GEMEINDE LADIS

A-6532 Ladis - DorfstraBe 8 | Bezirk Landeck | Tel. 05472/6612 | Fax 05472/6612-4

E-Mail: gemeinde@ladis.gv.at | Internet: www.ladis.gv.at | UID: ATU37554801

Bauamt

AZ.: 031-2/25 | GR 21.02.2025 (3)
KM Auflage Bebauungsplan B48 Seilbahn - FBB
kombinierter Auflage- und Erlassungsbeschluss

Datum: 24.02.2025

Kundmachung
Bebauungsplan B48 Seilbahn - Fisser Bergbahnen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ladis hat in seiner Sitzung vom 21.02.2025 zu Tagesordnungs-
punkt 3) gemal § 64 Abs. 1 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 — TROG 2022, LGBI. Nr. 43,
i.d.g.F., beschlossen, den vom Planer PLAN ALP ZT GmbH (Raumplaner) ausgearbeiteten
Entwurf Gber die Erlassung des Bebauungsplanes ,B48 Seilbahn - Fisser Bergbahnen“ durch
4 Wochen hindurch zur 6ffentlichen Einsichtnahme aufzulegen.

Die 4-wochige Auflage erfolgt vom 24.02.2025 bis 25.03.2025.

Die maf3geblichen Unterlagen - Verordnungstext und Plane, Erlauterungsbericht - liegen wahrend
der Auflagefrist zu den Amtsstunden mit Parteienverkehr im Gemeindeamt zur Einsichtnahme auf
und sind im Internet unter www.ladis.gv.at (Digitale Amtstafel) einzusehen.

Gleichzeitig wurde gemaf3 § 64 Abs. 4 TROG 2022 der Beschluss Uber die Erlassung des gegen-
standlichen Bebauungsplanes gefasst.

Dieser Beschluss wird nur rechtswirksam, wenn innerhalb der Auflegungs- und Stellungnahmefrist
keine Stellungnahme zum Entwurf von einer hierzu berechtigten Person oder Stelle abgegeben
wird.

Gemal § 64 Abs. 1 TROG 2022 haben Personen, die in der Gemeinde ihren Hauptwohnsitz
haben und Rechtstrager, die in der Gemeinde Ladis eine Liegenschaft oder einen Betrieb
besitzen, das Recht, bis spéatestens eine Woche nach Ablauf der Auflagefrist eine schriftliche
Stellungnahme zum aufgelegten Entwurf abzugeben.

Der Birgermeister
der Gemeinde Ladis:

(HANS-GEORG PITTL)

An der Amtstafel der Gemeinde Ladis

angeschlagen am:  24.02.2025
abgenommen am:  25.03.2025

Die Kundmachung wird im angefihrten Zeitraum zuséatzlich auch auf elektronischem Weg tber
die ,Digitale Amtstafel“ der Homepage der Gemeinde Ladis unter www.ladis.gv.at verlautbart.
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GEMEINDE LADIS

BEBAUUNGSPLAN
B48 SEILBAHN - FISSER BERGBAHNEN

GEMASS § 56 ABS. 1 TROG 2022
ERLAUTERUNGEN

1 Planungsbereich

Der Planungsbereich liegt im stdlichen Randbereich von Ladis-Dorf. Er umfasst die
Gp 699/2 und eine Teilflache der Gp 703.

2 Verwendete Unterlagen

e Ortliches Raumordnungskonzept der Gemeinde Ladis

e Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ladis

e Digitale Katastralmappe der Gemeinde Ladis, Stand: 10/2024

e Einreichplan Neubau Skidepot Ladis, Verfasser: m* PLAN+BAU GmbH, Ladis,
Stand: 17.12.2024

e Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung vom 17.02.2025

e Vermessung der Buro Kofler ZT GmbH, Ried i. O., Gzl. 10468

e Abfrage tirisMaps

e Auskunfte der Gemeinde Ladis

e Eigene Erhebungen

w

Topografie, bestehende Bebauung, ErschlieBung und Nutzungsbeschran-
kungen

Die Gp 699/2 liegt im sudlichen Randbereich von Ladis-Dorf. Ostlich begrenzend
verlauft die L 286 Ladiser Strale. Im Norden wird die Gp 699/2 teilweise vom 0Of-
fentlichen Weg auf Gp 1273 begrenzt. Sudlich der Gp 699/2 folgt die Gp 703, welche



im Suden von der schmalen, im o&ffentlichen Gut liegenden Wegflache auf Gp 1272
begrenzt wird. Entsprechend der vorliegenden Einreichplanung soll die Gp 699/2
mit dem sudlich daran angrenzenden Teil der Gp 703 vergréRert werden (vgl. Abb.
1 und 2).

