruck -Wasserwirtschaft, Leo Ramminger, GZI: BBAIBK-

0940/419-2025 vom 12.06.2025
+[...] HQI00 Uberflutungsbereich: Planungsbereich in der gelben Gefahrenzone.
Hochwasserereignis: Uberflutungen bis zu einer absoluten Héhe des Wasserspiegels von ca.
584 m.U.A, Wassertiefe von max. 0,4 m, FlieBgeschwindigkeit im Bemessungsfall max. 0,4 m/s.
Nahbereich eines Oberfldchengewdssers (Ramsbergerbach) im Betreuungsbereich der
Bundeswasserbauverwaltung. InstandhaltungsmaBnahmen: Uferschutzstreifen von 5 m baufrei
zvu halten.
Der Planungsbereich ist aus wasserbautechnischer Sicht fUr eine Bebauung geeignet, da sich
dieser nicht in einer roten Zone befindet. [...] Bau- oder Widmungsverfahren: mit einem
Auflagenvorschlag ist zu rechnen.”
(Abbildungen zu Gefahrenzonen, Wassertiefen und FlieBgeschwindigkeiten finden sich in der
Criginalstellungnahme, siehe ErlGuterungsbericht)

W3 /z1/D1

Neu aufgenommene
Siedlungserweiterungsflache:

To Gst 602/1: 655 m?

fortgeschriebene Siedlungserweiterungsfldche:
Cca. 255m?

Lage:

e SUdlich an der L 331 gelegen, Ortsteil Aufeld

e e e
de oo oo

VA

Angestrebte Nutzung:
(gemischte-)Wohnnutzung, Tourismus-Erweiterung in Form von
Wellnessangeboten geplant. Anpassung der Widmung an tatséchliche
Nutzung moglich.

Randbepflanzungen werden empfohlen

Kenntlichmachung:
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Gewadsseruferschutz stehendes Gewdsser,
Schutzbereich LdStr und Larm> siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025

W4 / z0/ BID2
(fortgeschrieben: ehemals L02/zV/B!D2)

Siedlungserweiterungsfladchen:

Gst. 377/2: 1161m? (bereits bebaut)
Gst. 376/3: 734m? (bereits bebaut)
Gst.377/1: 2346m?, dzt. Freiland
Gst.376/4: 545m? (bereits bebaut)

Lage:
Westlich der TalstraBe

Angestrebte Nutzung:
Wohnnutzung, landw. Mischnutzung, raumvertragliches Kleingewerbe —
Es sind mogliche Nutzungskonflikte mit der bestehenden, angrenzenden
Hofstelle zu beachten und zu vermeiden.

Widmungsvoraussetzung:
Nachgewiesener Bedarf, Anwendung der Vertragsraumordnung, gesicherte
ErschlieBung, Bebauungsplanpflicht, Erhaltung der Obstgehdlze bzw.
AusgleichsmaBnahmen

Kenntlichmachung:
Uberlagerung FO (Pkt. 3.4.3 naturkundefachliche Bearb. W4:)
Schutz der Obstgehdlze ist bestmdglich anzustreben, sonst
Nachpflanzungen in hohen Qualitaten erforderlich

STN Mag. CH. LAIR, BH Schwaz, vom 02.07.2025:
»[...] keine Bedenken [...] Es sollten jedoch die zu entfernende Gehdlze aus dem Obstanger in

gleicher Stickzahl wieder ersetzt werden, um ein naturschutzrechtliches Bewiligungsverfahren
zu vermeiden.”

W5 /z0 / BID1
(fortgeschrieben: ehemals W05/zV/D1)

Siedlungserweiterungsfldche, fortgeschrieben:
ca. 2080m?, dzt. Freiland

Lage:
SUdlich der Gaudergasse

Widmungsvoraussetzung:
Nachgewiesener Bedarf und Anwendung der Vertragsraumordnung,
Herstellung einer gesicherten ErschlieBung. Es besteht Bebauungsplanpflicht.
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Wé/z0/D1
(fortgeschrieben: ehemals W11/zV/BID1)

Siedlungserweiterungsfldche, dzt. Freiland:
Tb Gst 322/1: ca. 775m?

