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GEMEINDE NUZIDERS

Z1. n4031.2-2/2026-7

Nulziders, 18.08.2026

KUNDMACHUNG

Veréffentlichung des Entwurfes iiber die Anderung des
Flachenwidmungsplanes fiir Teilflachen der GST-NR 2619/3, GB Niiziders

Der Gemeindevorstand hat in der Sitzung vom 17. August 2026 den Entwurf einer
Anderung des Flachenwidmungsplanes betreffend Teilflachen der GST-NR 2619/3

gemal § 23 Abs. 1 Raumplanungsgesetz beschlossen.

Der Entwurf wird vom 18.08.2026 bis zum 15.09.2026 veroffentlicht, und kann

- auf dem Verdffentlichungsportal der Homepage der Gemeinde Nuziders sowie

- in der Bauverwaltung im Gemeindehaus von Montag bis Freitag in der Zeit
von 08:00 bis 12:00 Uhr

eingesehen werden.

Wahrend der Auflagefist kbnnen Gemeindeburgerinnen und Gemeindeburger sowie
Eigentimerinnen und Eigentumer von Grundsticken, auf die sich der Entwurf

bezieht, schriftlich Anderungsvorschlage zum Entwurf einbringen.

Beilagen:
Erlauterungsbericht mit Plandarstellungen

Lageplan_nt031.2-2_2026_BESTAND
Lageplan_nu031.2-2_2026_NEU

Verordnung

Fir die Gemeinde

Der Burgermeister

Florian Themel3l-Huber
Auf dem Verdffentlichungsportal verdffentlicht
vom 18. August 2026
bis einschliellich 15. September 2026.

Sonnenbergstrale 14 Tel. 05552 / 62241-0 www.nueziders.at

A-6714 Nlziders Fax 05552 / 62241-85 gemeindehaus@nueziders.at ATU 50113700
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Unterzeichner

Gemeinde Nuziders

Datum

2026-08-19T08:53:25+02:00

Priifinformation

Dieses Dokument ist amtssigniert.
Mechanismen zur Uberprifung des
elektronischen Dokuments sind unter

https://www.vorarlberg.at/signaturpruefung
verfligbar.
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Bearbeitung:
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ERLAUTERUNGSBERICHT

nii031.2-2/2026 - Fritsche Simon; GST-NR 2619/3 - FWP Anderung
Kundmachung Entwurf

Beilagen: Erlauterungsbericht mit Plandarstellungen
Lageplan_n(031.2-2_2026_BESTAND
Lageplan_nu031.2-2_2026_NEU
Verordnung

Anderung des Flichenwidmungsplanes der Gemeinde Niiziders

Widmung von Teilflachen der GST-NR 2619/3, GB Nuziders, gelegen am Muhlbach, von
Freiflache Freihaltegebiet (FF) bzw. Freiflache Sondergebiet (FS) Kleingarten in Bauflache
Mischgebiet (BW) im Flachenausmalf} von insgesamt 401,6 m2 gem. §23 Abs.1 RRG,
LGBI.Nr. 39/1996 i.d.g.F.

Sachverhalt

Simon Fritsche hat am 16.03.2026 eine Antrag auf Umwidmung einer Teilflache der neu ge-
bildeten GST-NR 2619/3, GB Nuziders, gestellt. Zur Begriindung gibt er an, ein Einfamilien-
haus errichten zu wollen, aber der bisherige Baulandanteil fiir eine Bebauung nicht ausrei-
che. Dem Antrag liegt eine Bebauungsstudie bei. Die GST-NR 2619/3 wurde mit Bescheid
der Gemeinde Nuziders vom 22.04.2025 geteilt. Dabei verblieb eine Flache von 569 m? als
nunmehrige GST-NR 2619/4 beim bisherigen Eigentimer. Die Restflache der GST-NR
2619/3, welche an den Antragsteller verkauft wurde, betragt 802 m?. Von dieser sind bisher
nur 203 m? als Bauflache gewidmet.