Die Gp 699/2 wird derzeit hauptsatzlich als Parkplatz fur die im westlichen Teil des
Grundstucks liegende Talstation der Sonnenbahn genutzt. Auf dem von der geplan-
ten Widmungsanderung betroffenen Teil der Gp 703 befindet sich im dstlichen Ab-
schnitt das Gebaude der Schischule, der westliche Bereich besteht groldteils aus
einer landwirtschaftlich genutzten Wiese. Gleichzeitig liegt hier die Talstation des
Fidriollifts (vgl. Abb. 1). Das Umfeld des Planungsgebiets zeichnet sich in weiten
Teilen durch eine touristische Nutzung aus (Hotels, Gastronomie, Sportgeschafte,
etc.). In untergeordnetem Ausmal sind auch Wohnnutzungen zu finden. Stdwest-
lich des Planungsgebietes schliel3t das Schigebiet an.

e T — B

Abb. 1: Luftansicht des Planungsgebietes (rot umrandet), Bildquelle: Land Tirol — tirisMaps

Wie Abb. 2 entnommen werden kann, werden die von der L 286 zu den Gpn 699/2
und 703 bestehenden Zufahrten aufgelassen. Stattdessen soll das Areal hinkunftig
Uber den offentlichen Weg auf Gp 1273 erschlossen werden.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Lageplan zur geplanten Bebauung
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Das naturliche Gelande des Planungsbereichs fallt grof3teils mit leichter bis maRiger
Neigung vorwiegend in dstliche und norddstliche Richtung ab.

Die sonstige infrastrukturelle Versorgung (Strom, Kanal, Wasser, etc.) ist im Be-
stand bzw. im umliegenden Bestand gegeben.

Der nordliche Teil des Planungsgebiets wird von einer gelben Wildbachgefahren-
zone Uberlagert. Am nordlichen Rand wird es dartber hinaus in geringem Ausmalf}
von einer technischen MalRnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung berihrt.
Die Abgrenzung des Schigebiets Komperdell ragt in den sudwestlichen Teil des
Planungsgebiets hinein. Im sudwestlichen Teil des Planungsgebiets befinden sich
weiters die Talstationen der Sonnenbahn und des Fidriollifts. Am suddstlichen Rand
wird das Planungsgebiet von einem Erdkabel der Tiwag berlihrt. Hinzuweisen ist
weiters auf die dstlich angrenzend verlaufend L 286 Ladiser Stral3e.

4 Bestehende raumordnungsrechtliche Festlegungen
Ortliches Raumordnungskonzept

Entsprechend einer zeitgleich mit der Erstellung des gegenstandlichen Bebauungs-
planes erfolgenden Anderung des Ortlichen Raumordnungskonzeptes liegt das Pla-
nungsgebiet im Geltungsbereich des Sondernutzungsstempels S03. Dafur gelten
folgende Festlegungen: ,Seilbahnstation mit ergénzenden Einrichtungen, Personal-
unterkiinfte fiir Seilbahnmitarbeiter, Parkplatz“.

Im Bereich der 6stlich an das Planungsgebiet angrenzenden Landesstral3e ist eine
Verkehrsmallnahme (Signatur Vf) festgelegt. Sie verfolgt das Ziel der ,Anlage eines
Gehsteigs bzw. Verbesserung der Verkehrssituation fiir Fullgénger entlang der
Landesstral3e".