Lage:
Zentraler Gemeindebereich (Lechenweg)

W7/ 20 / D1
Neu aufgenommener Entwicklungsbereich

Siedlungserweiterungsfléche, dzt. Freiland:
Gst. 24/2: 955m? (bereits bebaut)
Gst. Tb 24/1: 661m?

Lage:
Nérdlichste Siedlungserweiterung, ,,Untere Aue”

Widmungsvoraussetzung:
Eigenbedarf, Vertragsraumordnung ist anzustreben
Es ist eine PrUfung vorzunehmen, ob alternativ die ErschlieBung und damit
die anschlieBende bauliche Entwicklung der FS 5 z. B. von Osten her moglich
ist.
Herausnahme aus der Uberortlichen landw. Vorsorgefl&che (als
Ausgleichsflache kénnte die sudlich gelegene Fldche FL 1 (ehemals W07)
herangezogen werden)

Randbepflanzungen werden empfohlen

Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrénkung:
Uberértlich: Landwirtschaftliche Vorsorgeflachen,
HW 300, Gewdasseruferschutz stehendes Gewdasser

STN Mag. CH. LAIR, BH Schwaz, vom 02.07.2025:

»[...] aus naturkundefachlicher Sicht auf bestehende Widmungsgrenzlinien achten und der
Widmung von Bauliicken der Vorzug vor ,freistehenden” Lagen zu geben."

-RO-Bau-2- 940/9-54 - Vorprifung der Unterlagen zur Fortschreibung des Ortlichen

Raumordnungskonzeptes
»...Im Wesentlichen handelt es sich hier um eine sensible Zone der in Ost-West-Richtung
verlduft, und markant in den Freiraum ragt. Daher ist eine Ausweisung von einer weiteren
Bauparzellen fachlich nur befirwortbar falls die Herausnahmne aus den LWVF mit einer
anderen Fldche kompensiert wird und ein anders nicht effiilibarer Eigenbedarf vorliegt..."
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W8 /20 /D2
Neu aufgenommener Entwicklungsbereich

Siedlungserweiterungsfldche, dzt. Freiland:
Tb. Gst 84/2: ca. 850m?

Lage:
Nahe der nordodstlichen Gemeindegrenze und der
B 169 im Ortsteil Aufeld

(gemischte) Wohnnutzung, wohngebietsvertragl. Kleingewerbe
Widmungsvoraussetzung:

Die Umsetzung der Vertragsraumordnung ist zur Absicherung des

Eigenbedarfs Voraussetzung.

Herausnahme aus den Uberortlichen landw. Vorsorgefldche
Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrénkung:

Uberértlich: Landwirtschaftliche Vorsorgeflédchen

Gewdsseruferschutz stehendes Gewdsser,

W9 / z0 / BID1
(fortgeschrieben: ehemals W09/zV/BID1)

Siedlungserweiterungsfléche, dzt. Freiland:
Gst 398/1: ca. 2880m?

Lage:
SUdlich-zentraler Gemeindebereich an der
TalstraBe

Angestrebte Nutzung:
(gemischte) Wohnnutzung

Widmungsvoraussetzung:
Nachgewiesener Bedarf, Umsetzung der Vertragsraumordnung,
Nachweis einer gesicherten ErschlieBung.
Es besteht Bebauungsplanpflicht.

Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrénkung:
Bauverbot aufgrund einer privatrechtlichen Vereinbarung: 20m Breite
Richtung Osten

W10/ 20/ B! D2
Neu aufgenommener Entwicklungsbereich

Siedlungsentwicklungsflache, dzt. Freiland:
T Gst 234/1: 1355m?2 (Streifen ca. 20m breit)
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Angestrebte Nutzung:
Errichtung von bodensparender Wohnbebauung (kleine Wohnanlage,
verdichtete Bauweise Reihenhduser, Doppelhduser)

Randbeplanzung wird empfohlen

Widmungsvoraussetzung:
Vertragsraumordnung wird angestrebt, ErschlieBungs- und
Bebauungskonzept

Vorwiegend Mischnutzung

M2 / z0 / B!D2
(fortgeschrieben: ehemals M05/zV/BID2), teils
Neuaufnahme

Siedlungserweiterungsflachen:

Tb Gst 350/2: fortgeschriebene bauliche
Entwicklung - dzt. Freiland: 2166m?

