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01 KG. Niederau, Ederbergl – gewerbliche Entwicklung, GNr. 277/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Industrielle Nutzung 
 

kleines Flächenausmaß 
Gewerbebetriebe 
geringe Dichte 

  X  
Flächenversiegelung, keine 
Erweiterung möglich; 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Wald   X  
Entzug von Forstflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr 
Betriebslärm 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
forstwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

teilweise Rutschgebiet  X   Randzone 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Auf Grund des bereits bestehenden Gebäudes der Straßenmeisterei auf Gst.Nr. 277/2 und 
einer Zufahrt von der Landesstraße aus, sowie der günstigen Lage an einer über-
regionalen Straße und auch eines technisch bewältigbaren Geländes kann die 
Ausweisung einer Entwicklungsfläche befürwortet werden. Ein EPK ist vorzulegen. 
Eine weitere Ausdehnung des Areals wird kritisch gewertet. 
 
 
BFI: Gebäude müssen einen Abstand von mind. 5m zur Grundgrenze aufweisen 
(Wurzelschutz). Der Schutzwald auf Gst.Nr. 265/64 darf nicht berührt werden. Der 
bestehende Forstweg muss erhalten bleiben. 
 
Referat Umwelt: In nördliche Richtung ist eine Abdichtung herzustellen, um die 
Entwässerung der dort gelegenen Feuchtflächen zu unterbinden. 
 
 

Auf Grund der negativen Stellungnahme der Aufsichtsbehörde in ro-fachlicher 

Hinsicht wird der Entwicklungsbereich zurückgenommen. 
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01a   KG. Niederau, Maut – gewerbliche Entwicklung, GNr. .84+265/73 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Industrielle Nutzung 
 

kleines Flächenausmaß 
Gewerbebetriebe 
geringe Dichte 

  X  
keine Erweiterung möglich; 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

befestigte Fläche X    
 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr 
Betriebslärm 

Freiraumschutz 
Erholungsraum Bestand X     

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Außerhalb d. raumrelevanten 
Bereiches 

 X   Stellungnahme WLV 

Gewässer 
 Wörgler Bach   X  Abstand einhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
S 16 
Vorwiegend Sondernutzung:  Maut/ Niederau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Auf Grund des bereits bestehenden Gebäudes zwischen der Landesstraße und dem 
Wörgler Bach wird eine gewerbliche Nutzung der Fläche befürwortet. Nutzungen für 
andere Zwecke werden als nicht sinnvoll erachtet. Bei Einhaltung von Abständen zur 
Landesstraße und zum Wörgler Bach und den hier bestockten Flächen (auch FÖ-Flächen) 
können maximal zwei Betriebsgebäude mit Manipulationsflächen errichtet werden. 
Positive Stellungnahmen der Landesstraßenverwaltung, der WLV und des Referates 
Umwelt der BH Kufstein sind erforderlich. 
 
 
Referat Umwelt: 
Ein Uferschutzbereich, 5m ab Böschungsoberkante, ist einzuhalten.  
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02 KG. Niederau –gewerbliche Entwicklung, Sägmühle, GNr. 406, 409/2 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Gewerbliche Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
 

 X   
Baulücke 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Privatgarten, Anger X    nicht gegeben 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum  X    nicht gegeben 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelb  X   Schutzmaßnahmen 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
M 01 
Vorwiegend gewerblich gemischte Nutzung:  Sägmühle-Vorstadt/ Niederau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Beide Kleingrundstücke können als klassische Baulücke gewertet werden. Der gesamte 
Bereich weist eine Mischung aus Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung auf. 
 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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03 KG. Niederau, wohnliche Entwicklung, Sonnseite, GNr. 375/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
geplante Wohngebäude 
 

  X  
Flächenversiegelung;  
Schneeablagerung; 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
  neue Erschließung   X   

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    nicht gegeben 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

 X    nicht gegeben 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 

W 03 
Vorwiegend Wohnnutzung: Wildenbach-Vorstadt/ Niederau 
 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Entwicklungsbereich wurde in einem Kurz-EPK vorgeprüft und als sinnvolle Ergänzung 
des östlich bestehenden Entwicklungsbereiches gewertet. 
Ein EPK oder Geometervorschlag ist vorzulegen. Der Entwicklung wird zugestimmt. 
 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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04 KG. Niederau, wohnliche Entwicklung, GNr. 415/4 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß; 
parzellenscharfe Widmung 

 X   
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand vorhanden; 
 

 X   
 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

 X    Privatgärten 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum  X    nicht gegeben 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone 
Wildbach Rote Zone 

  X  Schutzmaßnahmen 

Gewässer 
 Wildenbach   X  

Berührung, Stellungnahme 
Abstand einhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 02 
Vorwiegend Wohnnutzung: Lahnerwies/ Niederau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Entwicklungsbereich umfasst Teilflächen bestehender gewidmeter Grundstücke am 
Wildenbach. Eine parzellenscharfe Widmung muss ermöglicht werden können. 
Der Entwicklung wird zugestimmt. 
 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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05 KG. Niederau, touristische Entwicklung, Hochmuth-Straße, GNr. 889/1, 890/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 
 

mittleres Flächenausmaß 
 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  Verlust von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  
vertretbar 
Grün im Siedlungsraum 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    nicht gegeben 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wldbach Gelbe Zone 
 

  X  
Schutzmaßnahmen 
hydrogeolog. Stelln. erf. 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 01 
Vorwiegend touristische Nutzung: Marchbach - Ing. Hochmuth-Straße 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Als Ergänzung zu bereits bestehenden Entwicklungsflächen wurde dieser Bereich als 
sinnvolle Erweiterung gewertet, um eine bessere gesamtheitliche Beurteilung und Planung 
umsetzen zu können. EPK erforderlich. Der Entwicklung wird zugestimmt. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
Geologie: Für den Bereich der Gst.Nr. 889/1 u.890/1 ist als Widmungsvoraussetzung eine 
hydrogeologische Stellungnahme zu Tirotelquelle vorzulegen. 
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06 KG. Niederau, touristische Entwicklung, Hochmuth-Straße, GNr. 897 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
geplantes Wohngebäude 
 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau  X   

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen Mittelspannungsleitung  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone 
 

  X  
Schutzmaßnahmen 
Stellungnahme 

Gewässer 
 Marchbach  X   

Abstand einhalten 
Stellungnahme 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 01 
Vorwiegend touristische Nutzung: Marchbach - Ing. Hochmuth-Straße 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Grundeigentümer hat für das Hotel Drachenstein Grundflächen für die erforderliche 
Verkehrserschließung zur Verfügung gestellt. Die mögliche Bildung eines Grundstückes im 
vorgesehenen Bereich wurde vorgeprüft und grundsätzlich in Aussicht gestellt. 
Der Entwicklung wird zugestimmt. Ein geologisches Gutachten ist vorzulegen. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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07 KG. Niederau, touristische Entwicklung, südlich Kirche, GNr. 936 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
parzellenscharfe Widmung 
 

 X   
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Privatgarten X    nicht gegeben 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum Schipistenfläche  X   Stellungnahme erford. 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    nicht gegeben 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone 
 

  X  
Schutzmaßnahmen 
Stellungnahme 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 02  
Vorwiegend touristische Nutzung:  Dorfstraße/ Niederau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Erweiterungsfläche weist eine Parzellentiefe auf und wird als Teil des Grundstückes 
Nr. 936 als Gartenfläche genutzt. Die Herstellung einer parzellenscharfen Widmung muss 
ermöglicht werden. Der Entwicklung wird zugestimmt. 
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08 KG. Niederau, wohnliche Entwicklung, Sonnberg, GNr. 372/2 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
parzellenscharfe Widmung 
 

 X   
Flächenversiegelung, 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand  vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Privatgarten X    
nicht gegeben 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum  X    nicht gegeben 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Abhang  X   
Abstand zur südl. 
Grundgrenze einhalten 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 

W 04 
Vorwiegend Wohnnutzung: periphere Siedlung Sonnberg/ Niederau 
  
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Erweiterungsfläche wird als Gartenfläche genutzt. Die Herstellung einer parzellen-
scharfen Widmung muss ermöglicht werden. Der Entwicklung wird zugestimmt. 
 
 
Geologie: Im Bereich des Grundstückes Nr. 372/2 ist vor einer Bebauung in südlicher 
Richtung eine Stellungnahme bezügl. Abstand vom Hausberggraben anzufordern. 
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09 KG. Niederau, wohnliche Entwicklung, Wildenbach, GNr. 426/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
Wohnbebauung 
 

  X  
Flächenversiegelung, 
Schneeablagerung 
Zustimmung  

Technische Infrastruktur 
 Bestand/ Neubau   X  

Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirt. 
Freihalteflächen 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflage 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X    nicht gegeben 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 05 
Vorwiegend Wohnnutzung: Wildenbach-Leiten/ Niederau 
 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Für die Erweiterungsfläche wurde ein EPK erstellt. Auf Grund der günstigen Lage und 
geeigneten Topografie kann der Entwicklung als sinnvolle Abrundung zugestimmt werden. 
 
 
Referat Umwelt:  
Die Feldgehölzgruppe am westlichen Rand ist zu erhalten. Die dauerhafte Entfernung von 
Gehölzgruppen ist bewilligungspflichtig. 
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09a  KG. Niederau, wohnliche Entwicklung, Wildenbach, GNr. 580 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

größeres Flächenausmaß 
Wohnbebauung 
 

  X  
Flächenversiegelung, 
Schneeablagerung 
Zustimmung  

Technische Infrastruktur 
 Bestand/ Ausbau   X  

Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland, Wald   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug land- u. forstwirt. 
Freihalteflächen 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

    X Auflagen u. Maßnahmen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelb 
 

  X  
Stellungnahme 
Maßnahmen 

Gewässer 
 Wildenbach   X  

Berührung/Stellungnahme 
Maßnahmen 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
L 04 
Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung: Wildenbach-Schmiedgasse/ Niederau 
 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Das gesamte Areal liegt zentrumsnah. Fußläufige Verbindungen mit dem Dorfkern sind 
möglich. Auf den Flächen sind ausschließlich Wohnbauten in verdichteter Bauweise 
umzusetzen. Dazu sind entsprechende Raumordnungsverträge mit der Gemeinde 
abzuschließen. Die Flächen sind nach Herstellung der technischen Infrastruktur jederzeit 
nutzbar. 
 
 
Referat Umwelt:  
Die bauliche Entwicklungsfläche ist in östliche Richtung zu vermindern, sodass der dort 
bestehende Teich zur Gänze erhalten werden kann. Die Fläche ist als Sonderfläche 
Grünanlage zu widmen (FS-1 Fläche im ÖRK) und mit heimischen Sträuchern und 
Bäumen dicht zu bepflanzen. Dies kann als Ersatzmaßnahme für den Lebensraumverlust  
gewertet werden. Beeinträchtigungen können dadurch reduziert, jedoch nicht gänzlich 
ausgeglichen, werden. 
 