Flachenwidmungsplan

Entsprechend einer zeitgleich mit der Erstellung des Bebauungsplanes geplanten
Anderung des Flachenwidmungsplanes weist das Planungsgebiet eine Widmung
als Sonderflache ,Seilbahnstation mit ergdnzenden Einrichtungen (Schidepot,
Schischulbiiro, Sportgeschéft, Gastronomie und dgl.), Personalunterkdinfte fiir Seil-
bahnmitarbeiter, Parkplatz“ gem. § 43 Abs. 1 lit. a TROG 2022 auf.
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5 Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Erlassung des Bebauungsplanes
und Begriindung fir die Erstellung des Bebauungsplanes

Gemall § 54 Abs. 7 TROG 2022 in Verbindung mit § 54 Abs. 2 lit. b TROG 2022
kann ein Bebauungsplan erlassen werden, wenn die Gemeinde finanziell in der
Lage ist, die verkehrsmaRige Erschlieung und die Erschlielung mit den Einrich-
tungen der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung vorzunehmen.

Das im Planungsbereich beabsichtigte Bauvorhaben ist von gréterem Ausmal. Zur
Schaffung klarer Rahmenbedingungen soll dafir ein Bebauungsplan erlassen wer-
den.

Nordlich angrenzend an den Planungsbereich und teilweise auch geringfligig inner-
halb seines ndrdlichen Randes besteht ein blauer Vorbehaltsbereich der Wildbach-
und Lawinenverbauung, der sich auf den Schantlabach bezieht. Lt. vorliegender
Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung ist dazu ,jedenfalls ein Be-
wirtschaftungsstreifen von mindestens 3 m (gemessen zur Rohrachse des Schant-
labaches) von jeglicher Bebauung freizuhalten®. Diese Vorgabe soll nach Aussage
der Wildbach- und Lawinenverbauung uber eine ober- und unterirdisch geltende
Baugrenzlinie garantiert werden. Die Festlegung der geforderten Baugrenzlinie ist
im betreffenden Bereich rechtlich allerdings nicht moéglich, da entlang des 6ffentli-
chen Weges auf Gp 1273 eine Strallenfluchtlinie festzulegen ist. Sie erfordert zwin-
gend die Festlegung einer Baufluchtlinie. Zur Einhaltung der Bedingungen der Wild-
bach- und Lawinenverbauung wird im Bebauungsplan daher eine absolute Bau-
fluchtlinie im Abstand von 3 m zur Rohrachse des Schantlabaches festgelegt.
Gleichzeitig werden fur den 3 m Abstandsbereich Maximalhéhen der Bebauung
festgelegt, die deutlich unter dem Niveau des bestehenden Gelandes liegen.

Die infrastrukturelle Erschlieung mit Kanal, Trinkwasser und Strom ist im Bestand
bzw. im angrenzenden Bereich vorhanden. Die verkehrliche Erschlielung ist bereits
gegeben. Die Voraussetzungen fur die Erstellung des Bebauungsplanes liegen so-
mit vor.

6 Zielsetzungen der Bebauungsbestimmungen

Die Festlegung der Bebauungsbestimmungen orientiert sich an den Vorgaben des
Ortlichen Raumordnungskonzeptes und der Wildbach- und Lawinenverbauung, den
ortlichen Gegebenheiten sowie der bestehenden und der geplanten Bebauung.

FN Innsbruck 232890k
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7 Bebauungsbestimmungen
7.1 Gesetzlich vorgeschriebene Mindestinhalte des Bebauungsplanes

a) StralBenfluchtlinie’:
Lt. der vorliegenden Einreichplanung soll entlang der Landesstral’e auf Gp
699/2 ein Gehsteig errichtet werden. Hier verlauft die StralRenfluchtlinie entlang
des inneren Gehsteigrands und damit innerhalb der Gp 699/2 bzw. auch der Gp
703. Sie weist in weiten Teilen einen Abstand von 1,5 m zur Grundgrenze der
Landesstral3e auf.

Am Sudrand des Planungsgebietes verlauft die Stralenfluchtlinie entlang der
gemeinsamen Grundgrenze der Gp 703 mit dem o6ffentlichen Weg auf Gp 1272.

An der Nordseite des Planungsbereichs wird mit der Stral3enfluchtlinie eine Ver-
breiterung des offentlichen Weges auf Gp 1273 auf eine katastermaRige Breite
von 5 m berucksichtigt, d. h. die StraRenfluchtlinie verlauft grof3teils innerhalb
der Gp 699/2. In Richtung der Einmundung des Weges auf Gp 1273 in die Lan-
desstralle beschreibt die StralRenfluchtlinie eine Rundung, mit der das spitze
Zusammenlaufen des Weges auf Gp 1273 mit der Landesstral3e deutlich ver-
ringert wird.

b) Baufluchtlinie?:
Am sudlichen Rand des Planungsbereichs verlauft die Baufluchtlinie im Abstand
von 1,3 m zur StralRenfluchtlinie.

