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Erliduterung zur Anderung des értlichen Raumordnungskonzeptes im Bereich der Gpn.

946/2 und 1020/7, KG 83019 Walchsee sowie die Anderung des Flichenwidmungsplanes

im Bereich der Gpn. 946/2, 1020/7, 1020/6, 1747 KG 83019 Walchsee und Festlequngen

des Verlaufs geplanter StraBen und Verkehrswege Bereich der Gpn. 1020/6, 946/2, 1747

KG 83019 Walchsee

(Plandarstellungen: OERKWLS_FS1-24.pdf und Verordnungsplan 529-2025-00003.pdf vom 01-07-2026)

SACHVERHALT

Planungsvorhaben

Beurteilungsgrundlagen

Die Gemeinde Walchsee beabsichtigt die Anderung des értlichen
Raumordnungskonzeptes und die Anderung des
Flachenwidmungsplanes im Bereich der Gpn. 946/2, 1020/7, 1020/6,
1747 KG 83019 Walchsee sowie Festlegungen des Verlaufs
geplanter Stralen und Verkehrswege Bereich der Gpn. 1020/6,
946/2, 1747 KG 83019 Walchsee.

Die Planung resultiert aus dem Ansuchen des Grundeigentimers zur
Errichtung einer Grin- und Spielflache sowie der Anpassung des
Flachenwidmungsplanes an die vorliegende Vermessung und dient
somit dem Rechtserwerb an den angeflihrten Parzellen. Zuséatzlich
erfolgt die Aufweitung der im Westen vorbeifihrenden
ErschlieBungsstralle, wobei diese Mallnahme auch im &ffentlichen
Interesse der Gemeinde liegt.

Das Planungsbiro Lotz & Ortner wurde beauftragt, die zur
Beschlussfassung durch die Gemeinde erforderlichen Plangrund-
lagen bzw. die entsprechende raumordnerische Beurteilung zu
erstellen.

e Digitale Katastermappe ©BEV (Stand gemafR Elektronischer
Flachenwidmungsplan eFWP)

e Teilungsvorschlag 3, GZI.: 18180/25, Vermessung Dipl.-Ing.
Theresa Maria Sturm, Kufstein vom 16-01-2026
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Lotz & Ortner

Teilungsvorschlag 3,
GZI.: 18180/25

Grundsticksnummer(n):

Ortliches Raumordnungskonzept der Gemeinde Walchsee idgF
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Walchsee idgF

Uberértliche Raumordnung Freihalteflachen, Landwirtschaftliche
Vorsorgeflachen, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS
WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Gefahrenzonenplan der Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR,
TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Naturschutz Biotopkartierung der Gemeinde Walchsee, Abfrage
AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Naturschutz, Gewasserschutzbereiche, Gemeinde Walchsee,
Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 14-05-2025

Umweltschutz, Abfallwirtschaft, Altablagerungen und Altlasten,
Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS vom 01-
07-2026

Umweltschutz, Umgebungslarm, Gemeinde Walchsee, Abfrage
AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Infrastruktur, Versorgung Stromleitungen, Gemeinde Walchsee,
Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Umweltschutz, Abfallwirtschaft, Altablagerungen und Altlasten,
Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS vom 01-
07-2026

Ortliche Besichtigung
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Abbildung: Teilungsvorschlag 3, GZI.: 18180/25, Vermessung Dipl.-
Ing. Theresa Maria Sturm, Kufstein vom 16-01-2026

Gpn. 946/2, 1020/7, 1020/6, 1747 KG 83019 Walchsee
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Lotz & Ortner

Flachenwidmung

Bestimmungen des
ortlichen
Raumordnungskonzeptes

Abbildung: Orthofoto mit digitaler Katastermappe, Gemeinde
Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-
07-2026

Der Widmungsbereich ist zurzeit im westlichen Planungsgebiet
entlang der ErschlieBungsstrale als Wohngebiet § gemal § 38 Abs.
1 ausgewiesen. Die ubrigen Flachen sudlich der Wohnbebauung auf
Gp. 1020/1 befinden sich im Freiland gemaf § 41 Abs. 1 TROG 2022.

ot BT

Abbildung: Ausschnitt Flachenwidmungsplan, Gemeinde Walchsee,
Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Fir die Gemeinde Walchsee besteht ein  ortliches
Raumordnungskonzept in Rechtskraft.

Der Planungsbereich ist entsprechend der bestehenden
Widmungsfestlegungen als Flache fir Wohnnutzung im gewidmeten
und bebauten Rechtsbestand dargestellt. Die jeweiligen
Abgrenzungen resultieren aus der Parzellenstruktur, weshalb die als
baulicher Bestand ausgewiesene Flache dennoch als mogliche
Baulandreserve anzusehen ware. Eine bauliche Weiterentwicklung
liegt jedoch nicht im Interesse des derzeitigen Eigentimers, weshalb
eine Neuordnung fir den Bereich angestrebt wird.