Die Entfernung von Gehölzgruppen außerhalb eingefriedeter und bebauter Grundstücke, 
sowie die Beseitigung von Gehölzgruppen, Gländeveränderungen und Errichtung von 
Anlagen im 5m Uferschutzbereich sind bewilligungspflichtig. 
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10 KG. Niederau, wohnliche Entwicklung, Niederau West, GNr. 631/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

größeres Flächenausmaß 
Wohngebäude 
mittlere Dichte 

   X 
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland 
Franziskusweg 

  X  
Entzug von Agrarflächen 
Abstände zum Fußweg 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr, Hausbrand 
Bach 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  Auflagen sind zu erfüllen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone   X  
Schutzmaßnahmen 
Stellungnahme 

Gewässer 
 Bacher Bach, Wildenbach   X  

Berührung, Stellungnahme 
Abstand einhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 07 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Wildschönauerstraße/ Niederau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Tiroler Bodenfond erwägt, den westlichen Teil des Areals in zweiter Parzellenreihe 
nördlich der Landesstraße und südlich des Wildenbaches zu erwerben, um es einer 
Bebauung mit mittlerer Dichte zuzuführen. Der östliche Teil des Areals, der an die 
Erschließungsstraße am Wildenbach angrenzt, ist davon ausgenommen. Dieser soll im 
herkömmlichen Sinn über einen größeren Zeitraum hinweg Flächen für Baumaßnahmen 
freigeben. 
Ein gesamtheitliches EPK ist jedenfalls vorzulegen. Der Entwicklung wird zugestimmt. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Referat Umwelt: 
Ein Abstand von mind. 10m ab Böschungsoberkante des Bacherbaches ist einzuhalten, 
von der Widmung auszuklammern bzw. durch eine Absolute Baugrenzlinie in einem 
Bebauungsplan zu sichern. Die Errichtung von Ziergärten ist nicht gestattet, das 
Ufergehölz ist zu erhalten. 
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11 KG. Niederau, landwirtschaftliche Entwicklung, Fritzer, GNr. 498/1 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
EFH 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
Bach 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

teilweise Wildbach Gelbe 
Zone 

 X   
Schutzmaßnahmen 
Stellungnahme 

Gewässer 
 Bacher Bach   X  

Berührung, Stellungnahme 
Abstand einhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
L 04 
Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung: Wildenbach-Schmiedgasse/ Niederau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Es wurde bei einem Lokalaugenschein mit der RO-Kommission der gegenständliche 
Standort für möglich erachtet. Der Abstand vom Bach und der Roten Wildbach-
gefahrenzone muss eingehalten werden. Der Entwicklung wird zugestimmt. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
 
Referat Umwelt: 
Im Bereich der Fläche  auf Gst.Nr. 496+498/1 ist ein Abstand von 5m zur Böschungs-
oberkante des Gerinnes einzuhalten. 
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11a  KG. Oberau, wohliche Entwicklung, Hauserweg, GNr. 984 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
EFH 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

 X    nicht gegeben 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 10 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Siedlungssplitter Hauserweg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der bestehende Siedlungskörper wurde kürzlich durch einen Flächentausch in seiner 
Kompaktheit bestärkt. Eine Entwicklung an dessen Außenrändern ist nicht zulässig. Die 
Baulücke nördlich der Straße könnte aus Sicht der örtl. Raumplanung bei Bedarf 
geschlossen werden. Ein Antrag des Grundeigentümers liegt hierzu nicht vor.  
Die nördlich kartierte Ökofläche darf nicht berührt werden. Der Entwicklung wird 
zugestimmt. 
 
 
 
Referat Umwelt: 
In nördliche Richtung ist eine Abdichtung (z.B. Lehmbarriere) zu errichten, die eine 
Entwässerung des dort befindlichen Feuchtgebietes unterbindet. 
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11b  KG. Oberau, wohliche Entwicklung, Stockerweg, GNr. 964/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
EFH 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

 X    nicht gegeben 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der bestehende Siedlungskörper kann trotz dieser geringfügigen Erweiterung kompakt 
gehalten werden. Ein Antrag des Grundeigentümers liegt hierzu vor. Einer weiteren 
Ausdehnung des Siedlungssplitters kann derzeit nicht zugestimmt werden. Die vorliegende  
Entwicklung wird positiv gewertet.  
 
 
Referat Umwelt: 
Eine Bepflanzung am westlichen Siedlungsrand wäre wünschenswert. Hohe Begrenzungs-
mauern bzw. Steinschlichtungen am südlichen Rand sind zu vermeiden. 
 
 
Anmerkung ÖRPlanung: Eine Bebauungsplanpflicht wird festgelegt. 
 

Der Entwicklungsbereich wird auf Antrag des Grundeigentümers zurückgenommen.  
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11c  KG. Oberau, wohliche Entwicklung, Hauserweg, GNr. 959+961 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
EFH 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftlich 
wertvolle Fläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X     

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Klausbodenquelle  X   hydrogeolog. Stelln. erf. 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 10 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Siedlungssplitter Hauserweg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der bestehende Siedlungskörper kann trotz dieser geringfügigen Erweiterung kompakt 
gehalten werden. Ein Antrag des Grundeigentümers liegt hierzu vor. Anstelle des 
Entwicklungsbereiches 11b wurde diesem Bereich der Vorzug gegeben. Einer weiteren 
Ausdehnung des Siedlungssplitters kann derzeit nicht zugestimmt werden. Die vorliegende  
Entwicklung wird positiv gewertet.  
 
 
Geologie: Für den Bereich der Gst.Nr. 959 u. 961 ist als Widmungsvoraussetzung eine 
hydrogeologische Stellungnahme zu Klausbodenquelle vorzulegen. 
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12 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Brauer,  GNr. 1144/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr , Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug ökolog. wertvolle 
Freihaltefläche 

  X  Stellungnahme 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  Ersatzmaßnahmen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Rutschgebiet   X  
baul. Maßnahmen 
Geolog. Stellungnahme 

Gewässer 
  X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Erweiterungsfläche kann als Arrondierung gewertet werden. Es wird allerdings hier 
eine Ökologisch wertvolle Fläche bescheinigt. Die Baulandeignung muss naturkunde-
fachlich und geologisch geprüft werden. 
Bei positiven Stellungnahmen - Zustimmung durch die örtl. Raumplanung. 
 
 
 

Die Fläche wurde in einer Einzeländerung vorgezogen; die vom Referat Umwelt 

geforderten Ersatzmaßnahmen wurden umgesetzt. 
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13 KG. Oberau, industrielle Entwicklung, Moosenwald, GNr. 956 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Industrielle Nutzung 
 

großes Flächenausmaß 
Gewerbebetriebe 

   X 
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 
Grün im Gewerbegebiet 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden; Neubau   X  

Herstellung/Ausbau 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Wald 
Landschaftsbild 

   X 
Entzug von Forstflächen 
Landschaftspflege 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr, Betriebslärm 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
forstwirt. Freihaltefläche 

   X 
vertretbar 
 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

    X Maßnahmen, Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

teilweise Rutschgebiet   X  
baul. Maßnahmen 
Geolog. Stellungnahme 

Gewässer 
 Traubach  X   

 Berührung, Stellungnahme 
Abstand einhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
G 02 
Vorwiegend gewerbliche industrielle Nutzung:  Moosenwald- Haus/ Oberau 

 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Es wurde ein Entwicklungsbereich mit größerem Potential für gewerblich industrielle 
Nutzungen gesucht und für den ggst. Bereich auch bereits mit Vertretern der BH Kufstein, 
BFI und Ref. Umwelt, vorbesprochen, sodass nun um die schriftlichen Bestätigungen mit 
allfälligen erforderlichen Maßnahmen angesucht werden kann. 
Es ist geplant, eine neue Zufahrt an der westlichen Seite der Tennisplätze zum Gewerbe-
gebiet zu schaffen, um Nutzungskonflikte mit den Sportplatzbesuchern vermeiden zu 
können. Eventuell kann eine Einfahrt mit entsprechendem Abzweiger zum Sportplatz 
hergestellt werden, um nicht zweimal hintereinander in die Landesstraße einmünden zu 
müssen. Ebenso müssen landschaftspflegerische Begleitmaßnahmen auch für den 
Bereich hinter (nördlich) dem Sportplatz umgesetzt werden, um das Landschaftsbild 
möglichst zu schonen und unbeschadet zu halten (Tourismus).  
 
BFI: Der Traktorweg ist zu erhalten; ein Abstand von mind. 5m von der Böschungskrone 
zum Traubach ist einzuhalten. 
 
BBA KU Straßenbau: Ein Verkehrskonzept ist erstellen zu lassen. 
 
Referat Umwelt: Die Entwicklung auf 1249/1 wird nun negativ beurteilt; es wird ein Abstand 
von 10m zur Böschungskrone des Traubaches gefordert. 
 
Geologie: Für den Bereich ist als Widmungsvoraussetzung eine hydrogeologische 
Stellungnahme zu den Grundwasserentnahmen Pumpenschächte vorzulegen. 
 
Anmerkung: 
An der Entwicklungsfläche im gesamten Ausmaß wird weiter festgehalten, auch wenn nun 
die Prüfung des Referates Umwelt eine negative Beurteilung für das Gst.Nr. 1249/1 
vorlegt. Die Umsetzung von Ersatzmaßnahmen können in Aussicht gestellt werden. Der 
Ortsbereich ist auf Grund seiner Lage ideal für Gewerbeflächen. 
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14 KG. Oberau, landwirtschaftliche Entwicklung, Zauberwinkel, GNr. 770/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
EFH 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand, 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X     

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
L 05 
Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung:  peripherer Splitter Zauberwinkel/ Oberau  
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Im Bereich des peripheren Siedlungssplitters Zauberwinkel wurden die Entwicklungs-
bereiche zu Gunsten von zentraler gelegenen Flächen drastisch reduziert. Die neuen 
Überlegungen gestatten eine Entwicklung im untergeordneten Rahmen. Der Aufnahme 
dieses Entwicklungsbereiches wird zugestimmt. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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15 KG. Oberau, wohnliche Entwicklung, Zauberwinkelweg, GNr. 1258 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

größeres Flächenausmaß 
geplante Wohngebäude 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung, 
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
  neu, Hangerschließung   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen    X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

Vorprüfung durchgeführt   X  vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

teilw. Wildbach Gelbe Zone 
Vernässung möglich 

 X   Gutachten erforderlich 

Gewässer 
 Loyabach  X   

Berührung, Stellungnahme 
Abstand einhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
W 13 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Zauberwinkelweg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Das gesamte nordwestlich an die bestehende Bebauung anschließende Areal wurde 
naturkundefachlich vorgeprüft. Dabei wurde bescheinigt, dass der südwestliche Teil des 
Areals für eine Bebauung geeignet scheint, Konflikte im naturkundefachlichen Sinn sind 
dort nicht vorhanden. 
Es wurde mit der RO-Kommission vereinbart, dass die Grundeigentümer ein Straßen-
projekt bei einem hierzu befugten Ingenieurbüro beauftragen müssen, um eine 
Erschließung gemäß Stand der Technik gewähren zu können. Bei einem Lokalaugen-
schein wurde weiters festgestellt, dass der Hang stark durchnässt ist. Grundsätzlich ist der 
Bereich technisch allerdings bebaubar. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
BBA Straßenbau: 
 

Es ist ein Verkehrskonzept erstellen zu lassen, in dem eine neu Anbindung an die 
Landesstraße aufzuzeigen ist. 
 
Referat Umwelt:  
5m Abstand von Böschungskrone Loyabach ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. 
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16 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Endfelden, GNr. 1291/2 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
touristische Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
besteh. Wohnhaus  
 

X    
Flächenversiegelung 
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Privatgarten X    
 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum  X    nicht gegeben 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    unbedenklich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone   X  Stellungnahme 

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 07 
Vorwiegend touristische Nutzung: Kirchen Ost, Staudenweg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Das Grundstück, das am östlichen Rand des zusammenhängenden Siedlungsraumes von 
Oberau liegt, ist bereits mit einem Wohngebäude bebaut. Da vor allem südlich vis-a-vis 
der Landesstraße Entwicklungsflächen erneut ausgewiesen wurden, erscheint es sinnvoll, 
dass bei Bedarf für dieses Grundstück um eine Baulandwidmung angesucht werden kann. 
 
BBA Straßenbau: 
 

Es ist ein Verkehrskonzept erstellen zu lassen, in dem eine neu Anbindung an die 
Landesstraße aufzuzeigen ist. 
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17 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Endfelden, GNr. 1277/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
touristische Nutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
geplante Wohngebäude 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    unbedenklich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone   X  Stellungnahme 

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 07 
Vorwiegend touristische Nutzung: Kirchen Ost, Staudenweg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die neue Entwicklungsfläche muss gesamtheitlich mit der bereits gewidmeten Fläche 
südlich davon betrachtet werden. In einem Gespräch mit der Grundeigentümerin mit der 
RO-Kommission wurde vereinbart, dass neue Grundstücke auch parallel zur östlichen 
Erschließungsstraße gebildet werden können. Die Erschließung muss auch von dieser 
Seite aus erfolgen. Grundsätzlich ist nun ein EPK vorzulegen. Die aufschließende 
Bebauung hat von südlicher Richtung aus zu erfolgen. 
 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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18 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Kirchen, GNr. 584/1 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
touristische Nutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung 
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden   X  

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen 

Mittelspannungsleitung 
dzt. Heizwerk 

  X  
Verkehr, Hausbrand 
E-Smog, Staub 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihalteflächen, Schigebiet 

  X  Stellungnahme Liftbetreiber 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X     

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 08 
Vorwiegend touristische Nutzung: Kirchen/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Werber beabsichtigt, auf der nordöstlichen Teilfläche touristisch genutzte Chalets zu 
errichten. Dafür sind gewisse rechtliche Vorgaben zu erfüllen. Grundsätzlich wurde 
vereinbart, dass ein Gesamtkonzept vorzulegen ist, in dem die Architektur, der Betrieb und 
die Finanzierung dargelegt werden. Die Gebäudesituierung soll möglichst kompakt geplant 
werden. Der südwestliche Bereich wurde als Abrundung hinzugenommen. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Referat Umwelt: 
Ein landschaftspflegerischer Begleitplan ist im Zuge des touristischen Projektes 
ausarbeiten zu lassen. 
 