Im sudostlichen Teil des Planungsbereichs weist die Baufluchtlinie einen Ab-
stand von 5,0 m zur Stral3enfluchtlinie auf. Nordlich daran anschlieRend gabelt
sich die Baufluchtlinie in zwei gestaffelte Baufluchtlinien auf. Sie erstrecken sich
entlang der Landesstral3e bis in den norddstlichen Bereich des Planungsgebie-
tes.

Die gestaffelte Baufluchtlinie mit der Ziffer 1 verlauft am westlichen Rand des
geplanten Gehsteigs bzw. an der Ostseite der daran anschlieRenden Begren-
zungsmauer fur die auf der Gp 699/2 geplante Parkflache (vgl. Abb. 2). Héhen-
mafig gilt die gestaffelte Baufluchtlinie mit der Ziffer 1 unterhalb und bis zu einer
Hohe von 1219,8 m U. A. Ihr Abstand zur Grundgrenze der Landesstral3e liegt
groliteils bei 1,5 m, teilweise aber auch daruber.

Die Baufluchtlinie mit der Ziffer 2 gilt oberhalb einer Hohe von 1219,8 m 0. A.
Sie verlauft im Abstand von 5,0 m zur stralRenseitigen Grundgrenze der Lan-
desstralle.
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Wie in Kap. 5 bereits erwahnt, verlauft auf Gp 1273 die Verrohrung des Schant-
labaches. Auf einem kurzen Abschnitt liegt diese Verrohrung auch innerhalb der
Gp 699/2. Zur Sicherstellung der Freihaltung des von der Wildbach- und Lawi-
nenverbauung geforderten Bewirtschaftungsstreifens von mindestens 3 m von
jeglicher Bebauung ist eine absolute Baufluchtlinie zur Vermeidung einer Ge-
fahrdung durch Naturgefahren festgelegt. Sie weist zur Rohrachse des Baches
einen Mindestabstand von 3 m auf. Abweichend von § 5 Abs. 2 und 3 der Tiroler
Bauordnung 2022 ist die Errichtung von baulichen Anlagen mit Ausnahme von
Zufahrten sowie Vordachern mit einem Mindestabstand von 4,5 Metern zum
angrenzenden Gelande hin vor der absoluten Baufluchtlinie nicht zulassig. Zur
Freihaltung des Bewirtschaftungsstreifens von unterirdischen baulichen Anla-
gen tragen die im betreffenden Bereich festgelegten maximalen Bauhohen bei
(val. Kap. 7.1.e).

c¢) Bauweises:
FiUr das Planungsgebiet gilt die offene Bauweise gem. § 60 Abs. 3 TROG 2022
mit dem Mindestgrenzabstand gem. § 6 Abs. 1 lit. ¢ TBO 2022.

d) Mindestbaudichte*:
Die Mindestbaudichte ist als Baumassendichte festgelegt und hat den Wert 1,0.
Dieser relativ geringe Wert ist im Hinblick auf die geplante Sondernutzung ver-
tretbar.

e) Bauhbhe®:
Die Beschrankung der Bauhohe erfolgt fur alle Festlegungsbereiche durch ma-
ximale absolute Hohenangaben fur die héchsten Punkte der Gebaude. Am Nor-
drand des Planungsbereiches, wo entlang der Verrohrung des Schantlabaches
ein mindestens 3 m breiter Bewirtschaftungsstreifen freigehalten werden soll,
gilt dariber hinaus eine maximale Absoluthdhe flr sonstige bauliche Anlagen.

Die verschiedenen Hohenbegrenzungen sind mit einem geringen Puffer auf die
bestehende und die geplante Bebauung festgelegt. Nur im Bereich des vorge-
nannten Bewirtschaftungsstreifens am Schantlabach sind die maximal zulassi-
gen Bauhéhen mit maximal 1210,0 m . A. deutlich unter Gelande festgelegt.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass der Bewirtschaftungsstreifen auch unterir-
disch von Bebauungen freigehalten wird.