Tb Gst 350/2: neu aufgenommene bauliche
Entwicklung - dzt. Freiland: 527m?

Gste 349/1, .23: bereits gewidmet/bebaut

Lage:
Zentrales Gemeindegebiet

Angestrebte Nutzung:
(gemischtes-)Wohnen, Kleingewerbe
Freizeitwohnsitz - Verlegung auf Gst 350/3 ermdglicht einen breiteren
Gehsteig;
Ermdéglichung einer baulichen Entwicklung durch neue Grundteilung
Widmungsvoraussetzung:
Tausch/Anderung der Grundgrenzen, um bebaubare GrundstUcke zu
erhalten.
Abdnderung der landwirtsch. Vorsorgefldchen zur Schaffung einer ganzen
Bauplatztiefe.
Erstellung einer Bebauungsstudie mit zukunftsorientierter Sicherstellung auch
einer spateren ErschlieBungsmdglichkeit (VK 2),
es besteht Bebauungsplanpflicht.
Randbeplanzung wird empfohlen
Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrédnkung:
Uberértliche Landwirtschaftliche Vorsorgefléichen (Teilbereich)

M3 / z0 / B!D2
(fortgeschrieben: ehemals M03/zV/BID2)

Siedlungserweiterungsflachen:
Gste 150/4, 150/2: 8709m?

Lage:
Westliches Gemeindegebiet (Unterdorf), nahe des
Uferbereiches des Ziller
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Angestrebte Nutzung:
Gewerblich gemischte Nutzung, (gemischte)Wohnnutzung, Sondernutzung;
Das Grundstuck befindet sich in Gemeindebesitz — moglicher Gebrauch als
Uberlaufbecken, Uberbaut mit oberirdischer Nutzung
Widmungsvoraussetzung:
Die ErschlieBung und die technische Infrastruktur sind zu sichern. Es besteht
das Erfordernis einer Bebauungsstudie,
wenn moglich soll eine Bepflanzung Richtung Ziller erfolgen.
Es ist die Vertragsraumordnung fur Fldchen anzuwenden, die Uber den
Eigenbedarf hinausgehen.
Kenntlichmachungen:
Links und rechts der Gleisachse der Zillertalbahn sind der Bauverbotsbereich
von jeweils 12m gem. Eisenbahngesetz §42 sowie die Bestimmungen der
Gefdhrdungsbereiche §43 und Feuerbereiches §43a einzuhalten
Schutzbereich LdStr > siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025, Ladrm
Uferschutzbereich Ziller, und Hochwasser (HWG)
STN Baubezirksamt Innsbruck -Wasserwirtschaft, Leo Ramminger, GZI: BBAIBK-
g940/419-2025 vom 12.06.2025:

+[...] Planungsbereich in der gelben Gefahrenzone. Hochwasserereignis: [...] im sidlicheren
Teil der Grundsticke Uberflutungen bis zu einer absoluten Héhe des Wasserspiegels von ca.
573,80. m.U.A, Wassertiefe von max. 1 m, FlieBgeschwindigkeit max. 0,6 m/s. Nahbereich eines
Oberflachengewdssers  (Ziller) im Betreuungsbereich der Bundeswasserbauverwaltung.
InstandhaltungsmaBnahmen: [...] ein Gewdsserzustandstreifen mit der Breite von 5 m baufrei
zu halten.

Planungsbereich ist aus wasserbautechnischer Sicht fir eine Bebauung geeignet [...]. Bau-
oder Widmungsverfahren: es ist mit einem Auflagenvorschlag zu rechnen.”

(Abbildungen zu Gefahrenzonen, Wassertiefen und FlieBgeschwindigkeiten finden sich in der
Originalstellungnahme, siehe Beilagen)

M4 / z0 / BID2
(fortgeschrieben: ehemals M04/zV/B!D2)

Siedlungserweiterungsfldche, dzt. Freiland:
Gste 150/1, 149: ca. 7037m?