Stadler: Zur Mittelspannungsleitung ist ein Abstand von mind. 3m einzuhalten. Ein Über- u. 
Unterbauen ist nicht möglich. 
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19 KG. Oberau, Sondernutzung, Kirchen, GNr. 575 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Sondernutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
Kiga-VS-HS 

  X  
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 
 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland 
 

  X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen 

derzeit Fernheizwerk 
Mittelspannungsleitung 

 X   Verkehr, E-Smog, Staub 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X     

Gewässer 
 Riedlgraben   X  

Stellungnahme 
Schutzmaßnahmen 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 

Ö 04  Kindergarten-Volks- u. Hauptschule Oberau 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Das ausgewiesene Areal ist als Erweiterungsfläche für Baumaßnahmen im Bereich der 
Volks- und Hauptschule Oberau vorgesehen. 
 
Das derzeit südöstlich des Hauptschulturnsaales bestehende Hackschnitzelheizwerk als 
Zentrale für ein Fernwärmesystem in Oberau kann am gegenständlichen Standort nicht 
ausgebaut und/ oder vergrößert werden, zumal bereits Klagen und Beschwerden aus der 
Oberauer Bevölkerung zu den Emissionen des Heizwerkes vorliegen.  
 
Da ein Fernwärmesystem mit Biomasseenergie (nicht auf Basis von Heizöl) grundsätzlich 
befürwortet werden kann, wird im Anschluss ein neuer Standort vorgeschlagen.  
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Referat Umwelt: 
Es ist ein Abstand von 5m zum Riedelgraben und ein Abstand von 10m zum Waldrand 
einzuhalten. 
 
Stadler: Die Mittelspannungsleitung wird als Erdkabel geführt. Ein Abstand von 0,5m ist 
einzuhalten. Ein Überbauen ist nicht möglich. 
 

Die Fläche wurde durch eine Einzeländerung bereits behandelt. 
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20 KG. Oberau, Sondernutzung, Kirchen, GNr. 579 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Sondernutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
Hackschnitzelheizwerk 

  X  
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 
 

Technische Infrastruktur 
 Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Wald 
 

  X  
Entzug von Forstflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen 

Fernheizwerk 
Hackgutaufbereitung 

  X  
Betriebslärm 
Verkehr, Staub 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug forstwirtschaftl. 
Freihaltefläche, Schigebiet 

  X  
vertretbar 
Stellung. Liftbetreiber 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

    X nicht vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X     

Gewässer 
  X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Auf Grund der bestehenden Nutzungskonflikte zwischen Hackschnitzelheizwerk - 
Kindergarten/ Schulen - Wohnnutzungen am derzeitigen Standort, sowie von bereits 
vorhandenen und zunehmenden gesundheitlichen Beschwerden der Oberauer 
Bevölkerung, ist es unbedingt erforderlich, das Heizwerk an einen neuen Standort zu 
verlegen.  
 
Ungeachtet der betriebswirtschaftlichen Daten ist bei einer Beeinträchtigung der 
Gesundheit der Bevölkerung sofortiger Handlungsbedarf angesagt und Beschwichtigungen 
jeglicher Art sind tunlichst zu vermeiden. 
 
Der neue Standort liegt ca. 150m östlich oberhalb des derzeitigen Werkes. Die Zufahrt 
zum Werk muss hergestellt werden (derzeit Privatweg und Feldweg). Ein Verteilergebäude 
könnte am derzeitigen Standort verbleiben, die Heizanlage mit Abgasfang ist jedoch zu 
verlegen. 
 
 
Anmerkung ÖRPlanung: 
Der gegenständliche Standort wurde als nicht geeignet befunden. Im Zuge der Standort-
suche wurden zusätzliche Matrizen erstellt, wobei zu den Matrizen Nr. 20d und 20f  
positive Beurteilungen erfolgten. Eine Verlegung des Heizwerkes soll aus Kostengründen 
verworfen worden sein. 
Die Entwicklungsfläche wurde aus dem Verordnungsplan genommen. Die Unterlagen zur 
Standortprüfung sind diesem Umweltbericht am Schluss beigefügt. 
 
Es erfolgt keine Ausweisung eines Alternativstandortes im Verordnungsplan! 
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21 KG. Oberau, wohnliche Entwicklung, Kirchen, GNr. 573/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

größeres Flächenausmaß 
geplante Wohngebäude 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung, 
Schneeablagerung 
Zustimmung  

Technische Infrastruktur 
 Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen 

Mittelspannungsleitung 
dzt. Heizwerk 

  X  
Verkehr, Hausbrand 
E-Smog, Staub 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  Auflagen und Maßnahmen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X     

Gewässer 
 

Riedlgraben, 
Unterkirchgraben 

  X  
Berührung, Stellungnahmen 
Abstände einhalten 
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Für den gesamten ausgewiesenen Bereich ist ein EPK zu erstellen, in dem die verkehrs-
mäßige Erschließung, wie auch eine Parzellierung mit Grundstücken mit bodensparenden 
Ausmaßen aufgezeigt werden muss. 
Eine Regelung (VertragsRO) ist zu formulieren, um Grundstücke für den Eigentümer, als 
auch für Einheimische zu günstigen Konditionen zu erhalten. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
BFI: 
 
Zur Sicherstellung der Bewirtschaftung und Pflege des Waldrandbereiches ist der im 
Waldrandbereiche verlaufende Weg in einen traktorbefahrbaren Zustand zu versetzen. Ein 
Abstand der Widmung von mindestens 10 m zum Wald ist einzuhalten. Zur Pflege des 
Riedlgrabens wird ein Mindestabstand der Widmungsgrenze von der Böschungsoberkante 
von mindestens 5 m empfohlen. 
 
 
Referat Umwelt: 
Ein Abstand der Widmung von mindestens 10 m zum Waldrand ist einzuhalten. Zur 
Böschungskrone des Riedlgrabens und des Unterkirchgrabens ist ein Abstand der 
Widmungsgrenze von mindestens 5 m einzuhalten. 
 
Stadler: Die Mittelspannungsleitung wird als Erdkabel geführt. Ein Abstand von 0,5m ist 
einzuhalten. Ein Überbauen ist nicht möglich. 
 
 

Der Bereich wurde in einer Einzeländerung bereits behandelt. 
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22 KG. Oberau, wohnliche Entwicklung, Dorf, GNr. 619, 626/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
Wohngebäude 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Ausbau   X  

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen    X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 
 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  Auflagen und Maßnahmen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen X     

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 14 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Dorf, Heachgass-Schatzpark-Bichlweg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der weiteren baulichen Entwicklung an den Rändern des bestehenden Siedlungsgebietes 
kann bei Bildung von Grundstücken mit Boden sparenden Ausmaßen zugestimmt werden. 
Die Vorlage von EPK sind dazu erforderlich.  
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
BFI: 
Die bestehende Bauflucht zum Waldrand hin ist einzuhalten. 
 
Referat Umwelt: 
Ein Abstand der Widmung von mindestens 10 m zum Waldrand ist einzuhalten. 
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23 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Dorf, GNr. 114/4 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
touristische Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Ausbau  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    unbedenklich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone  X   Stellungnahme 

Gewässer 
  X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Erweiterung des Siedlungsraumes als Arrondierung zum Gst.Nr. 115 kann zugestimmt 
werden, wenn auf dem künftigen Ausmaß von ca. 750m2 mindestens zwei Wohnungen 
mit HWS errichtet werden. Die beiden Grundstücke sind zu vereinigen. 
 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 

Der Bereich wurde in einer Einzeländerung bereits behandelt. 
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24 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Lenzen, GNr. 316/1 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
touristische Nutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau  X   

Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    unbedenklich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X     

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 10 
Vorwiegend touristische Nutzung: Lenzen-Straß/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der gegenständliche Entwicklungsbereich wurde an Stelle der z3-Fläche im alten ÖRK 
ausgewiesen. Dieser liegt nun außerhalb der Gelben Wildbachgefahrenzone und kann von 
der Gemeindestraße aus erschlossen werden. Die ursprüngliche Ausweisung wird zurück-
genommen. Ein EPK ist vorzulegen. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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25 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Lenzen, GNr. 304 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
touristisczhe Nutzung  
 

geringes Flächenausmaß 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung, 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

   X Nicht vertretbar 

Gewässer 
 Gerinne in der Nähe  X   Stellungnahme 
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Betreiber des Hotels Lenzenhof beabsichtigt, für sich abseits des Hotelbetriebes ein 
separates Wohnhaus zu errichten. Die grundsätzliche Baulandeignung soll hiermit geprüft 
werden. Der Nachweis des Bedarfes und die Situation in Bezug zu möglichen 
Betriebswohnungen im Hotel müssen als Widmungsvoraussetzung abgeklärt werden. 
 
Weitere Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Referat Umwelt: 
Ein Abstand von 5m zur Böschungskrone des Gerinnes ist einzuhalten. 
 
WLV: 
Die Fläche ist für eine touristische Nutzung nicht geeignet. Die Gefährdung entspricht einer 
Roten Zone. 
 
Anmerkung: 
 

Die Fläche wird zurückgenommen! 
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26 KG. Oberau, wohnliche Entwicklung, Wiaschtmoos, GNr. 393/1+400 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
lockere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau  X   

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen Mittelspannungsleitung  X   

Verkehr, Hausbrand 
E-Smog 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug von landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Rutschgebiet   X  Geolog. Gutachten 

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 15 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Wiaschtmoos-Auweg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Entwicklungsflächen wurden im Anschluss an die bestehende Siedlung vorgesehen. 
Ein neues Erschließungskonzept ist vorzulegen, insgesamt sind drei Parzellen mit Boden 
sparenden Ausmaßen möglich.  
Die vierte Parzelle stellt die gewidmete Fläche im Bereich südöstlich der Zufahrt zum 
Ortsteil Au dar. Entsprechende Maßnahmen sind vor einer Bebauung umzusetzen. Siehe 
Stempelbeschreibung. 
 
 
Stadler: Zur Mittelspannungsleitung ist ein Abstand von mind. 3m einzuhalten. Ein Über- u. 
Unterbauen der Leitung ist nicht möglich. 
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27 KG. Oberau/ Thierbach, wohnliche Entwicklung, Aberg, GNr. 344/2/ 603 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
geplante Wohngebäude 
lockere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden,  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftl. wertvolle  
Fläche FA 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
Hanglage 

 X    

Gewässer 
  X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Ausweisung des neuen Entwicklungsbereiches wird von der Gemeinde befürwortet. 
Die Nutzung der beiden neuen Flächen ist vertraglich abzusichern. 
 
Sonst Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
 
Referat Umwelt: 
Zur Gehölzreihe und dem Gerinne sind Abstände von je 5m einzuhalten. Hohe 
Begrenzungsmauern bzw. Steinschlichtungen sind zu vermeiden. 
 
Geologie: Eine entsprechender Abstand zum südwestlichen Abhang ist einzuhalten.. 
 
 

Auf Grund der negativen Stellungnahme der Aufsichtsbehörde wird der 

Entwicklungsbereich zurückgenommen. 
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27a  KG. Oberau, wohnliche Entwicklung, Aberg, GNr. 350/3 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand/ Ausbau,  X   

künftige Instandhaltung 
Ausbau 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwitschaftl. 
Freihaltefläche FL 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
Hanglage 

 X   
Versickerung von 
Oberflächenwässer 

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 16 
Vorwiegend Wohnnutzung: peripherer Siedlungssplitter Aberg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die neue Entwicklungsfläche ist als Baulücke im Siedlungskörper zu werten. Auf Grund 
der Größe von über 800 m² Ausmaß sind entweder Grundstücke mit bodensparenden 
Ausmaßen zu parzellieren, oder es ist eine Nutzflächendichte von mindestens 0,26 auf der 
Parzelle zu realisieren. Raumordnungsverträge sind abzuschließen. 
 
 
Umwelt: 
Eine abschließende Randbepflanzung am nördlichen Siedlungsrand wäre wünschenswert. 
 