Die geplante Bebauung wird mit den getroffenen Hohenfestlegungen ermog-
licht. Eine wesentlich dartber hinaus gehende Bebauung bzw. Héhenentwick-
lung wird aber unterbunden.

Innsbruck, am 21.02.2025

Bearbeiter: GB
J:\Raum\LAD\2025\25001\b48_erl_lad25001_v1.docx
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ANHANG

Fur die Erlauterungen zum Bebauungsplan relevante Paragrafen des Tiroler
Raumordnungsgesetzes (TROG) 2022

1 StraRenfluchtlinien § 58 TROG 2022

(1)  Die StraRenfluchtlinien grenzen die unmittelbar dem Verkehr dienenden Flachen von
Strallen und die der Gestaltung des Straflenraumes dienenden Flachen von den Ubri-
gen Grundflachen ab.

(2) Die StralRenfluchtlinien sind unter Bedachtnahme auf die allgemeinen stralRenbauli-
chen Erfordernisse nach § 37 Abs. 1 des Tiroler StralRengesetzes festzulegen.

(3)  Wird innerhalb von zehn Jahren nach dem Inkrafttreten der Festlegung der Stral3en-
fluchtlinien fir die betreffende Stralle eine StralRenbaubewilligung nach § 44 des Tiro-
ler StraBengesetzes nicht erteilt, so kann der Grundeigentimer die Einldsung der von
den StrafRenfluchtlinien umfassten Grundflachen durch die Gemeinde verlangen. Der
Antrag auf Einlésung ist bei der Gemeinde schriftlich einzubringen. Kommt innerhalb
eines Jahres nach der Einbringung des Einldsungsantrages eine Vereinbarung tber
die Einlésung der Grundflachen oder Uber die Bereitstellung eines Ersatzgrundstiickes
durch die Gemeinde nicht zustande und legt die Gemeinde innerhalb dieser Frist die
StraRenfluchtlinien nicht so fest, dass die Grundflachen des Antragstellers davon nicht
mehr umfasst sind, so gilt die Zustimmung der Gemeinde zur Einlésung der Grundfla-
chen als gegeben. Im Ubrigen gilt § 52 Abs. 5 vierter und fiinfter Satz sinngeman.

2 Baufluchtlinien § 59 TROG 2022

(1)  Die Baufluchtlinien sind straRenseitig gelegene Linien, durch die der Abstand baulicher
Anlagen von den Straflden bestimmt wird. Gebaudeteile und bauliche Anlagen dirfen
nur in den in der Tiroler Bauordnung 2022 besonders geregelten Fallen vor die Bau-
fluchtlinie vorragen oder vor dieser errichtet werden.

Anm.: Gem. § 5 Abs. 2 TBO 2022 z&hlen dazu oberirdische bauliche Anlagen, die
ausschlie8lich dem Schutz von Sachen oder Tieren dienen, deren mittlere Wandhéhe
bzw. Hbhe auf der der Verkehrsfldche zugekehrten Seite 2,80 m, im Gewerbe- und
Industriegebiet 3,50 m, nicht (bersteigt, untergeordnete Bauteile, Stellpldtze und Zu-
fahrten, frei stehende Werbeeinrichtungen, Einfriedungen einschlielich Schutzda-
cher bei den Eingéngen, Freitreppen, Stiitzmauern, Geldnder, Briistungen und der-
gleichen, liberdachte Terrassen, Schankgérten, Biihnenaufbauten, Unterflursysteme
zur Sammlung von Abféllen, die weder geféhrliche Abfélle noch Problemstoffe im
Sinn des § 2 Abs. 4 Z 3 und 4 des Abfallwirtschaftsgesetzes 2002 sind sowie erfor-
derliche bauliche Anlagen zur Aufstellung von Wérmepumpen und Klimaanlagen d(ir-
fen vor die Baufluchtlinie ragen oder vor dieser errichtet werden, wenn dadurch we-
der das Orts- und StralBenbild noch die Sicherheit und Fliissigkeit des Verkehrs be-
eintréchtigt werden.