Der ostlich gelegene Teil des Planungsgebietes ist als
landwirtschaftliche Freihalteflache (FL) deklariert.

Auf Antrg der betroffenen Grundeigentimer soll entsprechend der
kinftigen Nutzung eine Anderung des Ortlichen
Raumordnungskonzeptes dahingehend erfolgen, dass diese als

eb_OERKWLS_FS1-24&529-2025-00003 Mandl - Seite 3



Lotz & Ortner

Landwirtschaftliche
Vorsorgeflachen

Schigebietsprogramm

Freihalteflache fir Erholungszwecke mit der Indexbezeichnung
,Grin- und Spielflache“ ausgewiesen wird.
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Abbildung: Ausschnitt, Fortschreibung o6rtliches Raumordnungs-
konzept, Gemeinde Walchsee, Planungsbiro Lotz&Ortner,

Der Planungsbereich befindet sich aullerhalb der Land-
wirtschaftlichen Vorsorgeflachen PV Untere Schranne.

Abbildung. Uberdértliche Raumordnung Freihalteflachen,
Landwirtschaftliche Vorsorgeflachen, Gemeinde Walchsee, Abfrage
AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Der Planungsbereich befindet sich gemall Verordnungsplan
innerhalb der Abgrenzung des Schigebietes (Gruberberg — Walchsee
- Ebbs).

Da die Abgrenzung auch durch Wohngebiet fiihrt muss hier vom
groBen Aufnahmemallstab und der daraus resultierenden
Ungenauigkeit bei der Darstellung im Mal3stab 1:1000 ausgegangen
werden. Liftanlagen und Pistenflachen sind in Natura nicht betroffen.
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Lotz & Ortner

Naturgefahren Wildbach-
und Lawinenverbauung

Naturgefahren
Wasserbau

Ortsbild /
Siedlungsstruktur

Abbildung:  Uberdrtliche Raumordnung, Schigebietsprogramm,
Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS
Applikationen vom 01-07-2026 bzw. Verordnungsplan gemaf
Elektronischer Flachenwidmungsplan eFWP

Das Planungsgebiet befindet sich gemaly Gefahrenzonenplan der
Gemeinde Walchsee im Bereich der Ruckwidmungsflachen bzw.
Verkehrsflachen in einem durch Naturgefahren bedrohten Bereich —
Wildbach rote und gelbe Gefahrenzone.
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Abbildung Naturgefahren Tirol - GZP WLV, Gemeinde Walchsee,
Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026.

Der Gefahrdungsbereich befindet sich derzeit randlich innerhalb des
Baulandes. Durch die beantragte Umwidmung in eine
freilandahnliche Sonderflache, wird diese Mallhahme als Vorteil
gegenluber dem Rechtsbestand angesehen, weshalb die Einholung
einer gesonderten Stellungnahme der zustandigen Dienststelle der
Wildbach- und Lawinenverbauung nicht erforderlich erscheint.

Das Planungsgebiet befindet sich gemaly Gefahrenzonenplan der
Gemeinde Walchsee in keinem durch Naturgefahren bedrohten
Bereich (Naturgefahren Tirol - GZF, Gemeinde Walchsee, Abfrage
AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026)

Die Grundparzellen befinden sich im Ortsteil Durchholzen in einem
Bereich, der sowohl durch Wohnbauten unterschiedlicher Dichte und
ParzellengroRen als auch im weiteren Umfeld durch
landwirtschaftlich genutzte Gebaude gepragt ist.
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Lotz & Ortner

Naturschutz / Naturraum / Aufgrund der kunftigen Nutzung als Grin- und Spielflache (ohne

Landschaftsbild

Gewasserschutzbereich

Umgebungslarm, Geruch,
Luftverunreinigungen
oder Erschiitterungen

ErschlieBung

jegliche Bebauung) ist eine Beeintrachtigung des Naturschutzes,
Naturraumes oder des Landschaftsbildes nicht gegeben.

Gemal Biotopkartierung befindet sich innerhalb der Widmungsflache
eine landwirtschaftliche Extensivflache (MLE).

e -

Abbildung: Naturschutz Biotopkartierung der Gemeinde Walchsee,
Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 01-07-2026

Der Planungsbereich befindet sich aulerhalb des Gewasser-
schutzbereiches 500 Meter des Walchsees (Naturschutz, Gewasser-
schutzbereiche, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-
GIS Applikationen vom 01-07-2026)

Es liegen keine Einschrankungen vor bzw. sind diese weder fur die
beantragte Festlegung im Raumordnungskonzept noch fiir die
Widmungskategorie relevant.