Geologie: Im Bereich des Gst.Nr. 350/3 ist auf eine dauerhafte schadlose Versickerung 
von Oberflächenwässer zu achten. 
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27b  KG. Oberau, wohnliche Entwicklung, Aberg, GNr. 346/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand/ Ausbau,  X   

künftige Instandhaltung 
Ausbau 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftlich. 
wertvolle Fläche FA 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   Landschaftsbild 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
Hanglage 

X     

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 16 
Vorwiegend Wohnnutzung: peripherer Siedlungssplitter Aberg/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die neue Entwicklungsfläche ist als Abrundung des Siedlungskörpers südliche der 
Gemeindestraße zu werten. Maximal zwei Grundstücke mit bodensparenden Ausmaßen 
sind zu bilden oder es ist eine Nutzflächendichte von mindestens 0,26 auf diesen 
Parzellen zu realisieren. Raumordnungsverträge sind abzuschließen. 
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28 KG. Thierbach, wohnliche Entwicklung, Mühltal, GNr. 681/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
N

ic
h

t 

ge
ge

b
e

n
 

G
e

ri
n

g 

ge
ge

b
e

n
 

G
e

ge
b

e
n

 

Er
h

e
b

lic
h

 

ge
ge

b
e

n
  

Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Wald  X   Forstfläche in Hanglage 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
Bach 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug von forstwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

     
wurde vorher bereits 
zurückgenommen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone 
Wildbach Rote Zone 
Schutzwald 

   X nicht vertretbar 

Gewässer 
 Tiefentaler Bach   X  Stellungnahme 
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die grundsätzliche Baulandeignung des Entwicklungsbereiches soll geprüft werden. 
Zusätzlich muss der Nachweis einer rechtlich gesicherten Zufahrt erbracht werden. 
Widmungsvoraussetzung ist außerdem die Vorlage eines geologischen Gutachtens. 
 
 
Stellungnahme BFI: 
 

Im Waldentwicklungsplan wir die Kennziffer 3/1/2 bescheinigt, d.h. die Schutzfunktion ist 
die Leitfunktion bei mittlerer Erholungsfunktion. Der Wald wird als Schutzwald klassifiziert. 
Ein positiver Rodungsbescheid wird nicht in Aussicht gestellt. 
 
Stellungnahme BBAKU Straßenbau: 
 

Eine verkehrliche Erschließung nach geltenden Richtlinien ist nicht möglich. 
 

Der Entwicklungsbereich wird zurückgenommen. 
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28a  KG. Thierbach, touristische Entwicklung, Weißbach, GNr. 949/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Nicht vorhanden 
Neubau 

 X   
Herstellung 
Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   Hanglage 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug von landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Brauner Hinweisbereich: 
Rutschgebiet 

 X   
Stellungnahme 
geolog. Gutachten 

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 12  
Vorwiegend touristische Nutzung: Weißbach/ Thierbach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die grundsätzliche Baulandeignung des neuen Entwicklungsbereiches soll geprüft werden. 
Zusätzlich muss der Nachweis einer rechtlich gesicherten Zufahrt erbracht werden.  
Die in der Stempelbeschreibung geforderten Maßnahmen sind zu berücksichtigen. 
 
 
 
Referat Umwelt: 
Zum Feldgehölzgürtel ist mit Gebäuden ein Abstand von 10m einzuhalten. Eine 
abschirmende Bepflanzung an den östlichen und südöstlichen Grundgrenzen wird 
gewünscht. 
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29 KG. Auffach, wohnliche Entwicklung, Roggenboden, GNr. 61/2 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau  X   

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Abhang, Graben 
 

 X   
Abstand zum Graben 
einhalten 

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 11b 
Vorwiegend touristische Nutzung: Splitter Roggenboden Süd/ Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Im Anschluss an die bislang ausgewiesene Entwicklungsfläche kann der Fläche für ein 
weiteres Grundstück zugestimmt werden. Es sollen jedoch auch Überlegungen zur 
VertragsRO angedacht werden, wodurch letztlich ein größerer Bereich ausgewiesen 
wurde. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Referat Umwelt: 
Zum Waldrand ist mit Gebäuden ein Abstand von 5-10m einzuhalten.  
 
Geologie: Ein entsprechender Abstand zum Graben ist einzuhalten. 
 
Anmerkung Örtl. Raumplanung: 
Zwischen der Absoluten Siedlungsgrenze und dem Waldrand wird ein Abstand von  
ca. 15m (südlich) bis ca. 20m (westlich) eingehalten. 
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30 KG. Thierbach, wohnliche Entwicklung, Dorf, GNr. 67 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

größeres Flächenausmaß 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung, 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau  X   

Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftl. wertvolle 
Fläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    keine Bedenken 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
Hanglage 

 X    

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 19b 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Dorf/ Thierbach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Auf Grund des eklatanten Mangels an geeigneten Entwicklungsflächen in Thierbach Dorf 
wurde der gegenständliche Bereich von der örtl. Raumplanung besichtigt, vorgeprüft und 
grundsätzlich ro-fachlich für geeignet befunden. Raumordnungsverträge sind umzusetzen. 
Im Falle der Ablehnung der Grundeigentümer ist der Bereich aus dem ÖRK-Entwurf zu 
entfernen. 
 
Sonst Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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30a KG. Thierbach, wohnliche Entwicklung, Dorf, GNr. 99 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung, 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Ausbau  X   

Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   Entzug von Agrarflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftl. wertvolle 
Fläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

     keine Bedenken 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
Hanglage 

 X    

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
L 09 
Vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung: Dorf/ Thierbach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Auf Grund des eklatanten Mangels an geeigneten Entwicklungsflächen in Thierbach Dorf 
wurde der gegenständliche Bereich von der Gemeinde vorgeschlagen. Aus Sicht der örtl. 
Raumplanung wird eine Entwicklung am gegenständlichen Ort und in diese Richtung, bzw. 
die generelle Berührung dieses Hanges, als äußerst kritisch gewertet, da das hier 
bestehende Landschaftsbild empfindlich beeinträchtigt würde. 
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31 KG. Thierbach, wohnliche Entwicklung, Dorf, GNr. 115 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

größeres Flächenausmaß 
geplanter Gebäudemix 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland, Wald   X  
Entzug von Agrar- und 
Forstflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen    X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug land- u. forstwirt. 
Freihalteflächen 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen X     

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 

W 19 u.  W 19a 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Dorf/ Thierbach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Auf Grund des eklatanten Mangels an geeigneten Entwicklungsflächen in Thierbach Dorf 
wurde der gegenständliche Bereich von der örtl. Raumplanung besichtigt, vorgeprüft und 
grundsätzlich ro-fachlich für geeignet befunden. Raumordnungsverträge sind umzusetzen. 
Im Falle der Ablehnung der Grundeigentümer sind der gegenständliche Bereich, bzw. Teile 
davon, aus dem ÖRK-Entwurf zu entfernen. 
 
Sonst Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Stellungnahme BFI: 
 
Der Grabeneinhang und der unmittelbar an die Grabenkante anschließende Wald, ca. 5m, 
darf von einer Umwidmung nicht berührt werden. 
Der unbefestigte Weg zur Schottergrube ist in den Wald weiterzuführen, um eine 
Bewirtschaftung des Waldes und die Pflege des Grabeneinhanges zu gewährleisten. 
 
Umwelt: 
 
Zur Böschungsoberkante des Grabeneinhanges ist ein Abstand von 5m einzuhalten. 
 
 

Die Fläche wurde gem. Stellungnahme der Aufsichtsbehörde im Ausmaß reduziert. 
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32 KG. Thierbach, öffentliche Nutzung Feuerwehr, GNr. 117 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Sondernutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
geplanter Festplatz 
 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland, Wald  X   
Entzug von Agrar- und 
Forstflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
temporär   X  Festlärm 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftl. wertvolle 
Fläche, Forstfläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen X     

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 

Ö 08  Feuerwehr Thierbach 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Auf Grund des geringen Flächenausmaßes wurde der Erweiterung zugestimmt. Mögliche 
Konflikte mit künftigen Baulandflächen sind zu prüfen, Maßnahmen festzulegen. 
 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Stellungnahme BFI: 
 
Der im Grabeneinhang stockende Schutzwald ist von der Flächenumwidmung jedenfalls 
auszunehmen. 
 
Umwelt: 
 
Es ist zur Böschungsoberkante ein Abstand von 5m einzuhalten.  
Auf die Bewilligungspflichten im Uferschutzbereich wird hingewiesen. 
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33 KG. Thierbach, Sondernutzung, Bestand, GNr. .7/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Sondernutzung 
KFZ-Spezialwerkstätte 
 

geringes Flächenausmaß 
bestehendes  Gebäude 
lockere Dichte 

 X   
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand vorhanden  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Privatflächen X    Bestand 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionnen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum Bestand X    nicht gegeben 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X     

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen X     

Gewässer 
  X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Am Grundstück besteht eine KFZ-Spezialwerkstätte für Tuning, Oldtimer und Sportwagen. 
Eine geeignete Privatzufahrt mit entsprechenden Manipulationsflächen wurde bereits 
hergestellt, um den Betrieb abwickeln zu können. 
 
 

Der Entwicklungsbereich wird zurückgenommen. 
Allgemeine Kriterien für Betriebe im Freiland wurden im VO-Text vorgegeben. 
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34 KG. Auffach, wohnliche Entwicklung, Schinter, GNr. 90/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
besteh. Wohngebäude 
lockere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung 
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand, Neubau 
Fußweg 

 X   
Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr, Hausbrand 
Ache 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone 
Wildbach Rote Zone 

  X  Stellungnahme 

Gewässer 
 Wildschönauer Ache   X  Stellungnahme 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 20 
Vorwiegend Wohnnutzung: Schinter Süd/ Auffach 
 

 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Im nördlichen Teil ist ein Grundstück mit max. 550m2 Ausmaß möglich. Der Abstand zur 
Kapelle muss gewahrt werden. 
Im südlichen Teil ist zur besseren Verwertung der Flächen auch das Gst.Nr. 91 miteinzu- 
beziehen. Das Einvernehmen der Grundeigentümer ist herzustellen. Ein EPK ist vorzu 
legen, in dem für die o.a. Flächen neben der verkehrlichen Erschließung auch die Bildung 
von Grundstücken mit bodensparenden Ausmaßen dargelegt wird. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
BFI – nördlicher Bereich: Im Waldentwicklungsplan wir die Kennziffer 3/1/2 bescheinigt, 
d.h. die Schutzfunktion ist die Leitfunktion bei mittlerer Erholungsfunktion. Der Wald wird 
als Schutzwald klassifiziert. Ein positiver Rodungsbescheid wird nicht in Aussicht gestellt. 
 

Der Entwicklungsbereich wird halbiert, sodass kein Schutzwald berührt wird. 
 
Referat Umwelt Südliche Fläche: Zur Ache ist von der Böschungsoberkante ein Abstand 
von mind. 5m einzuhalten. 
 
Stadler: An der orografisch rechten Uferseite verläuft eine Druckrohrleitung und eine 
Mittelspannungsleitung als Erdkabel. Ein Abstand von mid. 3m ist einzuhalten. 
Stellungnahme EWerk Stadler erforderlich. 
 
 

Der südliche Entwicklungsbereich wird zurückgenommen. 
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34a   KG. Thierbach, gewerbl. Entwicklung, Tegelanger, GNr. 1005/4, ca. 1430m² 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Gewerbenutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
gewerbliche Nutzung 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand 
 

  X  
 
künftige Instandhaltung 
Stellungnahme 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

befestigte Fläche, Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr, Betriebslärm 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  
Landschaftsbild 
Auflagen 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Brauner Hinweisbereich = 
Rutschgebiet 

  X  geolog. Gutachten 

Gewässer 
  X     
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
M 06 
Vorwiegend gewerblich gemischte Nutzung: Tegelanger/ Thierbach 
 

 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Fa. Landmaschinentechnik Loinger hat bei der Gemeinde bekundet, Betriebsflächen 
zwecks Errichtung eines Lager- und Werkstättengebäudes, das in einem Zeitraum von ca. 
2-3 Jahren errichtet werden soll, zu benötigen. 
Die Fläche soll westlich des Betriebsgebäudes (Bestand auf Gst.Nr. 1005/12) angegliedert 
werden.  
Die geplante Fläche liegt außerhalb von Wildbachgefahrenzonen, jedoch innerhalb eines 
Braunen Hinweisbereiches = Rutschgebiet. 
Der Höhenunterschied lt. tiris z-Koordinatenabfrage zwischen der im Luftbild ersichtlichen, 
befestigten Fläche westlich des Bestandes und der neuen westlichen Grundgrenze beträgt 
ca. 6 Meter, der Höhenunterschied zwischen der Landesstraße und diesem Punkt beträgt 
ca. 10 Meter.  
Bautechnisch ist somit mit einer mind. 6 Meter hohen Hangsicherung zu rechnen.  
Auf Grund dieses Sachverhaltes und des Braunen Hinweisbereiches = Rutschgebiet wird 
als Widmungsvoraussetzung ein positives geologisches Gutachten gefordert. 
 