(2)  Die Baufluchtlinien sind so festzulegen, dass das Orts- und Straf’enbild und die Sicher-
heit, Leichtigkeit und Flussigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigt werden und eine
ausreichende Belichtung und Beluftung der stralRenseitig gelegenen Radume gewahr-
leistet ist. FUr verschiedene Hoéhenabschnitte kénnen verschiedene Baufluchtlinien
festgelegt werden (gestaffelte Baufluchtlinien). Weiters kann insbesondere im Inte-
resse des Schutzes des Orts- und Stra3enbildes festgelegt werden, dass an die Bau-
fluchtlinien heranzubauen ist (zwingende Baufluchtlinien).
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(3) Im Fall einer Gefahrdung durch Naturgefahren (§ 37 Abs. 3) sind die Baufluchtlinien
weiters so festzulegen, dass eine solche Gefahrdung von Gebauden und sonstigen
baulichen Anlagen vermieden wird; im Fall einer Gefahrdung durch Hochwasser sind
die Baufluchtlinien erforderlichenfalls weiters so festzulegen, dass wesentliche Hoch-
wasserabflussbereiche und —rickhalterdume nicht beeintrachtigt werden. In diesen
Fallen ist erforderlichenfalls durch eine zusatzliche Festlegung zu bestimmen, dass
abweichend von § 5 Abs. 2 und 3 der Tiroler Bauordnung 2022 die Errichtung von
baulichen Anlagen mit Ausnahme von Zufahrten sowie Vordachern mit einem Mindest-
abstand von 4,5 Metern zum angrenzenden Gelande hin nicht zulassig ist

3 Bauweisen § 60 TROG 2022

(1)  Durch die Bauweise wird die Art der Anordnung der Gebaude gegenuber den nicht
strallenseitig gelegenen Grundstliicksgrenzen bestimmt. Dabei kann eine geschlos-
sene, offene oder besondere Bauweise festgelegt werden.

(2) Beigeschlossener Bauweise sind die Gebaude, soweit keine Baugrenzlinien festgelegt
sind, an den an die Baufluchtlinie anstoflenden Grundstiicksgrenzen zusammenzu-
bauen. Gegenuber den anderen Grundstiicksgrenzen sind die Gebaude frei stehend
anzuordnen.

(3) Bei offener Bauweise sind die Gebaude allseits frei stehend anzuordnen. Durch eine
entsprechende Festlegung im Bebauungsplan kann abweichend davon das Zusam-
menbauen von Gebauden an einer Grundstiicksgrenze fiir zulassig erklart werden (ge-
kuppelte Bauweise).

(4) Soweit dies im Interesse einer zweckmaRigen Bebauung von Grundstlicken erforder-
lich ist, kann eine besondere Bauweise festgelegt werden. Fir unterirdische Gebaude
oder Teile von Gebauden gilt eine besondere Bauweise nur dann, wenn dies durch
eine zusatzliche Festlegung bestimmt wird. Im Fall der Festlegung einer besonderen
Bauweise ist die Anordnung und Gliederung der Gebaude festzulegen, wobei unterge-
ordnete Bauteile aul3er Betracht bleiben. An Festlegungen kdnnen zwingende Festle-
gungen oder Festlegungen Uber Mindest- oder Héchstausmalie getroffen werden. Ge-
genuber Grundstlcken, fur die die offene Bauweise festgelegt ist, sind jedenfalls die
Mindestabstande nach der Tiroler Bauordnung 2022 einzuhalten. Wird jedoch eine be-
sondere Bauweise fir ein Grundstiick festgelegt, auf dem nach den baurechtlichen
Vorschriften rechtmaRig ein anderes als nach der Tiroler Bauordnung 2022 in den Ab-
standsflachen zulassiges Gebaude besteht, so darf eine Bebauung nur im Umfang des
§ 6 Abs. 10 und 11 der Tiroler Bauordnung 2022 ermdglicht werden.

4  Baudichten § 61 TROG 2022

(1) Die Baudichten kdénnen als Baumassendichte, Bebauungsdichte, Nutzflachendichte
oder in kombinierter Form festgelegt werden. Die Bebauungsdichte kann weiters fir
oberirdische und unterirdische bauliche Anlagen gesondert festgelegt werden. Der Be-
rechnung der Baudichten sind unbeschadet des Abs. 3 dritter Satz die Fertighaumale
des jeweiligen Gebaudes zugrunde zu legen.