Die ErschlieBung erfolgt Uber offentliches Wegegut auf Gp. 1747 KG
Walchsee. Die Verkehrsflache wird auf Grundlage der vorliegenden
Teilungsvorschlag 3, GZI.: 18180/25, Vermessung Dipl.-Ing. Theresa
Maria Sturm, Kufstein vom 16-01-2026 aufgeweitet.
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Abbildung: Ausschnitt Teilungsvorschlag 3, GZI.: 18180/25
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Lotz & Ortner

Technische Infrastruktur

BEURTEILUNG

Funktionsspezifisch nicht erforderlich

Geméall § 32 (2) TROG 2022 darf das értliche Raumordnungskonzept
geédndert werden, wenn

a) wichtige im &ffentlichen Interesse gelegene Griinde hierfiir vorliegen und
die Anderung den Zielen der értlichen Raumordnung nicht widerspricht,

b) die Anderung im Interesse der besseren Erreichung der Ziele der értlichen
Raumordnung gelegen ist, weil sich die fiir die értliche Raumordnung
bedeutsamen Gegebenheiten in einem wesentlichen Punkt gedndert haben
oder sich im Nachhinein herausstellt, dass diese Gegebenheiten in einem
wesentlichen Punkt unzutreffend angenommen worden sind,

¢) es sich um eine nur geringfiigige Anderung im Randbereich von Gebieten,
1. die fiir einen bestimmten Zweck freizuhalten sind, zu fiir die weitere
bauliche Entwicklung vorgesehenen Bereichen hin oder

2. die fiir jeweils verschiedene Zwecke freizuhalten sind,

handelt, die insbesondere der Schaffung von fiir bestimmte Bauvorhaben
ausreichend groRRen Bauplétzen dient, sofern die Anderung den Zielen der
ortlichen Raumordnung nicht widerspricht.

GemédlR § 36 (2) TROG 2022 darf der Fldchenwidmungsplan geédndert
werden, wenn die Anderung

a) den Zielen der ©ortlichen Raumordnung und dem értlichen
Raumordnungskonzept nicht widerspricht und ein Bedarf an der
widmungsgeméRen Verwendung der betreffenden Grundfldchen besteht,
insbesondere zum Zweck der Befriedigung des Wohnbedarfes oder fiir
Zwecke der Wirtschaft,

b) einer den Zielen der 6rtlichen Raumordnung und dem értlichen
Raumordnungskonzept entsprechenden kleinrGumigen Erweiterung von
Widmungsbereichen, insbesondere zur Schaffung von fiir konkrete
Bauvorhaben ausreichend gro3en Bauplétzen, dient,

c) eine Festlegung nach § 13 Abs. 2 zweiter und dritter Satz zum Inhalt hat.

Der vorliegende Sachverhalt ist gemaf § 32 bzw. § 36 TROG 2022
wie folgt zu beurteilen:

Die gegenstandliche Anderung des ortlichen Raumordnungs-
konzeptes erfolgt zur Schaffung einer Grin- und Spielflache im
unmittelbaren Anschluss an den nordéstlich davon errichteten
Geschosswohnungsbau mit hdherer Dichte.

Das Planungsgebiet stellt einen nach Westen geneigten Hangbereich
dar, der im Anschluss an die offentliche Erschlielungsstralle durch
einen Privatweg zur Erschlielung der Gp. 1020/6 gequert wird.

Dieser Teilbereich ist zurzeit als Bauland gewidmet, ist aber aufgrund
der ErschlieBungsfunktion flir das anschlieBende Baugrundstick
nicht selbstandig baulich nutzbar.

Der 6stlich anschlieRende Hangbereich ist als Freiland gewidmet und
im  ortlichen  Raumordnungskonzept als landwirtschaftliche
Freihalteflache ausgewiesen. Aufgrund der Hangneigung ist im
Bestand nur eine untergeordnete extensive landwirtschaftliche
Nutzung mdglich.
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Lotz & Ortner

Gemall § 32 (2) lit ¢ TROG 2022 handelt es sich nur um eine
geringfiigige Anderung der fiir einen bestimmten Zweck
freizuhaltenden Gebiete, Bereiche oder Grundflachen oder der fur die
weitere bauliche Entwicklung bestehenden Grenzen, wobei gemal
den Zielen des odrtlichen Raumordnungskonzeptes in neuen
baulichen Entwicklungsbereichen hoher verdichteter Bebauung (vgl.
Verordnungstext Signatur W3) fir den ortlichen Wohnbedarf
entsprechende Freibereiche flr die Erholungsnutzung der Bewohner
verpflichtend vorzusehen sind. Die Anderung widerspricht daher nicht
den Zielen der ortlichen Raumordnung.