Als weitere Widmungsvoraussetzung wird die Rücknahme der Lagerflächen auf der 
gegenüberliegenden Seite der Landesstraße (östlich) gefordert, die sich auf dem Grund-
stück Nr. 1324/2, Rep. Österreich - Öffentliches Wassergut, befinden. 
Das sensible Ufergehölz als Ökozone entlang der Ache wurde sichtlich reduziert zu 
Gunsten der befestigten Fläche im Freiland. 
Die dort befindliche Parzelle Nr. 1022/1 ist als Bauland gewidmet und kann für Lager- und 
Ausstellungszwecke genutzt werden. 
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34b   KG. Thierbach, gewerbl. gemischte Entw., Tegelanger, GNr. 1031/1, 1005/2 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
wohnliche Nutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
ca. 2000 m² 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Ausbau/ Neubau 
Landesstraße 

  X  
Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
Betrieb in der Nähe 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gefahrenzonen 
 

  X  Stellungnahme 

Gewässer 
 Wildschönauer Ache  X    
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
M 06 
Vorwiegend gewerblich gemischte Nutzung:  Tegelanger/ Thierbach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Im gegenständlichen Bereich sollen Parzellen für eine Wohnnutzung gebildet werden. Für 
die Errichtung von Einfamilienwohnhäusern sind maximal 500m² große Parzellen möglich. 
Die Erschließung der Parzellen ist sicherzustellen.  
Der Höhenunterschied zwischen der Landesstraße und der geplanten westlichen 
Grundgrenze beträgt max. ca. 3,50 Meter. 
 
Mit dieser Ausweisung eines neuen baulichen Entwicklungsbereiches wird gleichzeitig die 
südliche z0-Fläche W 20 im Bereich Schintanger zurückgenommen. 
 
Die Fläche liegt innerhalb eines BraunenHinweisbereiches = Rutschgebiet und teilweise in 
einer Gelben Wildbachgefahrenzone. 
 
Der Bereich ist fachlich zu prüfen. 
 
 
WLV: Gebäude sind so zu planen und auszuführen, dass keine Wässer einströmen 
können. 
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35 KG. Thierbach, gewerblich gemischte Entwicklung, Tegelanger, GNr. 1362 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
gewerbliche Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand vorhanden 
Landesstraße 

 X   
 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Mittelspannungsleitung  X   

Verkehr, Hausbrand 
E-Smog, Ache 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gefahrenzonen 
 

  X  Stellungnahme 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 

 



 

1. Fortschreibung Örtliches Raumordnungskonzept Wildschönau                                                                 133 
Filzer.Freudenschuß ZT OG                           Umweltbericht SUP 

Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
M 06 
Vorwiegend gewerblich gemischte Nutzung:  Tegelanger/ Thierbach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Im gegenständlichen Bereich verlief einst die KG-Grenze, wodurch sich eine eigenwillige 
Grundstücks- und Widmungskonfiguration ergab. Durch die Lageveränderung der KG-
Grenze in die Mitte der Ache wird nun eine Verbesserung in dieser Sachlage möglich. 
Somit wurden eine Rückwidmungsfläche und eine neue Entwicklungsfläche schlagend. 
Letztere wird hier vorgelegt, wobei das Gesamtausmaß von gewidmeter und unge-
widmeter Fläche, je nach tatsächlicher Nutzungsart, mit maximal 650m2 begrenzt wird. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
BBAKU Straßenbau: 
 

Die verkehrliche Erschließung der Gp. 681/1 hat über die bestehende Zufahrt des 
Gewerbebetriebes zu erfolgen. 
 
Referat Umwelt: 
 

Zur Ache hin ist ab der Böschungsoberkante ein Abstand von mind. 5m einzuhalten. 
 
Stadler: An der orografisch linken Uferseite verläuft eine Druckrohrleitung und eine 
Mittelspannungsleitung als Erdkabel. Ein Abstand von mid. 3m ist einzuhalten. 
Stellungnahme EWerk Stadler erforderlich. 
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36 KG. Thierbach, wohnliche Entwicklung, Bernau, GNr. 1150/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
Wohngebäude EFH 
lockere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung, 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau , Ausbau   X  

Ausbau/ Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X    nicht gegeben 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 23 
Vorwiegend Wohnnutzung: Bernau/ Thierbach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Grundsätzlich wird eine weitere Ausdehnung der Siedlung in südliche Richtung als kritisch 
gewertet. Bei einer RO-Kommissions-Runde wurde der Vorschlag aufgegriffen, diese 
Fläche für Weichende von Hofstellen in Auffach zu verwenden.  
Ein Tausch von entsprechenden landwirtschaftlichen Flächen zwischen den Grund-
eigentümern und dem gegenständlichen Grundeigentümer, bzw. andere Modalitäten,  
müssen als Voraussetzung vereinbart werden.  
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
BFI: 
 
Es wird ein Abstand von der Oberkante des Grabeneinhanges von mindestens 5 m 
empfohlen, um einer Schädigung der dortigen Bestockung bei Bebauung hintanzuhalten 
und das Gewässer selbst erforderlichenfalls pflegen zu können. 
 
Referat Umwelt: 
 
Von der Böschungsoberkante des Grabens ist ein Abstand von mind. 5m einzuhalten. 
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36a KG. Thierbach, wohnliche Entwicklung, Bernau, GNr. 1150/13 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
Wohngebäude EFH 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung, 
vertretbar 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau , Ausbau  X   

Ausbau/ Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland 
Wald lt. Forstgesetz 

 X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
  X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

Wiesengerinne  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
 

X    nicht gegeben 

Gewässer 
 Gerinne  X   Maßnahmen 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 23 
Vorwiegend Wohnnutzung: Bernau/ Thierbach 
 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Grundeigentümer hat beim Sprechtag in Wildschönau angefragt, ob die Möglichkeit 
der Ausweisung einer Parzelle für den Eigenbedarf besteht. Es wurde die Auskunft erteilt, 
dass im Falle einer zweiten Auflage des ÖRK die Fläche als Abrundung des Baulandes 
auf dieser Seite der Straße ins ÖRK aufgenommen werden kann. Die Fläche ist fachlich 
zu prüfen. 
 
Der Abschluss eines RO-Vertrages ist Widmungsvoraussetzung. 
 
BFI: 
Für das Gst.Nr. 1150/13 ist um eine Rodungsbewilligung anzusuchen (BFI 2019). 
 
 
Referat Umwelt: 
Zum östlichen Gewässer ist mit der Widmung ein Abstand von 5m ab der Böschungskrone 
einzuhalten. 
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37 KG. Auffach, touristische Entwicklung, Bernauerstraße,  GNr. 483/2 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

größeres Flächenausmaß 
touristische Gebäude 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau   X  

Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen    X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirt. Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Rutschgebiet 
Quellen 

  X  
Stellungnahme 
Geolog. Gutachten 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
T 15 
Vorwiegend touristische Nutzung: Dorf/ Thierbach+Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Ausweitung der Entwicklungsfläche im Anschluss an das Hotel Sunvalley kann 
zugestimmt werden. Ob die Flächen für eine Erweiterung der Hotelanlagen, oder für ein 
neues Projekt herangezogen werden, ist dabei unerheblich. Ein EPK ist vorzulegen. Die 
Fläche im südlichen Bereich ist eine Baulandlücke im herkömmlichen Sinn und kann als 
Entwicklungsfläche aufgenommen werden. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
Referat Umwelt: Zum nördlichen Waldrand ist ein Abstand von 10m einzuhalten. 
 
Geologie: Für den Bereich der Gst.Nr. 448/1, 476/3, 478/2, 483/2 u. ist als 
Widmungsvoraussetzung eine hydrogeologische Stellungnahme zu den Quellen WVA 
Haus Sunvalley, Bergast Tiefenbrunn und Holzer-Windhagerquelle vorzulegen. 
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38 KG. Auffach, touristische Entwicklung, Dorf, GNr. 467/1 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
mittlere Dichte 

  X  
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

teilweise Entzug von 
Erholungsraum Schipiste 

 X   
vertretbar 
Stellungn. Liftbetreiber 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X     

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen X     

Gewässer 
 Holzbach X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
T 15 
Vorwiegend touristische Nutzung: Dorf/ Thierbach+Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der gegenständliche Entwicklungsbereich wurde an Stelle der z3-Fläche im Bereich des 
Gst.Nr. 476/1 im alten ÖRK ausgewiesen. Die gegenständliche Fläche liegt nun außerhalb 
von Gefahrenzonen und kann von der Gemeindestraße aus erschlossen werden. Die 
ursprüngliche Ausweisung wird zurückgenommen. Ein Teilungsvorschlag in Absprache mit 
der örtlichen Raumplanung ist vorzulegen. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
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38a  KG. Auffach, touristische Entwicklung, Dorf, GNr. 467/3 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
 

 X   
Flächenversiegelung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand  X   

 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Gartenfläche Bestand X     

Lärm- und Luftbelastung 
  X   Verkehr, Hausbrand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

teilweise Entzug von 
Erholungsraum Schipiste 

 X   
vertretbar 
Stellungn. Liftbetreiber 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

  X   vertretbar mit Auflagen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone  X   
Stellungnahme  
Maßnahmen 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
T 15 
Vorwiegend touristische Nutzung: Dorf/ Thierbach+Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der gegenständliche Entwicklungsbereich ist bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Es liegt 
am westlichen Rand des Hauptsiedlungsraumes. Der Aufnahme des Bereiches wird 
zugestimmt. 
 
Ref. Umwelt: 
 
Zur Böschungsoberkante ist ein Abstand von mind. 5m einzuhalten. 
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38b  KG. Auffach, wohnliche Entwicklung, Dillentalweg, GNr. 380/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung, 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau  X   

Neubau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland, Forstfläche  X   
Entzug von Agrarflächen 
und Forstflächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftl. wertvolle 
Fläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  Landschaftsbild 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

keine Gefahrenzonen 
starke Hanglage 

  X  geologisches Gutachten 

Gewässer 
 Gerinne  X   muss offen bleiben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
W 24 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Siedlungssplitter Dillentalweg/ Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Grundeigentümer hat um einen Bauplatz für seinen Sohn angefragt. Die dafür zur 
Verfügung stehenden Flächen werden als eher ungünstig gewertet, da sie starke 
Hanglagen aufweisen. Technisch werden die Flächen bebaubar sein. Die Prüfung der 
Bauplatzeignung ist durch diese Matrix zu vollziehen. 
 
 
Stadler: Im nördlichen Bereich befindet sich eine Mittelspannungsleitung als Erdkabel. Ein 
Abstand von mind. 0,50m ist einzuhalten. Ein Überbauen der Leitung ist nicht möglich. 
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39 KG. Auffach, touristische Entwicklung, Dorf, GNr. 505/1 f 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Touristische Nutzung 
 

mittleres Flächenausmaß 
 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland 
Landschaftsbild 

  X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  Auflagen und Maßnahmen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Rutschgebiet   X  
Stellungnahme 
Geolog. Gutachten 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
T 16 
Vorwiegend touristische Nutzung: Dorf Süd/ Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Ausweisung einer Entwicklungsfläche erscheint als Abrundung des Baulandes 
grundsätzlich möglich. Es muss eine rechtlich gesicherte Zufahrt belegt und eine 
Bebauungsmöglichkeit mittels EPK überprüft werden. Maximal eine Parzellenreihe. Im Fall 
der Bebaubarkeit sind neben dem Eigenbedarf Grundstücke für Einheimische über die 
VertragsRO anzubieten. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Referat Umwelt: 
 
Die Entwässerung der südwestlichen höherliegenden Flächen ist durch die Errichtung von 
z.B. einer Lehmbarriere zu unterbinden. Eine Ausgleichsfläche in unmittelbarer Umgebung 
ist zu schaffen, Aufwertung der südlich verbleibenden Hochstaudenflur durch dreijährige 
Mahd, Verhinderung eines Drainagierungseffektes durch Lehmbarrieren. Zur Feldgehölz-
reihe im Osten und zu den Waldbereichen im Westen ist ein Abstand von mind. 5m ab 
Traufe einzuhalten.  
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40 KG. Auffach, wirtschaftliche Entwicklung, Aschbach,  GNr. 517 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Industrielle Nutzung 
 

größeres  Flächenausmaß 
Gewerbebetriebe 
lockere Dichte 
 

  X  
Flächenversiegelung, 
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
EPK notwendig 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland 
Landschaftsbild 

  X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr, Hausbrand 
Betriebslärm 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

    X Auflagen und Maßnahmen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Gefahrenzonen   X  
Stellungnahme WLV 
 

Gewässer 
 Aschbach   X  

Berührung, Stellungnahme 
Abstand einhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
 
G 02 
Vorwiegend gewerbliche industrielle Nutzung:  Aschbach/ Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Ausweisung von Gewerbeflächen wird auf Grund der Lage im Gemeindegebiet als 
kritisch gewertet. Die Prüfung der Baulandeignung ist durch diese Matrix zu vollziehen. 
In der Stempelbeschreibung ist festzulegen, welche Betriebe hier errichtet werden dürfen. 
 