(2) Die Baumassendichte ist das zahlenmaRige Verhaltnis zwischen der Baumasse und
der Flache des Bauplatzes mit Ausnahme jener Teile, die Verkehrsflaichen im Sinn des
§ 2 Abs. 23 der Tiroler Bauordnung 2022 sind.

(3) Baumasse ist der durch ein Gebdude umbaute Raum oberhalb der Erdoberflache, der
durch die AuRenhaut des Gebaudes oder, soweit eine UmschlieBung nicht besteht,
durch die gedachte Flache in der Flucht der anschlieRenden AuRenhaut begrenzt wird.
Wurde das Gelande durch die Baufiihrung oder im Hinblick auf die beabsichtigte Bau-
fuihrung verandert, so ist vom Gelandeniveau nach dieser Veranderung auszugehen.
Weist das veranderte Gelandeniveau ausgehend vom Bdschungsfuld eine Steigung von
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mehr als 33 Grad auf, so ist der Berechnung der Schnitt einer 33 Grad geneigten Linie
mit der AuBenhaut bzw. der gedachten Flache in der Flucht der AuRenhaut zugrunde
zu legen. Bei der Berechnung der Baumasse bleiben untergeordnete Bauteile auller
Betracht.

Anm.: gem. § 2 Abs. 18 TBO 2022 sind untergeordnete Bauteile:

a) Dachkapfer, Fange, Windfénge, offene Balkone, Lentschisen und dergleichen,
Schutzdéacher und an baulichen Anlagen angebrachte Werbeeinrichtungen; dies jedoch
nur, wenn sie im Hinblick auf ihre Abmessungen im Verhéltnis zur Fldche und zur Ldnge
der betroffenen Fassaden bzw. Décher untergeordnet sind;

b) Freitreppen, Sonnenschutzlamellen und dergleichen, fassadengestaltende Bauteile,
wie Gesimse, Lisenen, Rahmen und dergleichen, weiters Sonnenkollektoren und Pho-
tovoltaikanlagen, sofern sie in die AuBenhaut von baulichen Anlagen integriert sind oder
einen Parallelabstand von héchstens 30 cm zur Dach- bzw. Wandhaut aufweisen, sowie
Liftaberfahrten; dies jedoch nur, wenn sie im Hinblick auf ihre Abmessungen im Verhélt-
nis zur Flache der betreffenden Fassaden bzw. Ddcher untergeordnet sind;

¢) Vordécher, wenn sie im Hinblick auf ihre Abmessungen im Verhéltnis zur Gesamtfla-
che der betreffenden Déacher untergeordnet sind. Als Gesamtflache der betreffenden
Dé&cher gelten jene Flachen, die im unmittelbaren baulichen Zusammenhang mit den
jeweiligen Vordéchern stehen sowie die Vordachflachen selbst.

(4) Die Bebauungsdichte ist das zahlenmaflige Verhaltnis zwischen der bebauten Flache
mit Ausnahme jener Flachen, die fir die der Gartengestaltung dienenden baulichen An-
lagen vorgesehen sind, und der Flache des Bauplatzes mit Ausnahme jener Teile, die
Verkehrsflachen im Sinn des § 2 Abs. 23 der Tiroler Bauordnung 2022 sind. Bei der
Berechnung bleiben untergeordnete Bauteile sowie Zufahrten und Zugange im Ausmaf}
von hochstens 15 v. H. der Flache des Bauplatzes auller Betracht. Unterirdische Ge-
baude oder Teile von Gebauden sind nur einzurechnen, wenn dies durch eine zusatzli-
che Festlegung bestimmt wird.

Anm.: Gem. § 2 Abs. 23 TBO 2022 sind Verkehrsfldchen die den strallenrechtlichen
Vorschriften unterliegenden Stral3en, die in einem Zusammenlegungsverfahren als ge-
meinsame Anlagen errichteten Wege, die Giiterwege und die Forststra8en, die den gii-
ter- und seilwegerechtlichen bzw. den forstrechtlichen Vorschriften unterliegen, sowie
Jjene Grundfidchen, die von den in einem Bebauungsplan festgelegten Stral3enfluchtli-
nien umfasst sind.