Lage:
F Nordwestliches Gemeindegebiet zwischen
o .- Unterdorf und Unterau

Angestrebte Nutzung:
Gewerbl. gemischte Nutzung, (gemischte)Wohnnutzung, Sondernutzungen
Widmungsvoraussetzung:
Eine entsprechende ErschlieBung sowie die technische Infrastruktur ist zu
sichern. Erfordernis einer Bebauungsstudie, wenn méglich Bepflanzung
Richtung Ziller.
Es wird die Vertragsraumordnung angestrebt fUr Fi&chen, die Gber den
Eigenbedarf hinausgehen.
Kenntlichmachungen:
Links und rechts der Gleisachse der Zillertalbahn sind der Bauverbotsbereich
von jeweils 12m gem. Eisenbahngesetz §42 sowie die Bestimmungen der
Gefdhrdungsbereiche §43 und Feuerbereiches §43a einzuhalten
Schutzbereich LdStr > siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025, L&rm

it ——al
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egend Landwirtschaftliche Nutzung

AT L2 /20 /D1
bl e g L (fortgeschrieben: ehemals LO3/zV/BID1),
: T4 ;
@ Siedlungserweiterungsflédchen bzw.
; | Lt K Baulandreserven:
Sedisne Gst 419/3: bereits gewidmet und bebaut, 813m?2
S AZ A0S N e Gst Tb 417: fortgeschriebene baul. Entwicklung,
11 ::m' S dzt. Freiland: 1945m? (bereits teilweise bebaut)
18 ﬁ g Gst 419/4: bereits gewidmet
A t'!"/. //

Lage:
Sudliches Gemeindegebiet

Angestrebte Nutzung:

Landwirtschaftlich, (gemischte-)Wohnnutzung, Kleingewerbe

Widmungsvoraussetzung:
Hintanhalten von Nutzungskonflikten mit angrenzender Hofstelle
Abstimmung mit BBA betreffend Retentionsfl&chen etc.
Kenntlichmachungen:
Stromleitungen (APG): Schutzbereich 30m links und rechts der Trassenachse

modglichst von Be- bzw. Unterbauung freihalten, bei 110KV 25m,
L&arm> siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025
HWG

STN Baubezirksamt Innsbruck -Wasserwirtschaft, Leo Ramminger, GZI: BBAIBK-
g940/419-2025 vom 12.06.2025:

Gst 419/3, 419/4:

»[...] Planungsbereich in der gelben Gefahrenzone. |[...] Hochwasserereignis [...]
Uberflutungen bis zu einer absoluten Héhe des Wasserspiegels von ca. 579,55. m.U.A,
Wassertiefe von max. 1,5 m, FlieBgeschwindigkeit im Bemessungsfall max. 0,4 m/s, kein
Nahbereich eines Oberfldchengewdssers im Betfreuungsbereich der
Bundeswasserbauverwaltung.

Der Planungsbereich ist aus wasserbautechnischer Sicht fUr eine Bebauung geeignet [...]. In
einem zukdnftigen Bau- oder Widmungsverfahren ist mit einem Auflagenvorschlag zu
rechnen.”

Gst. 417:

+[...] HQI00 Uberflutungsbereich: [..] Planungsbereich teilweise im rot - gelben
Funktionsbereich. [...] Hochwasserereignis: Uberflutungen bis zu einer absoluten Héhe des
Wasserspiegels von ca. 579,75. m.U.A, Wassertiefe von max. 1,5 m, FlieBgeschwindigkeit [...]
max. 0,6 m/s. [..] Vorhaben in keinem Nahbereich eines Oberfldchengewdssers im
Betreuungsbereich der Bundeswasserbauverwaltung.