Widmungsvoraussetzungen gemäß Stempelbeschreibung. 
 
 
Stellungnahme BFI: Entlang des Aschbaches ist einen Mindestabstand der Widmung von 
der Böschungsober-kante von mind. 5 m für die zukünftige Gewässerpflege einzuhalten 
und die südliche Grenze der Widmung mit dem dortigen Böschungsfuß abzuschließen, um 
den stabilen Bestandsrand zu erhalten. 
 
Ref. Umwelt: Zum Aschbach und zu den Waldrändern ist ein Abstand von 10m 
einzuhalten. Ein landschaftspflegerischer Begleitplan ist zur Bebauungsplanung der 
vorzulegen. 
 
Stadler: Eine Druckrohrleitung plus Datenkabel quert die Entwicklungsbereiche. Ein 
Abstand von mind. 3m ist einzuhalten. Ein Überbauen der Leitung ist nicht möglich. 
Stellungnahme EWerk Stadler erforderlich. 
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41 KG. Auffach, Sondernutzung Parkplatz, Aschbach,  GNr. 606 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Parkplatz 
 

mittleres  Flächenausmaß 
Sondernutzung Parkplatz +  
Gebäude 
 

  X  
Flächenversiegelung, 
Umweltgifte 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau   X  

Herstellung 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Bestand Parkplatzfläche X     

Lärm- und Luftbelastung 
   X  

Verkehr,  
Betriebslärm 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Bestand Parkplatzfläche 
Ufergehölz 

X     

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

     
wurde vorher bereits 
zurückgenommen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Gefahrenzonen 
Überflutung 

   X nicht vertretbar 

Gewässer 
 Wildschönauer Ache   X  

Stellungnahme 
Betreuung 
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Fläche wird derzeit als Parkplatz für PKW und LKW, sowie zu Lagerzwecken genutzt. 
Kleinere Lagergebäude wurden ebenso bereits errichtet. Da die Fläche als Freiland 
gewidmet ist, erfolgen diese Nutzung widerrechtlich. Der Aufnahme und der rechtlichen 
Bereinigung wird zugestimmt. Der Gehölzstreifen entlang der Ache darf nicht berührt 
werden. 
 
 
 
Stellungnahme BFI: 
 
Es dürfen keine Schutzwaldflächen berührt werden. Entlang der Uferböschungsoberkante 
der Wildschönauer Ache ist ein mindestens 4m breiter dauernd befahrbarer Streifen zur 
Pflege der Uferbestockung und des Gewässers frei zu halten. 
 
Stellungnahme WLV: 
 
Der Parkplatz ist nur als Winterparkplatz geeignet, da im Sommer eine zu hohe 
Gefährdung durch die Kundler Ache gegeben ist. 
 
Referat Umwelt: 
 
Hinweis auf die Bewilligungspflichten zu Gewässern und Feuchtgebieten; ein Abstand von 
5m ist freizuhalten. 
 
Stadler: Eine Druckrohrleitung plus Datenkabel quert den Entwicklungsbereich. Ein 
Abstand von mind. 3m ist einzuhalten. Ein Überbauen der Leitung ist nicht möglich. 
Stellungnahme EWerk Stadler erforderlich. 
 
 

Auf Grund der hohen Gefährdung durch die Kundler Ache wird dieser Entwicklungs-

bereich zurückgenommen. 
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42 KG. Oberau, Rückwidmungsfläche R 01, Haus,  GNr. 1192 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Freiland 
 

geringes  Flächenausmaß 
Rückwidmung in Freiland 
 

X    Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 besteh. Verkehrsweg X    

 
 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland, Wald X    möglichst Erhalt der Flächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Zufahrt zu Sportplatz X    Bestand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

land+forstwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

X     

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    
teilweise Entwicklung 
möglich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Rutschgebiet X     

Gewässer 
 Bacherbach X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Rückwidmungsflächen im Ortsbereich sind als Widmungsüberhänge zu werten. 
Einerseits betrifft ein Teil den Bereich der Tennisplätze, der östliche Teil betrifft den 
Sportplatz (Fußballplatz). Beide Sportflächen bestehen derzeit auf mehreren 
Grundstücken, wobei somit keine einheitliche parzellenscharfe Widmung vorliegt. 
Die Flächen der Negativentwicklung liegen auf den Verkehrsflächen. 
 
Den beiden Teilbereichen wird somit zugestimmt. Eine Verbesserung der Parzellenstruktur 
ist hier anzustreben. 
 
 
 

Im Zuge einer Vermessung der Grundflächen wurde die Situation bereinigt, sodass 

die R-Fläche zurückgenommen werden kann. 
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43 KG. Oberau, wohnliche Entwicklung, Hering,  GNr. 900 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 
 

geringes Flächenausmaß 
Einfamilienhaus 
lockere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Neubau  X   

Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen Mittelspannungsleitung   X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landschaftl. wertvolle Fläche 
ökologisch wertvolle Fläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

   X  
Abstand vom Gerinne 
Ausgleichsmaßnahmen 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

 X    nicht gegeben 

Gewässer 
  X    nicht gegeben 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
W 12 
Vorwiegend Wohnnutzung:  Siedlungssplitter Hauserweg-Heringer/ Oberau 
 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die östliche Hälfte der im Erstkonzept ausgewiesenen Entwicklungsfläche liegt zur Gänze 
unter der Mittelspannungsleitung der TiNetz. In einer Sitzung mit Vertretern der RO-
Kommission wurde 2017 vereinbart, dass die zweite Hälfte der Entwicklungsfläche in 
südöstliche Richtung verschoben werden kann, sodass sie unbehindert bebaubar ist.  
Die erste Hälfte wurde bereits gewidmet.  
Widmungsvoraussetzung für die zweite Fläche ist eine Änderung des ÖRK. Da nicht 
abzusehen ist, wann ein Bedarf für diese Fläche vorliegt, sind zur Bestätigung der Lage 
der Grundfläche jedenfalls entsprechende Fachstellungnahmen anzufordern. 
Dies erfolgt nunmehr im Zuge der Fortschreibung des ÖRK. 
 
 
TiNetz: Stellungnahme liegt zum ersten Widmungsfall vor. Diese kann auch verwendet 
werden. 
 
Ref. Umwelt: Am östlichen Rand der Fläche verläuft ein unbenanntes Gerinne. Zu diesem 
ist ein Abstand von 5-10m ab der Böschungskrone einzuhalten. 
Ausgleichsmaßnahmen sind zuvorzusehen – Weissbacher. 
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44 KG. Oberau, Rückwidmungsfläche R 01, Wiaschtmoos, GNr. 388/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Freiland 
 

geringes  Flächenausmaß 
Rückwidmung in Freiland 
 

X    Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
Bestand X    

 
 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter Grünland X    möglichst Erhalt der Flächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Privatweg X    Bestand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

X    Erhaltung 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    Entwicklung möglich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

 X     

Gewässer 
  X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Über die Rückwidmungsfläche im Ortsbereich führt die Zufahrtsstraße in Richtung Au, 
wodurch sich das Ausmaß der bebaubaren Fläche deutlich reduziert und sich zudem die 
Konfiguration der Fläche negativ auf die Bebauungsmöglichkeit auswirkt. 
Der Grundeigentümer hat für eine neue Entwicklung im Bereich der Parzellen 400 (und 
weiteren) angesucht, die sich in einer z0-Fläche widerspiegelt (siehe Verordnungsplan). 
Dieser neue Bereich wurde etwas größer ausgefasst, sodass die gegenständliche Fläche 
dort neu ausgewiesen wurde, wobei somit die derzeitige Widmungsfläche zurückge-
nommen werden muss.  
 
 
 

Die R-Fläche wird zurückgenommen, da der Grundeigentümer der Rückwidmung, 

trotz Neuausweisung von möglichen Baulandflächen nördlich davon, nicht 

zustimmt. 
Ein Gespräch mit Hr. Bgm. Eder, dem Grundeigentümer und dem örtl. Raumplaner hat am 
09.12.2019 vor Ort stattgefunden. 
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45 KG. Thierbach, Rückwidmungsfläche R , Mühltal Süd,  GNr. 1016 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Freiland 
 

geringes  Flächenausmaß 
Rückwidmung in Freiland 
 

X    Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand X    

 
 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland X    möglichst Erhalt der Flächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Landesstraße X    Bestand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

X    Erhaltung 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    Entwicklung möglich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbachgefährdung X     

Gewässer 
  X     
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Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Das Grundstück Nr. 1016 verschränkt sich hier mit dem Grundstück Nr. 1015, wobei beide 
Grundstücke keine einheitliche Widmung aufweisen. Warum ohne Bereinigung dieses 
Sachverhaltes Bauverfahren abgewickelt werden konnten und wann dies geschah, wurde 
nicht recherchiert. Jedenfalls ist bei einer Grundteilung die nun vorgegebene Absolute 
Siedlungsgrenze einzuhalten. Die Rückwidmungsfläche ist für sich nicht mit einem 
Hauptgebäude bebaubar. 
 
Anmerkung: 
Nach neuerlicher Überprüfung wurde festgestellt, dass nach Abzug aller 4m-Abstands-
flächen und einem Abstand von 5m zur Landesstraße die Widmungsfläche auf Gst.Nr. 

1016 bebaubar ist. Die Rückwidmungsfläche wird zurückgenommen. 
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46 KG. Thierbach, Rückwidmungsfläche R 02, Tegelanger, GNr. 1046/1 ff 
  

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Freiland 
 

mittleres  Flächenausmaß 
Rückwidmung in Freiland 
 

X    Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

teilweise Bestand X    
 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland X    möglichst Erhalt der Flächen 

Lärm- und Luftbelastung 
Landesstraße, Bach X    Bestand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

X    Erhaltung 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    Entwicklung möglich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbachgefährdungen X     

Gewässer 
 Wildschönauer Ache X     
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Rückwidmungsfläche R01, nördlich ca. 1721m², südlich ca. 501m² 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Das Rückwidmung des nördlichen Teiles wurde durch die negative Stellungnahme der 
WLV aus dem Jahr 2014 bestätigt -sehr hohe Gefährdung durch die Kundler Ache. 
 
Die ursprüngliche Konfiguration der Widmungsfläche am südlichen Rand entstand durch 
die hier bis vor Kurzen noch querfeldein laufende KG-Grenze. Der nördliche Teil dieser 
Widmung kann nicht vernünftig bebaut werden. Deshalb wurde im ÖRK nun eine 
Erweiterung dieses nördlichen Teiles in östliche Richtung vorgesehen, sodass nun ein 
Ausmaß von ca. 600m² mit rechteckiger Konfiguration zur Verfügung steht. da beide 
betroffenen Grundstücke derselben Grundeigentümerin gehören, ist diese Maßnahme 
durchführbar. Der südliche Widmungsfortsatz ist deshalb ins Freiland aufzunehmen. 
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47 KG. Auffach, Rückwidmungsflächen R 02, Dorf,  GNr. 460/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Freiland 

mittleres  Flächenausmaß 
Rückwidmung in Freiland 

X    Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 teilweise Bestand X    

 
 
 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland, Wald X    möglichst Erhalt der Flächen 

Lärm- und Luftbelastung teilw. Gemeindestraßen 
Parkplätze 

X    teilweise Bestand 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

land+forstwirt. Freihalte-
fläche, FA+FE-Flächen 

X    Erhaltung 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    
teilweise Entwicklung 
möglich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbachgefährdungen X     

Gewässer 
 Holzer Graben X     

 



 

1. Fortschreibung Örtliches Raumordnungskonzept Wildschönau                                                                 163 
Filzer.Freudenschuß ZT OG                           Umweltbericht SUP 

 

Rückwidmungsfläche R02, nördliche Fläche  ca. 1115m² 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Alle Flächen werden zurückgenommen bis auf die nördliche Fläche. Diese umfasst einen 
Obstanger, der in einer deutlich ausgeprägten Geländemulde nördlich unterhalb der 
Turnhalle der Volksschule liegt. Die Fläche ist nicht erschlossen und muss von einer 
Bebauung unbedingt freigehalten werden. Sie wirkt sich positiv auf das Landschaftsbild 
und das Ortsbild mit Kirche und Volksschule aus. 
 