Da nutzungsbedingt keine baulichen Anlagen erforderlich sind, wird
der gegenstandliche Bereich als Freihalteflache fur Erholungszwecke
gemall den Bestimmungen des Verordnungstextes des ortlichen
Raumordnungskonzeptes der Gemeinde mit der Nutzungsfestlegung
,Grun- und Spielflache” ausgewiesen. Aufgrund des raumlichen
Zusammenhanges mit dem angrenzenden baulichen
Entwicklungsbereich wird diese als Sonderflache aus besonderen
raumordnungsfachlichen Grinden gemal §43 Abs. 1 lit b TROG
2022 mit der Festlegung ,Grin- und Spielflache” gewidmet. Ein
geringes Teilstlick der Gp. 946/2 wird zur Schaffung eines einheitlich
gewidmeten Bauplatzes als Wohngebiet gewidmet.

Die landwirtschaftliche Vorsorgeflache PV Untere Schranne wird
nicht von der Planung Dberuhrt. Die  naturrdumliche
Gefahrdungssituation wurde im Zuge der Fortschreibung des
ortlichen Raumordnungskonzeptes begutachtet.

Der Planungsbereich befindet sich aulerhalb des Gewasser-
schutzbereiches des Walchsees.

Infrastrukturelle  Ausstattungen sind  nutzungsbedingt  nicht
erforderlich.

Die Anderung des ortlichen Raumordnungskonzeptes und des
Flachenwidmungsplanes kann daher unter raumordnerischen
Gesichtspunkten in  Ubereinstimmung mit den generellen
Zielsetzungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes positiv
beurteilt werden.

Strategische Die gegenstandliche Planung zieht auf Grund der geringen GréRe der
Umweltpriifung nach TUP petroffenen Flache nach Prifung des Sachverhaltes keine
2005 wesentlichen Umweltauswirkungen nach sich.

Erforderliche zusatzliche Aufgrund des erhobenen raumordnerischen Sachverhalts sind keine
Fachgutachten bzw. zusatzliche Fachgutachten zur Beurteilung des Sachverhalts
MaBnahmen erforderlich:

ABSCHLIESSENDE BEURTEILUNG:
Bestimmungen des ortlichen Raumordnungskonzeptes:
Gemal § 32 Abs. 2 TROG 2022 kann daher unter raumordnerischen Gesichtspunkten auf

Grund des vorliegenden offentlichen Interesses die gegenstandliche Planung mit folgenden
Festlegungen positiv beurteilt werden:
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Lotz & Ortner

Anderung des ortlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Walchsee im Bereich der
Gpn. 946/2 und 1020/7 KG 83019 Walchsee:

Ausweisung einer Freihalteflache fur Freizeit-, Sport- und Erholungsnutzung (FE) mit Index 9:
Grin- und Spielflache.
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Abbildung: Ausschnitt Anderung des ortlichen Raumordnungskonzeptes Plandarstellung:
OERKWLS_FS1-24 Mandl vom 01-07-2026

Festlegungen des Flachenwidmungsplanes:

Gemal § 36 Abs. 2 TROG 2022 wird daher mit der gleichen Begriindung auch die Umwidmung
mit folgenden Festlegungen positiv beurteilt:

Umwidmung
Grundstiick 1020/6 KG 83019 Walchsee rund 23 m? von Wohngebiet § 38 (1) in Freiland § 41

weiters Grundstick 1020/7 KG 83019 Walchsee rund 1323 m? von Freiland § 41 in
Sonderflache aus besonderen raumordnungsfachlichen Griinden § 43 (1) b SGrSl: Grin- und
Spielanlage

weiters Grundstiick 1747 KG 83019 Walchsee rund 26 m? von Wohngebiet § 38 (1) in Freiland
§ 41

weiters Grundstiick 946/2 KG 83019 Walchsee rund 90 m? von Freiland § 41 in Sonderflache
aus besonderen raumordnungsfachlichen Griinden § 43 (1) b SGrSI: Griin- und Spielanlage

sowie rund 119 m? von Wohngebiet § 38 (1) in Freiland § 41
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Lotz & Ortner

sowie rund 837 m? von Wohngebiet § 38 (1) in Sonderflache aus besonderen raumordnungs-
fachlichen Grinden § 43 (1) b SGrSI: Grun- und Spielanlage

Festlegungen des Verlaufs geplanter StraBen und Verkehrswege
Geplante ortliche StralRe § 53.1 im Bereich der Grundstticke

1020/6 KG 83019 Walchsee (rund 23 m?),

946/2 KG 83019 Walchsee (rund 119 m?),

1747 KG 83019 Walchsee (rund 26 m?)
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Abbildung: Ausschnitt Verordnungsplan 529-2025-00003.pdf
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