Planungsbereich aus wasserbautechnischer Sicht fir eine Bebauung geeignet [...]. Es gehen
wichtige Rickhalterdume verloren. Bau- oder Widmungsverfahren [...]: mit Auflagenvorschlag
zu rechnen. Zusétzlich muss das verlorene Riickhaltevolumen wirkungsneutral ausgeglichen
werden. Es ist ein Konzept mit einem plausiblen Volumensausgleich vorzulegen.”
(Abbildungen zu Gefahrenzonen, Wassertiefen und FlieBgeschwindigkeiten finden sich in der
Originalstellungnahme, siehe ErlGuterungsbericht)
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[a2 C;i a5 | 13/20/BID1
AREN sl LRt Rl Neu aufgenommener Entwicklungsbereich

¢ Siedlungserweiterungsfldche, dzt. Freiland:
fA [ 3% 527.7.: Tb Gst 410: Abgrenzung wird erst im Zuge der
BB nelgaslien, ™! Fldchenwidmung fixiert

- ,\/_i_‘ e /
m‘q[ v R ; 7 Lage:
: ; L SUdliches Gemeindegebiet
) FLJ1 5 g
Whd /‘;’ ///

Angestrebte Nutzung:
Errichtung eines Einfamilienhauses und spatere Erweiterung um 2 Bauplatze
fUr die Kinder des Grundeigentimers, wenn entsprechende Ausgleichs-
maBnahmen bzw. Retentionsfldchen geklart werden kénnen.

Widmungsvoraussetzung:
Der Eigenbedarf ist durch die Umsetzung der Vertragsraumordnung
abzusichern, gesicherte ErschlieBung (ErschlieBungskonzept)
Erhaltung der FO-Fldche bzw. AusgleichsmaBnhahmen.
Wenn maglich, soll die Nutzung bzw. Revitalisierung des bestehenden
Bauernhauses auf Gst .195/2 oder ggf. Abbruch erfolgen.
Ein Larmschutzgutachten muss vorliegen und daraus sich ergebende
Auflagen sind umzusetzen.

evt. Umsetzung des Zell-SUd- Begleitweges mit Larmschutzwand (VK 3);

Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrédnkung:
- Schutzbereich LdStr und Larm> siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025

- Uberlagerung mit FO-FlGdchen- naturkundefachliche Beurteilung
,Die Festlegung der tatsGchlichen Bebauungsfidche sollte daher so erfolgen, dass der
Erhalt der Bbume gewdhrleistet ist. Bauliche MaBnahmen sollten sich insbesondere auf
den &stlichen Teil der FlGche konzentrieren. Bei notwendiger Beanspruchung der
Gehdlze sind umfassende Nachpflanzungen in hoher Qualitdt im ortsbildstimmigen Sinne
jedenfalls von Bedeutung*

- Konfliktbereich It. STN Mag. CH. LAIR, BH Schwaz, vom 02.07.2025:
»[...] Obstanger in Richtung Norden [...] aus naturkundefachlicher Sicht eine besondere
Bedeutung. [...] Wenn die enifernten Geholze wieder in gleicher Stickzahl ergdnzt
werden, wird kein Tatbestand im Sinne des TNSchG ausgeldst und bestehen aus
fachlicher Sicht keine Bedenken. "

- Stromleitungen (APG): Schutzbereich 30m links und rechts der Trassenachse méglichst von Be-
bzw. Unterbauung freihalten, bei 110KV 25m,

- HW100, HWG, HWR, rot-gelber Funktionsbereich >>

- STN Baubezirksamt Innsbruck -Wasserwirtschaft, Leo Ramminger, GZI: BBAIBK-

9940/419-2025 vom 12.06.2025:
Planungsbereich fur eine Bebauung geeignet [...]. Es gehen wichtige RUckhalterGume
verloren [...]. Bau- oder Widmungsverfahren: mit einem Auflagenvorschlag ist zu rechnen.
Zusdtzlich muss das verlorene Rickhaltevolumen ausgeglichen werden. Es ist ein Konzept
mit einem plausiblen Volumensausgleich vorzulegen. *
(Abbildungen zu Gefahrenzonen, Wassertiefen und FlieBgeschwindigkeiten finden sich
in der Originalstellungnahme, siehe ErlGuterungsbericht)
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Vorwiegend Touristische Nutzung

T2 / z0 / B!ID2
(fortgeschrieben: ehemals T03/zV/B!D2)

Siedlungserweiterungsflache, dzt. Freiland:

Gst 238: 4170m?