Die alte Widmungsgrenze ist im Hinblick auf mdgliche Hochwasserereignisse gezogen wor-
den. Mittlerweile wurde der gegenstandliche Bereich hochwassersicher ausgebaut und rena-
turiert. Die Gemeinde Niziders méchte dies zum Anlass nehmen, die Widmungsgrenze der
neuen Situation anzupassen. Dabei soll ein Ausgleich zwischen den Interessen des Gewas-
serschutzes (Pflege des Baches, Erhalt des Begleitgriins) und jenen der Anrainer an einer
guten Nutzbarkeit ihres Grundstiicks gefunden werden.

Priifung der Widmungsvoraussetzungen
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Kundmachung Entwurf

Im Raumlichen Entwicklungsplan ist im Zielplan entlang des Mihlbaches ein Griinzug (Be-
stand) eingetragen. Dazu heil3t es in der Verordnung (§ 7 Abs. 4): ,,Begleitgriin an der Ill und
entlang der Béche soll erhalten werden.“ Die Darstellung des Griinzugs orientiert sich weit-
gehend an der zum Zeitpunkt des REP-Beschlusses bestehenden Widmungsgrenze. Ledig-
lich im Bereich der GST-NR 2503/3 und 2503/4 ist fur die bereits bebauten Flachen ein Ent-
wicklungsgebiet kurzfristig bis 7 Jahre fur Wohnen und wohnvertragliche Nutzungen darge-
stellt.

Im Erlauterungsbericht zum REP wird zu den Griinzligen gesagt, dass diese ,miteinander,
mit innerértlichen Freirdumen und mit dem umgebenden Landschaftsraum vernetzt sind bzw.
vernetzt werden sollten. [...] Neben MalBnahmen auf éffentlichem Grund ist dazu auch die
Einbeziehung privater Flachen sinnvoll. Mit dem verstédrkten Einbringen von éffentlichen Inte-
ressen (Durchwegung, Durchgriinung etc.) und in Kooperation mit Grundeigentiimer:innen,
Bautrédgern, Projektentwickler:innen kann derart schrittweise ein ,griines Netz" erhalten bzw.
entwickelt werden.”

Um eine klare Abgrenzung zwischen zu erhaltendem Bachbegleitgrin und eine moglichen
Baulandwidmung zu finden, wurde bereits mit Schreiben vom 19.09.2018 die Abt. Wasser-
wirtschaft des Landes gebeten, einen Vorschlag zu tGbermitteln, welche Flachen dauerhaft
als FF erhalten werden sollen. Entsprechend wurde von dort am 12.11.2018 ein Lageplan
mit Abgrenzungsvorschlag Gbermittelt. An diesem orientierte sich die Widmungsgrenze bei
der Umwidmung einer Flache auf GST-NR 2502 im Bauflache Mischgebiet im Jahr 2019.
Der Plan umfasst auch die benachbarten GST-NR 2504, 2619/3, 2503/3 und 2503/4. Im Zu-
ge der aktuellen Anpassung wurde die Abt. Wasserwirtschaft gebeten, den Plan zu Gberpri-
fen und mit Maflien zu hinterlegen. Auf diesem Plan und den dazugehdrigen Erlduterungen
basiert der vorliegende Widmungsvorschlag.

Da die Anforderungen der Abt. Wasserwirtschaft an einen begruinten, renaturierten Bach
erfullt werden, sind die Raumplanungsziele eingehalten. Fur die Grundstiicke Nr. 2502,
2503/3 und 2503/4 geht dieses aus dem Zielplan hervor. Lediglich im Bereich der GST-NR
2619/3 weicht die Breite des Griinzugs von den Mindestanforderungen der Wasserwirtschaft
und ist breiter. Ein solches Sonderopfer eines einzelnen Grundeigentimers ist jedoch raum-
planerisch schwer begriindbar und diirfte eher einer plangrafischen Orientierung am Bebau-
ungs- und Widmungsstand zum Zeitpunkt der REP-Erstellung als einer begriindeten Zielset-
zung entsprechen. Diese Interpretation wird auch dadurch gestitzt, dass entlang des Baches
kein Siedlungsrand definiert wurde. Eine Uber die Anforderungen der Wasserwirtschaft hin-
ausgehende Widmung, wie in der Bebauungsstudie zu GST-NR 2619/3 dargestellt, wirde
hingegen private Interessen Uber 6ffentliche stellen und den raumplanerischen Zielsetzun-
gen widersprechen.