(5) Die Nutzflachendichte ist das zahlenmaRige Verhaltnis zwischen der Nutzflache und
der Flache des Bauplatzes. Die Nutzflache ist die Summe der Bodenflachen eines Ge-
baudes abziglich der Wandstarken sowie der im Verlauf der Wande befindlichen
Durchbrechungen und Ausnehmungen. Nicht zur Nutzflache zahlen:

a) die Flachen von offenen Balkonen und Terrassen, von Kellerabstellrdumen, von
Heiz- und Tankraumen, von Parkdecks und Garagen und von Raumen zum Einstellen
von Fahrradern, Kinderwagen, Sportgeraten, Rollstiihlen und dergleichen,

b) die Flachen, die der inneren Erschlielung des Gebaudes dienen, wie Stiegenhauser,
Liftschachte, Wohnungszugénge und dergleichen, und

c) bei Gescholden, die das Dach beriihren (Dachgeschole), Flachen mit einer lichten
Hohe von weniger als 1,50 m.

5 Bauhohe, Héhenlage § 62 TROG 2022

(1)  Die Bauhdhe von Gebauden ist durch deren obersten Punkt bezogen auf die absolute
Hohe oder auf einen sonstigen Fixpunkt festzulegen. Weiters kdnnen festgelegt wer-
den:

a) die Anzahl der oberirdischen Gescholie;

b) die Hohen der Aulienwande oder bestimmter AuRenwande, wie der stralenseitigen
oder der talseitigen; die Wandhdhe ist der Abstand zwischen dem Niveau des an ein
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Gebaude anschlieRenden Gelandes und dem Schnitt der duleren Wandflache mit der
Dachhaut; nicht zur Wandhdhe zahlen Gebaudeflachen mit einer Neigung von weniger
als 60 Grad;

c) die Hohe des oberen Wandabschlusses oder bestimmter oberer Wandabschlisse;
der obere Wandabschluss ist der Schnitt der dulReren Wandfladche mit der Dachhaut
bezogen auf die absolute Hohe oder auf einen sonstigen Fixpunkt;

d) die Hohe der Oberkante der Rohdecke des obersten unterirdischen Gescholles be-
zogen auf die absolute Hohe oder auf einen sonstigen Fixpunkt; bei Gebauden ohne
unterirdische Geschol3e ist der Festlegung die Oberkante der Bodenplatte zu Grunde
zu legen.

(2) Der oberste Punkt kann als Obergrenze, als Unter- und Obergrenze oder zwingend
festgelegt werden, die Héhen der Oberkanten der Rohdecken kdénnen als Untergren-
zen oder zwingend festgelegt werden. Ebenso kdnnen fiir die Anzahl der oberirdischen
Geschol3e Hochstzahlen, Mindest- und HAchstzahlen oder zwingende Zahlen festge-
legt werden. Weiters kdnnen fur die Wandhdhen und die Héhen der oberen Wandab-
schliisse Hochstmalie, Mindest- und Hochstmalle oder zwingende Malie festgelegt
werden.

(3) Wourde das Gelande durch die Bauflihrung oder im Hinblick auf die beabsichtigte Bau-
fihrung verandert, so ist hinsichtlich der Anzahl der oberirdischen Gescholf3e und der
Wandhohen vom Gelandeniveau nach dieser Veranderung auszugehen.

(4) Oberirdische Geschole sind jene Gescholde, bei denen mehr als die Halfte der Ge-
samtflache der AuRenwéande Uber das angrenzende Gelande ragt. § 61 Abs. 3 dritter
und vierter Satz ist anzuwenden. Dachgeschol3e sind zu beriicksichtigen, wenn der
Senkrechtabstand vom FuRRboden zur Dachhaut Uber mehr als der Halfte der Grund-
flache des darunter liegenden GeschoRes mehr als 2,70 m betragt.

(5) Die Bauhdhe sonstiger baulicher Anlagen ist durch deren obersten Punkt bezogen auf
die absolute Héhe oder auf einen sonstigen Fixpunkt festzulegen. Abs. 2 erster Satz
ist anzuwenden.

(6) Bei der Bestimmung des obersten Punktes von Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen bleiben untergeordnete Bauteile auller Betracht.

(7) Die Hohenlage ist eine durch die absolute Hohe oder durch einen sonstigen Fixpunkt
bestimmte horizontale Ebene.
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