
 

Sonnenbergstraße 14 
A-6714 Nüziders 

Tel. 05552 / 62241-0 
Fax 05552 / 62241-85 

www.nueziders.at 
gemeindehaus@nueziders.at ATU 50113700 

 

 

Auf dem Veröffentlichungsportal veröffentlicht
vom 18. August 2026

bis einschließlich 15. September 2026.  

KUNDMACHUNG 

Veröffentlichung des Entwurfes über die Änderung des 

Flächenwidmungsplanes für Teilflächen der GST-NR 2619/3, GB Nüziders 

 

Der Gemeindevorstand hat in der Sitzung vom 17. August 2026 den Entwurf einer 

Änderung des Flächenwidmungsplanes betreffend Teilflächen der GST-NR 2619/3 

gemäß § 23 Abs. 1 Raumplanungsgesetz beschlossen. 

 

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

- auf dem Veröffentlichungsportal der Homepage der Gemeinde Nüziders sowie 

- in der Bauverwaltung im Gemeindehaus von Montag bis Freitag in der Zeit 

von 08:00 bis 12:00 Uhr 

eingesehen werden. 

 

Während der Auflagefist können Gemeindebürgerinnen und Gemeindebürger sowie 

Eigentümerinnen und Eigentümer von Grundstücken, auf die sich der Entwurf 

bezieht, schriftlich Änderungsvorschläge zum Entwurf einbringen. 

 

Beilagen: 
Erläuterungsbericht mit Plandarstellungen 
Lageplan_nü031.2-2_2026_BESTAND  
Lageplan_nü031.2-2_2026_NEU 
Verordnung  
 

Für die Gemeinde 
 

Der Bürgermeister 
 

Florian Themeßl-Huber 

Zl. nü031.2-2/2026-7 
 

Nüziders, 18.08.2026 
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E R L Ä U T E R U N G S B E R I CH T  

nü031.2-2/2026 - Fritsche Simon; GST-NR 2619/3 - FWP Änderung 
Kundmachung Entwurf 

Beilagen: Erläuterungsbericht mit Plandarstellungen 
Lageplan_nü031.2-2_2026_BESTAND  
Lageplan_nü031.2-2_2026_NEU 
Verordnung  

 
 
Änderung des Flächenwidmungsplanes der Gemeinde Nüziders 

Widmung von Teilflächen der GST-NR 2619/3, GB Nüziders, gelegen am Mühlbach, von 

Freifläche Freihaltegebiet (FF) bzw. Freifläche Sondergebiet (FS) Kleingärten in Baufläche 

Mischgebiet (BW) im Flächenausmaß von insgesamt 401,6 m² gem. §23 Abs.1 RRG, 

LGBl.Nr. 39/1996 i.d.g.F. 

 
Sachverhalt 

Simon Fritsche hat am 16.03.2026 eine Antrag auf Umwidmung einer Teilfläche der neu ge-

bildeten GST-NR 2619/3, GB Nüziders, gestellt. Zur Begründung gibt er an, ein Einfamilien-

haus errichten zu wollen, aber der bisherige Baulandanteil für eine Bebauung nicht ausrei-

che. Dem Antrag liegt eine Bebauungsstudie bei. Die GST-NR 2619/3 wurde mit Bescheid 

der Gemeinde Nüziders vom 22.04.2025 geteilt. Dabei verblieb eine Fläche von 569 m² als 

nunmehrige GST-NR 2619/4 beim bisherigen Eigentümer. Die Restfläche der GST-NR 

2619/3, welche an den Antragsteller verkauft wurde, beträgt 802 m². Von dieser sind bisher 

nur 203 m² als Baufläche gewidmet. 

 

Die alte Widmungsgrenze ist im Hinblick auf mögliche Hochwasserereignisse gezogen wor-

den. Mittlerweile wurde der gegenständliche Bereich hochwassersicher ausgebaut und rena-

turiert. Die Gemeinde Nüziders möchte dies zum Anlass nehmen, die Widmungsgrenze der 

neuen Situation anzupassen. Dabei soll ein Ausgleich zwischen den Interessen des Gewäs-

serschutzes (Pflege des Baches, Erhalt des Begleitgrüns) und jenen der Anrainer an einer 

guten Nutzbarkeit ihres Grundstücks gefunden werden. 