Gst 116: 277m? (bereits gewidmet und bebaut:
Parkpl&tze Gberdacht)

Lage:
Nordlich-zentraler Gemeindebereich

Angestrebte Nutzung:
Neben dem Tourismus (mglw. Neuansiedlung) ist auch die
Nutzung/Ansiedlung von raumvertréaglichem Kleingewerbe, Nahversorgung
und Wohnen denkbar.
Widmungsvoraussetzung:
Es besteht Bebauungsplanpflicht.
Die Umsetzung der Vertragsraumordnung ist anzustreben.
Es ist eine entsprechende ErschlieBung, auch durch technische Infrastruktur,
sicher zu stellen.
Ein Nutzungskonzept bzw. Projektentwurf ist vor Umwidmung vorzulegen.
Kenntlichmachung:
Gewasseruferschutz - stehendes Gewdsser

Vorwiegend Gewerbliche Nutzung

G2 /1z0 /B! DO
(fortgeschrieben: G02/zV/D2)

Siedlungserweiterungsflache, dzt. Freiland:
Gst 401/9: 3755m?

Lage:
SUdostliches Gemeindegebiet an der B 169

Anges’rreb’re Nu’rzung
Gewerbeansiedlung
Widmungsvoraussetzung:
ErschlieBung Uber GemeindestraBe, Vorlage eines schlUssigen
Projektentwurfes fUr diese pradgnante Lage
positives geotechnisches Gutachten
Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrénkung:
Leitungsschutzbereich Strom
Schutzbereich LdStr > sieche GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025, L&rm
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G3/1z0 /B! DO
(fortgeschrieben: G02/zV/D2)

Der Ausbau der sudlich gelegenen ErschlieBung
wurde bereits durchgefuhrt.
Siedlungsentwicklungsfléche, dzt. Freiland:

Gste 311/2 und 310: 9375m?

Lage:
zwischen TalstraBe und B 169 im SUdosten der
Gemeinde

Widmungsvoraussetzung:
ErschlieBung Uber die GemeindestraBe,
Sicherung und Nachweis von SteinschlagschutzmaBnahmen
Abstimmung mit BBA zu Bauverbotsbereichen entlang der B169,
Befahrbarkeit der Tunneldecke,.. erforderlich

Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrédnkung:
Leitungsschutzbereich Strom
Schutzbereich LdStr und Larm> siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025
WLV: >> GZI: 2025-0.193.693 vom 19.03.2025 >> STN aus der 1. FS OROK, GZL.
3130/0305-2013 bleibt aufrecht
Steinschlag: >> GUE-LG-276/215-2025 vom 07.01.2026

.. FUr die gegenst&dndliche Siedlungsentwicklungsfldche GP 310 und 311/2 KG Zell am Ziller
besteht eine Steinschlag- und Blocksturzgefdhrdung...Eine Umwidmung bzw. Bebauung darf
folglich erst nach AusfUhrung einer geeigneten SchutzmaBnahme erfolgen. Die
SchutzmaBnahme ist von einem Fachburo fUr Geologie dem Stand der Technik
auszuarbeiten..."

G4 /z0 / BIDO
(fortgeschrieben: G04/zV/BID2)

Siedlungsentwicklungsfl&dche, dzt. Freiland:
Gst 270/1: 8375m?

Lage:
SUdosten der Gemeinde

Die Gemeinde strebt einen Grundtausch mit den GrundstUckseigentUmern
an (Tauschflache im Bereich des Regionalmuseums FS4). Moégliche neue
Betriebsansiedlung.

Widmungsvoraussetzung:
Kl&rung der Zufahrt und Sicherung der ErschlieBung (laut Konzept mittig von
Stden her),
Vorlage eines Projektes zu Ruckhaltebereichen und RUckhaltekubatur in
Abstimmung mit der WLV.

Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrénkung:
Verdachtsfldche Altlasten
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Stromleitungen (APG): Schutzbereich 30m links und rechts der Trassenachse
maglichst von Be- bzw. Unterbauung freihalten, bei 110KV 25m,,
Schutzbereich LdStr und Larm> siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025
STN WLV: >> GZI: 2025-0.193.693 vom 19.03.2025 >> STN aus der 1. FS OROK,
GZL. 3130/0305-2013 bleibt aufrecht

...Im Ereignisfall ist mit Uberflutungen und Uberschotterungen zu rechnen... Die Problematik
besteht im dort befindlichen Durchlass unter der Ab- und Auffahrtsrampe der
ZillertalstraBe...Aus Sicht des Schutzes vor Naturgefahren ist eine Umwidmung mdoglich, wenn
ein Projekt von einem dafidr befugten Planungsburo ausgearbeifet wurde, welches zum Inhalt
hat, welche Rickhaltekubatur auf den Grundparzellen 270/1 und 582/1 derzeit vorhanden ist.
Dementsprechend ist bei kinftigen BaumaBnahmen ein entsprechender RUckhaltebereich
mit dieser RUckhaltekubatur einzuplanen Das Projekt ist nach Fertigstellung mit der ha.
Dienststelle zu koordinieren. Bei zukUnftigen Bauvorhaben ist eine Stellungnahme des
Forsttechnischen Dienstes fur Wildbach- und Lawinenverbauung einzuholen. Darin werden
Nebenbestimmungen verfasst, die das Risiko von Schdden durch Naturgefahren auf ein
vertretbares MaB reduzieren bzw. verhindem...

G5 /120 /B!DO
(fortgeschrieben: Freihaltefldche, OROK 02a-2016
zV/G06/BID2)

Siedlungsentwicklungsfldche, dzt. Freiland:
T Gst 248/1: 3460m?
To Gst 248/1: 8767m?

Lage:
SUdosten der Gemeinde

Sondernutzungen, gewerbliche Nutzung (derzeit teilweise schon als
Parkplatz genutzt), Erweiterung Zillertal-Bier

Widmungsvoraussetzung:
Gesicherte ErschlieBung und technische Infrastruktur, wenn moglich
Umsetzung einer Randbepflanzung.

Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrédnkung:
APG: Schutzbereich 30m links und rechts der Trassenachse mdéglichst von Be-
bzw. Unterbauung freihalten, bei 110KV 25m,,
Leitungsschutzbereich Strom,
Schutzbereich LdStr und L&rm> siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025
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Vorwiegend Sondernufzung
| - ~ $2 /120 / DO
(fortgeschrieben: ehemals zV/S02/D2)

Siedlungsentwicklungsfléche, dzt. Freiland:
Gst 354/2: 5764m?

Lage:
Westliches Gemeindegebiet

Angestrebte Nutzung: derzeit Parkplatznutzung, angestrebt wird die Nutzung durch
offentliche Anlagen, Sondernutzungen

$3/20/DO0
(fortgeschrieben: ehemals zV/S03/D2)

Siedlungsentwicklungsflache, dzt. Freiland:
Gst 354/6: 6800m?

Lage:
Westliches Gemeindegebiet

Angestrebte Nufzung: Offentliche Anlagen, Sondernutzungen
Kenntlichmachung und Nutzungsbeschrankung: HW300

=
N

. \ S4 /20 /B! D2

‘ L 2 ) (ehemals Teilflache M04/zV/BID2 und $1 wurde
TN T / 752 mit Einzeldinderung ORK 1-2025 eine neue
\NQE ’[_. , Z&hlbeschreibung S$4 festgelegt)
17 ///f——"’(‘x R ca. 4873m?
—'.._ —
Angestrebte Nutzung:
Sondernutzungen

Es ist die Erweiterung des SPAR-Marktes in Umsetzung. Es ist fUr die oberen
GeschoBe die zusatzliche Errichtung von BUros, Dienstleistungsbetrieben,
Wohnen,... geplant.
Widmungsvoraussetzung:
Die Flache wurde mit eFWP 940-2024-00004 gewidmet
Es wird Vertragsraumordnung angewendet und es wurde ein
Bebauungsplan erstellt. Landschaftspflegerische Begleitplanung erfolgt
Kenntlichmachungen:
Links und rechts der Gleisachse der Zillertalbahn sind der Bauverbotsbereich
von jeweils 12m gem. Eisenbahngesetz §42 sowie die Bestimmungen der
Gefdhrdungsbereiche §43 und Feuerbereiches §43a einzuhalten
Schutzbereich LdStr, > siehe GZI: BBAIBK-5/988-2025 vom 08.05.2025, L&rm
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