Raumplanerisch ware es sinnvoll, zunachst die nunmehrige GST-NR 2619/4 zu bebauen
und dann in die zweite Bautiefe zu gehen. Die Flache stand jedoch nicht zum Verkauf. Durch
die Grundteilung und Umwidmung wirde nunmehr aber ein weiterer Bauplatz in bereits er-
schlossenem Gebiet geschaffen. Das reduziert den Druck auf die Siedlungsrander und ent-
spricht der Zielsetzung der inneren Siedlungsentwicklung (§1 Abs.1 im Raumlichen Entwick-
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Kundmachung Entwurf

lungsplan, REP). Zudem gibt es einen konkreten, nachweisbaren Wohnbedarf der Antrag-
steller, der sich in der vorgelegten Bebauungsstudie manifestiert. Damit wird der Bestmmung
nach §2 Abs.1 lit. a des REP entsprochen: ,Es werden nur Flachen als Bauflachen gewid-
met, flr die ein konkretes Bauprojekt ansteht.”

Die Teilung des Grundstucks fiihrt zudem zu einer Nachverdichtung, da nun zwei Gebaude
errichtet werden konnen. Damit deckt sich das Vorhaben mit dem Ziel einer maRvollen, auf
die jeweiligen ortlichen Gegebenheiten abgestimmten, baulichen Verdichtung (§3 Abs.1
REP).

Die Deckung eines konkreten Wohnbedarfs und die Hebung eines Nachverdichtungspoten-
zials stellen einen wichtigen Grund gemaR §23 Abs.1 RPG fir eine Anderung des Flachen-
widmungsplanes dar.

Die umzuwidmende Flache befindet sich im Braunen Hinweisbereich der Wildbach- und La-
winenverbauung. Hinsichtlich der Ufervegetation ist eine Stellungnahme der Abt. Umwelt-
und Klimaschutz einzuholen.

Die von FF in BW umzuwidmende Flache im Ausmal’ von 369,8 m? ist flir sich genommen
aufgrund ihrer GréRRe, Form und Lage fir eine geordnete Bebauung geeignet. Die Widmung
ist daher nach §12 Abs.5 lit.a RPG auf sieben Jahre zu befristen. Zudem ist ein Mindestmal
der baulichen Nutzung festzulegen.

Die geplante Umwidmung umfasst folgende Flachen:

Betroffene GST- | Widmung | Widmung | Befristung Befristung Gewidmete Fla-
NR; GB Nuziders | alt GST. neu Widmung | besondere Fla- | che pro Grund-
GST. che stuck
2619/3 FF BW F -(BW) 369,8 m?
2619/3 FS BW 31,8 m?
Summe 401,6 m?
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Gemeindevaorstandsbeschluss vom : Planzahl:n0031.2-2/2026_NEU

Von der FWP-Anderung Plandatum:18.06.2026
erfasster Bereich
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Verordnung
der Gemeindevertretung der Gemeinde Niiziders
iiber eine Anderung des Flichenwidmungsplanes

Aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Niiziders vom xx.xx.2026 wird
gemél § 23 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes, LGBL.Nr. 39/1996, verordnet:

Der Flichenwidmungsplan der Gemeinde Niiziders wird geméf dem Plan in der angeschlossenen
Anlage geédndert.

Der Biirgermeister:
Florian ThemeB1l-Huber