Das Ausmaß der Flächen wurde deutlich reduziert. 
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48 KG. Auffach, touristische Entwicklung, Dorf,  GNr. 457/1+458/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Tourismus 

geringes Flächenausmaß 
tourist. dörfliche Nutzung, 
mittlere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand, Neubau  X   
Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug 
landwirtschaftl. 
Freihaltefläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    nicht gegeben 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelbe Zone 
Wildbach Rote Zone 

  X  vertretbar mit Auflagen 

Gewässer 
Holzergraben   X  Stellungnahme 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
T 16 
Vorwiegend touristische Nutzung: Dorf Süd/ Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Neue zentral im Ortskern von Auffach gelegene Entwicklungsflächen sind auf Grund der 
Toporafie des Ortes selten. Eine Möglichkeit wurde mit der gegenständlichen Fläche 
gefunden, die westlich im Anschluss an den bestehenden schmalen Siedlungsraum 
südlich des Holzergrabens liegt. Das Gefährdungspotential des Holzerbaches kann durch 
bauliche Maßnahmen herabgestuft werden, wodurch die Baulandeignung bestätigt werden 
kann. Touristische Nutzungen, wie auch dörfliche zentrumstypische Nutzungen sind 
anzustreben.   
 
 
Ref. Umwelt: Die Entwässerung der südwestlichen höherliegenden Flächen ist durch die 
Errichtung von z.B. einer Lehmbarriere zu unterbinden. Eine Ausgleichsfläche in 
unmittelbarer Umgebung ist zu schaffen, Aufwertung der südlich verbleibenden 
Hochstaudenflur durch dreijährige Mahd, Verhinderung eines Drainagierungseffektes 
durch Lehmbarrieren. Zur Feldgehölzreihe im Osten und zu den Waldbereichen im 
Westen ist ein Abstand von mind. 5m ab Traufe einzuhalten.  
 
WLV: Stellungnahme zum Bauverfahren erforderlich. Entlang der nordwestlichen 
Grundgrenze sind Schutzmaßnahmen umzusetzen,  z.B. die Errichtung einer mind. 0,75m 
über dem Gelände situierten Stahlbetonmauer. 
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49 KG. Thierbach, wohnliche Entwicklung, Bernau,  GNr. 1169/1 ff 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 

größeres Flächenausmaß 
Wohnnutzung, lockere 
Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand, Neubau   X  
Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen    X  

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landschaftl. wertvolle 
Fläche 

  X  vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

Gerinne, Bestockung, 
Feuchtwiesen 

  X X 
teilw. mit Auflagen möglich 
teilw. nicht möglich 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbäche, Verrohrungen   X X 
teilw. mit Auflagen möglich 
teilw. nicht möglich 

Gewässer 
mehrere Gerinne   X  Maßnahmen erforderlich 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
W 23 
Vorwiegend Wohnnutzung: Bernau/ Thierbach 
 

 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Um die prekäre Baulandsituation im Ort Auffach und Umgebung zu verbessern wird 
versucht, im Ortsteil Bernau, nordwestlich oberhalb von Auffach, in mehreren zeitlichen 
Etappen, dort den nördlichen Baulandsplitter an den Hauptsiedlungsabschnitt zu binden.  
Dabei soll der Baulandsplitter in nördlicher und vor allem westlicher Richtung erweitert 
werden. Ebenso soll die Freilandlücke zwischen dem bestehenden Bauland geschlossen 
werden. Je nach Verfügbarkeit der Grundflächen (abhängig vom jeweiligen Eigentümer) 
soll in mehreren Dekaden jeweils eine gewisse Anzahl von Grundstücken (cirka 3-5) als 
Entwicklungsflächen ausgewiesen werden. Der hier vorgeschlagene Bereich muss im 
Verordnungsplan im Ausmaß entsprechend reduziert werden. 
Im Zuge dieser neuen Entwicklung muss die Zufahrtssituation zwischen Auffach und 
Bernau deutlich verbessert werden. 
 
BFI – südlichste Fläche: Es wird ein Abstand von der Oberkante des Grabeneinhanges 
von mindestens 5 m empfohlen, um einer Schädigung der dortigen Bestockung bei 
Bebauungen hintanhalten und das Gewässer pflegen zu können. 
 
Ref. Umwelt südlichste Fläche: Von der Böschungsoberkante des Grabens ist ein Abstand 
von mind. 5m einzuhalten. 
Nördlichste Fläche: Zum nördlichen Gerinne ist ab der Böschungskrone ein Bereich von 
5m von jeglicher Geländeveränderung und Bebauung freizuhalten. Das Gerinne zwischen 
den Gst.Nr. 1156 und 1160 und die bachbegleitenden Gehölze dürfen nicht berührt 
werden. 
 
WLV nördlichste Fläche: Das Gerinne zwischen den Gst.Nr. 1156 und 1160 ist von der 
Siedlungsentwicklung auszunehmen. Ein Bereich von 4m zur Böschungskrone ist von 
jeglicher Bebauung freizuhalten. Ein Überbauen der vorhandenen Bachverrohrung ist nicht 
zulässig. 
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50 KG. Auffach, wohnliche Entwicklung, Mühlhäusl,  GNr. 147/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 

kleineres Flächenausmaß 
Wohnnutzung, mittlere 
Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Schneeablagerung 
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand, Neubau  X   
Herstellung/ Ausbau 
künftige Instandhaltung 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
Stromleitung 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftliche 
Fläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X     

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

 X    keine Gefährdung 

Gewässer 
Kundler Ache  X    
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
W 21 
Vorwiegend Wohnnutzung: Mühlhäusl/ Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Um die prekäre Baulandsituation im Ort Auffach und Umgebung zu verbessern wird 
versucht, Flächen außerhalb von Gefährdungszonen für Baumaßnahmen zu gewinnen. 
Der gegenständliche Bereich weist eine deutliche Hanglage auf. Die Erschließung könnte 
über eine ausgewiesene Zufahrt erfolgen. In diesem Zusammenhang wird zu prüfen sein, 
ob das Gst.Nr. 147/8 auch über diese Zufahrt erschlossen werden könnte. 
Auf der Entwicklungsfläche mit einem Ausmaß von ca. 780m2 müssen mindestens zwei 
Wohnungen als Hauptwohnsitz geschaffen werden, oder die Fläche muss im Widmungs-
verfahren entsprechend reduziert werden. 
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51 KG. Auffach, wohnliche Entwicklung, Wies, GNr. 617, 609/1 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung 

kleineres Flächenausmaß 
Wohnnutzung, lockere 
Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand  X   künftige Instandhaltung 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftliche 
Fläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

      

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelb und Rot 
Rutschgebiet 

X     

Gewässer 
Kundler Ache   X   
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
W 25  
Vorwiegend Wohnnutzung:  Siedlungssplitter Wies nördlich/ Auffach 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Grundeigentümer beabsichtigt, den bestehenden Bauernhof, nördlich der 
gegenständlichen Fläche, umzubauen bzw. zu sanieren. Um die Kosten dieses 
Bauvorhabens decken zu können, hat der Grundeigentümer bei der Gemeinde um die 
Ausweisung eines Baugrundstückes nördlich der bestehenden Siedlung Wies angesucht. 
Die Fläche soll fachlich geprüft werden. 
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52 KG. Oberau, Sondernutzung, Weihrerfeldweg, GNr. 1194, 1195/1, .107/5 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Sondernutzung 
gewerblich 

mittleres Flächenausmaß 
Gewerbebetrieb, lockere 
Dichte 

  X  
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 Bestand, Ausbau   X  

 
Verbesserungen 
künftige Instandhaltung 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland   X  
Entzug von Agrarflächen 
ökologische Fläche 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen    X  

Betriebsverkehr 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftliche 
Fläche, ökologisch wertvoll 

  X   

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

Fließgewässer  X   Stellungnahme erf. 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

brauner Hinweisbereich 
Rutschgebiet 

  X  Stellungnahme erf. 

Gewässer 
Bacherbach   X  Abstand ist einzuhalten 
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
S 17 Sondernutzung für Schneeräumdienst, ca. 1400m² 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Der Betriebsinhaber sucht seit geraumer Zeit einen neuen Betriebsstandort, der 
verkehrsgünstig im zentralen Bereich der Gemeinde liegt.  
Die Entwicklungsfläche wurde derart ausgewiesen, dass ein Abstand von 5m zur 
Landesstraßengrenze und ein Abstand von 5m zur Grundgrenze des Bacherbaches 
eingehalten werden.  Die bestehende Zufahrt von der Landesstraße zum Fußballplatz- 
Tennisplatz-Areal kann genutzt werden. 
Auf Grund der Einzellage ohne Anbindungsmöglichkeit an bestehendes Bauland wird als 
Widmung eine Sonderfläche § 43 empfohlen. 
Die Entwicklungsfläche soll fachlich geprüft werden. 
 
 
 
Als Widmungsvoraussetzung ist eine naturkundefachliche Prüfung, sowie eine 
hydrogeologische Stellungnahme bezüglich der Quelle Oberau (Wörgl) QU70530015 
vorzulegen. 
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53 KG. Oberau, touristische Entwicklung, Lenzen-Lenzweg, GNr. 323, 324 
 

 
 

Sachgebiet/Schutzgut 
 
Strukturanalyse 
 

Bewertung Umwelt- 
auswirkungen 

Beurteilung/ Probleme 
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Siedlungsentwicklung: 
Wohnnutzung, Tourismus 

kleineres Flächenausmaß 
touristische Nutzung, 
mittlere Dichte 

 X   
Flächenversiegelung,  
Zustimmung 

Technische Infrastruktur 
 

Bestand  X   künftige Instandhaltung 

Kulturlandschaft 
Kulturgüter 
 

Grünland  X   
Entzug von Agrarflächen 
 

Lärm- und Luftbelastung 
Immissionen   X   

Verkehr, Hausbrand 
 

Freiraumschutz 
Erholungsraum 

Entzug landwirtschaftliche 
Fläche 

 X   vertretbar 

Naturschutz: 
Vegetation,  
Biotope, Habitate 

 X    
Stellungnahme zur 
Widmung 

Naturgefährdungen 
Geologie 
 

Wildbach Gelb und Rot 
Rutschgebiet 

X     

Gewässer 
Quelle oberhalb  X    
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Zugehörig zu Raumstempel: 
 
T 10  
Vorwiegend touristische Nutzung:  Lenzen-Schmitten/ Oberau 
 
 
 
Raumordnungsfachliche Stellungnahme: 
 
Die Grundeigentümerin hat im Zuge der Stellungnahme zur Auflage des ÖRK-Entwurfes 
um die Aufnahme der Fläche ins ÖRK angesucht. Dies scheint grundsätzlich möglich, da 
die Fläche als Baulandlücke gewertet werden kann. 
Im Naturstand und auch im Laserscan ist gut zu erkennen, dass derzeit eine Feldzufahrt in 
diesem Bereich besteht, die auf Grund der Hanglage die Breite der Baulandlücke 
beansprucht (verläuft schräg nach oben in südwestliche Richtung). 
 
Als Widmungsvoraussetzung ist die Sachlage um diese Feldzufahrt abzuklären, die dzt. 
die gesamte Parzelle quert. Ebenso sind Stellungnahmen der WLV und des Ref. Umwelt 
anzufordern. 
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6. Maßnahmen gegen negative Umweltauswirkungen 
 
Generell sind die Ortswahl des Entwicklungsbereiches, die Gliederung der Zeitabschnitte, 
die maximale Ausdehnung der Flächen, sowie die später im Flächenwidmungsplan 
wirkende Widmungskategorie maßgeblich für die Vermeidung von negativen Umwelt-
auswirkungen von Bedeutung.  
 
Zu den verbleibenden negativen Umweltauswirkungen im Gemeindegebiet von 
Wildschönau zählen vor allem die Versiegelung der Oberflächen in den Entwicklungs-
bereichen durch die Errichtung von Verkehrswegen und Manipulationsflächen, die 
Erhöhung der Lärm- und Luftbelastung durch Verkehr, Hausbrand und industrielle Abgase, 
die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes bei der Errichtung von Gewerbe- und 
Industriegebäuden, sowie Gewerbeflächen. 
Diesen negativen Auswirkungen kann durch entsprechende Maßnahmen entgegengewirkt 
werden: 
 
Oberflächenversiegelung 

Neben den Verkehrsflächen müssen Sickerflächen und Sickermulden miteingeplant 
werden, welche z.B. durch die Verwendung von sickerfähigen Verbundsteinen und 
Rasengittersteinen umgesetzt werden können. Miteinplanung von Freiflächen im 
Siedlungsraum, die entsprechend begrünt und bepflanzt werden müssen. 
 

Lärm- und Luftbelastung 
 Verminderung des Individualverkehrs, Umstieg auf Fahrgemeinschaften und 

öffentliche Verkehrsmittel, Umstieg auf Elektro- und Hybrid-Fahrzeuge;  
Entwicklung und Einsatz von schadstofflosen Fahrzeugen und Heizanlagen. 
Ausweisung eines neuen Standortes der Fernheizanlage in Oberau respektive 
Umwandlung in ein Solarkraftwerk. Förderung von Photovoltaikanlagen. Herstellung 
und Ausbau von Fuß- und Radwegen. Pflanzung von Bäumen. 
 

Landschaftsbild 
Naturräumliche Begleitmaßnahmen entlang von Gebäudefluchten der Gewerbe-
bauten, sowie von großvolumigen landwirtschaftlichen Gebäuden, wie z.B. die 
Pflanzung von heimischen Bäumen und Strauch- und Buschwerk. Diese Maß-
nahmen sollten in den Baubescheid einfließen und durch Vertreter der Gemeinde 
exekutiert werden. 

 Erhaltung und Kultivierung von Streuobstwiesen, sowie von markanten Baum- und  
 Buschreihen (Feldgehölzen). Vermeidung von Stützmauern zum Ausgleich von  
 geneigten Flächen in Hanglagen. Pflanzung von Schutzhecken an Siedlungs- 
 rändern. 
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7. Prüfung von Alternativen  
 
Gemäß § 31 c Abs. 2 TROG 2016 hat die Gemeinde spätestens bis zum Ablauf des 
zehnten Jahres nach dem In-Kraft-Treten des örtlichen Raumordnungskonzeptes dessen 
Fortschreibung zu beschließen und der Landesregierung zur aufsichtsbehördlichen 
Genehmigung vorzulegen. 
Die Fortschreibung des Örtlichen Raumordnungskonzeptes ist ein gesetzlicher Auftrag und 
stellt somit eine verpflichtende Planungsmaßnahme dar. 
 

Null-Variante 
 

Das Örtliche Raumordnungskonzept der Gemeinde Wildschönau war im Februar 2015 
bereits zehn Jahre in Kraft, sodass eine Fortschreibung des ÖRK erforderlich ist. 
 
Gemäß § 31d Abs. 1 kann die Landesregierung für einzelne Gemeinden auf deren Antrag 
durch Verordnung eine längere, höchstens jedoch 20-jährige Frist für die (weitere) Fort-
schreibung des örtlichen Raumordnungskonzeptes festlegen, wenn die räumliche Ent-
wicklung der jeweiligen Gemeinde eine frühere Fortschreibung des Örtlichen Raum-
ordnungskonzeptes nicht erfordert. 
 
Die Ausführung der Null-Variante bestünde darin, die Geltungsdauer des Örtlichen 
Raumordnungskonzeptes auf eine längere (bis zwanzigjährige) Frist auszudehnen und 
damit die Inhalte des Konzeptes in der vorliegenden Form fortzuschreiben. 
Seit der Erstellung des Örtlichen Raumordnungskonzeptes im Jahre 2005 erfolgten bei 
den Konzepten hinsichtlich der inhaltlichen und graphischen Qualität zahlreiche Anpas-
sungen (Plangrundlage: DKM, neue Planzeichenverordnung). Nachdem auch inhaltlich die 
Notwendigkeit und der Anspruch auf Verbesserungen, Akkordierungen und Konkret-
isierungen bestehen, erscheint eine Fortschreibung mit überarbeiteten Festlegungen, 
Zielen und Maßnahmen notwendig und ist einer Verlängerung des örtlichen Raum-
ordnungskonzeptes in der vorliegenden Form jedenfalls vorzuziehen. 
 
Bei dieser Variante wäre die Verwendung der Entwicklungsbereiche aus den vergangenen 
Jahren, sowie die Mobilisierung aller gewidmeten, jedoch unbebauten Grundflächen und 
Grundstücke im Gemeindegebiet erforderlich. Dadurch wäre zwar genügend Bauland für 
die nächsten zehn Jahre in der Gemeinde gegeben, eine geordnete bauliche Entwicklung 
nach heutigen Gesichtspunkten, bzw. auch für eine fernere Zukunft würde jedoch nicht 
erreicht werden. 
 

Alternativen 
 

Für Gewerbe- und Industriegebiete, bzw. Gebiete für die Ansiedlung von Klein- und 
Mittelbetrieben, wurden die alternativen Standorte Maut, Ederbergl, Moosenwald/ Haus 
und Aschbach gefunden.  
 

Größere Entwicklungsbereiche für vorwiegend Wohnnutzung wurde in den Orten und 
Ortsbereichen Ungerfeld (zwischenzeitliche Ausweisung), Wildschönauerstraße Nord in 
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Niederau, Endfelden südwestlicher Rand, Kirchen (hinter der Hauptschule), Thierbach 
Dorf und Bernau gefunden. 
 
Die Entwicklungsflächen in Kirchen haben zwar ein größeres Potential, dieses ist aber 
belastet vom dort situierten Fernwärmehackschnitzelheizwerk. Die anschließenden 
Grundflächen sind gemäß europäischer Studien höheren Staubbelastungen ausgesetzt, 
die die Gesundheit nachweislich beeinträchtigen können.  
 
 
Es wurde versucht, ein Wachsen der Siedlungssplitter zu unterbinden, in dem in den 
zentraler liegenden Flächen entsprechende Bereiche ausgewiesen wurden. Außerdem 
wurden nur jene Flächen für wohnliche Entwicklungen vorgesehen, die auch tatsächlich 
während der Gültigkeitsdauer des ÖRK von den Grundeigentümern entsprechend der  
RO-Verträge zum Verkauf angeboten werden.  
 

Für touristische Nutzungen wurden die Flächen in Niederau und Auffach Dorf erweitert, 
im Ortsteil Lenzen und Auffach Dorf wurden zwei Flächen umpositioniert, um eine bessere 
Nutzung zu gewährleisten. 
 
 
 

8. Überwachung - Monitoring 
 
Gemäß § 10 TUP 2005: 
 
„Die Planungsbehörde ist verpflichtet, die tatsächlichen erheblichen Umweltauswirkungen 
eines Plans oder Programms auf die Umwelt in angemessenen Abständen zu über-
wachen, um bei unvorhergesehenen negativen Entwicklungen rechtzeitig die geeigneten 
Maßnahmen treffen zu können.“ 
 
Das Örtliche Raumordnungskonzept ist als aktiver Plan zu verstehen, welcher als Grund-
lage des Flächenwidmungsplanes für die Gemeinden und die örtlichen Raumplaner, sowie 
für Vertreter der verschiedenen Abteilungen des Amtes der Tiroler Landesregierung als 
Arbeits- und Entscheidungshilfe der Siedlungs-, Freiraum- und Sozialentwicklung in der 
Gemeinde Wildschönau dienen soll. 
Durch das ständige Arbeiten mit dem Plan ist zugleich eine Überwachung der getroffenen 
Festlegungen unter zu Hilfenahme der textlichen Verordnungsteile gegeben, sodass 
etwaige erhebliche Umweltauswirkungen rechtzeitig erkannt werden können. 
 
 
 

9. Zusammenfassung 
 
Die Fortschreibung des Örtlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Wildschönau 
erfolgte basierend auf den gesetzlichen Vorgaben, wie sie oben bereits mehrfach erläutert 
wurden. 
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Im Zuge der Erstellung des Örtlichen Raumordnungskonzeptes wurden alle Behörden und 
Institutionen aufgefordert, Stellungnahmen zum Entwicklungsplan abzugeben und das 
Örtliche Raumordnungskonzept auf Widersprüche zu überprüfen. 
 
Es wurden neben der Bestandserhebung und Analyse, ein Entwicklungsplan mit neuem 
Verordnungstext und Stempelbeschreibung, sowie dieser Umweltbericht und ein umfas-
sender Erläuterungsbericht erstellt. 
 
 
 
Ebenso wurden im Zuge der naturkundlichen Bearbeitung durch das technische Büro 
Dipl.-Ing. Josef WEISSBACHER aus Auffach alle baulichen Entwicklungsbereiche auf 
mögliche Konflikte mit vorhandenen Biotop- und naturkundlichen Werten untersucht und 
beschrieben. 
 
Für alle Entwicklungsbereiche, welche bei der Fortschreibung des ÖRK neu hinzu-
genommen wurden, sind in Matrizen Beurteilungen der Umweltauswirkungen in den 
Schutzgütern Mensch-Siedlungsentwicklung, Mensch-Technische Infrastruktur, 
Kulturlandschaft-Kulturgüter, Lärm- und Luftbelastung, Mensch-Freiraumschutz-
Erholungswert, Naturschutz, Naturgefährdungen und Gewässer erstellt und geprüft 
worden. 
 
Alle dargelegten baulichen Entwicklungsbereiche zeigen auf, dass Beeinträchtigungen der 
Umwelt im Wesentlichen nur durch den Flächenverlust in Agrar- und Forstgebieten, der 
Flächenversiegelung allgemein, sowie den durch die Erweiterung von Siedlungsräumen 
entstehenden neuen Verkehrsaufkommen und dem so genannten Hausbrand in den 
betroffenen Gebieten zustande kommen. 
 
Gegebene Auswirkungen auf die Umwelt wurden bei größerflächigen Entwicklungs-
bereichen bescheinigt.  
 
Die Entwicklung unserer Siedlungsräume, sowie die Herstellung und Erhaltung der dafür 
erforderlichen technischen Infrastruktureinrichtungen sind immer deutliche Eingriffe in die 
Natur und unsere Umwelt. 
 
Ein maßgebliches Ziel war der Schutz von sensiblen Bereichen betreffend Vegetation, 
Biotope und Habitate, sowie der Erhalt von strukturreichen und erlebniswirksamen Land-
schaftsräumen, wie auch natürlichen und naturnahen Landschaftselementen, wie z.B. 
Streuobstwiesen, alten Baumbeständen und Gehölzreihen. 
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10. Quellenverzeichnis 
 
 
- Tiroler Rauminformationssystem TIRIS, aktuelle diverse Daten 
- Kommunales Raum-Informations-System CORIS, aktuelle diverse Daten 
- Tiroler Landesgesetze, Diverse, idgF 
- Bundesgesetze, Diverse, idgF 
- Digitale Katastralmappe der BEV, 10/2015 
- Bundesdenkmalamt, Denkmalverzeichnis 2014 
- Archäologische Bodendenkmale 2017 
- Statistik Austria, Gemeinde Wildschönau, aktuelle Daten 
- Tirol Daten 2014/ 2017/ 2018 
- Erläuterungen zum Verordnungstext des Erstkonzeptes, DI. Walter Bischofer 
- Wikipedia, de.wikipedia.org 
 
- Altlasten und Verdachtsflächen, AdTL, Dipl.-Ing. Michael Reitmeir, 08/2016 
- Wildbach- und Lawinenverbauung, Gebietsbauleitung Unteres Inntal, 1975 
 
- Raumordnungsplan: Zukunftsraum Tirol_2011 
- Raumordnungsplan: Raumverträgliche Tourismusentwicklung, 2010 
- Die Alpenkonvention: Handbuch für ihre Umsetzung 
- Bergauf 04-2007: Alpenschutz 
- Agenda 21 
- Global 2000: Hormonell wirksame Pestizide in Lebensmitteln 
- Tiroler Tageszeitung – Artikel „Unerreichbare Alltagsziele: Für mehr Mobilität am 

Land“ (Micro-Öffis), Nr. 73 vom Sonntag 16.03.2014. 
 
- Naturkundliche Bearbeitung, DI Josef Weissbacher,  2015-2018 
 
- homepages: http://www.wildschoenau.tirol.gv.at/system/web/default.aspx 

http://www.elektro-stadler.at/leistungen/E-Werk-s522750 
   http://www.hochseilgarten-wildschoenau.at/natur/ 
   http://www.schatzbergbahn.at/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.hochseilgarten-wildschoenau.at/natur/
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11. Fachstellungnahmen  
 
 BH Kufstein Referat Umwelt 
 BH Kufstein Bezirksforstinspektion 
 BBA Kufstein Straßenbau 
 BBA Kufstein Wasserwirtschaft 
 Wildbach- und Lawinenverbauung, Gebietsbauleitung Unteres Inntal 
 Landesgeologie, Mag. Johann Schroll 
 Elektrizitätswerk Stadler, Auffach 
 TINETZ Tiroler-Netze GmbH 
 Schatzbergbahn GmbH & Co. KG 
 
 Tiroler Umweltanwaltschaft 

 