 

Prüfung der Widmungsvoraussetzungen 

Bearbeitung: 
Isabel Zech 
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Im Räumlichen Entwicklungsplan ist im Zielplan entlang des Mühlbaches ein Grünzug (Be-

stand) eingetragen. Dazu heißt es in der Verordnung (§ 7 Abs. 4): 

 Die Darstellung des Grünzugs 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 für die bereits bebauten Flächen ein Ent-

wicklungsgebiet kurzfristig bis 7 Jahre für Wohnen und wohnverträgliche Nutzungen darge-

stellt. 

 

Im Erläuterungsbericht zum REP wird zu den Grünzügen gesagt, dass 

mit innerörtlichen Freiräumen und mit dem umgebenden Landschaftsraum vernetzt sind bzw. 

Neben Maßnahmen auf öffentlichem Grund ist dazu auch die 

Einbeziehung privater Flächen sinnvoll. Mit dem verstärkten Einbringen von öffentlichen Inte-

ressen (Durchwegung, Durchgrünung etc.) und in Kooperation mit Grundeigentümer:innen, 

entwickelt werde  

 

Um eine klare Abgrenzung zwischen zu erhaltendem Bachbegleitgrün und eine möglichen 

Baulandwidmung zu finden, wurde bereits mit Schreiben vom 19.09.2018 die Abt. Wasser-

wirtschaft des Landes gebeten, einen Vorschlag zu übermitteln, welche Flächen dauerhaft 

als FF erhalten werden sollen. Entsprechend wurde von dort am 12.11.2018 ein Lageplan 

mit Abgrenzungsvorschlag übermittelt. An diesem orientierte sich die Widmungsgrenze bei 

der Umwidmung einer Fläche auf GST-NR 2502 im Baufläche 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 überprü-

fen und mit Maßen zu hinterlegen. Auf diesem Plan und den dazugehörigen Erläuterungen 

basiert der vorliegende Widmungsvorschlag. 

 

Da die Anforderungen der Abt. Wasserwirtschaft an einen begrünten, renaturierten Bach 

erfüllt werden, sind die Raumplanungsziele eingehalten. Für die Grundstücke 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 Grünzugs von den Mindestanforderungen der Wasserwirtschaft 

und ist breiter. Ein solches Sonderopfer eines einzelnen Grundeigentümers ist jedoch raum-

planerisch schwer begründbar und dürfte eher einer plangrafischen Orientierung am Bebau-

ungs- und Widmungsstand zum Zeitpunkt der REP-Erstellung als einer begründeten Zielset-

zung entsprechen. Diese Interpretation wird auch dadurch gestützt, dass entlang des Baches 

kein Siedlungsrand definiert wurde. Eine über die Anforderungen der Wasserwirtschaft hin-

ausgehende Widmung, wie in der Bebauungsstudie zu GST-NR 2619/3 dargestellt, würde 

hingegen private Interessen über öffentliche stellen und den raumplanerischen Zielsetzun-

gen widersprechen. 

 

Raumplanerisch wäre es sinnvoll, zunächst die nunmehrige GST-NR 2619/4 zu bebauen 

und dann in die zweite Bautiefe zu gehen. Die Fläche stand jedoch nicht zum Verkauf. Durch 

die Grundteilung und Umwidmung würde nunmehr aber ein weiterer Bauplatz in bereits er-

schlossenem Gebiet geschaffen. Das reduziert den Druck auf die Siedlungsränder und ent-

spricht der Zielsetzung der inneren Siedlungsentwicklung (§1 Abs.1 im Räumlichen Entwick-
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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: 

 

Die Teilung des Grundstücks führt zudem zu einer Nachverdichtung, da nun zwei Gebäude 

errichtet werden können. Damit deckt sich das Vorhaben mit dem Ziel einer maßvollen, auf 

die jeweiligen örtlichen Gegebenheiten abgestimmten, baulichen Verdichtung (§3 Abs.1 

REP). 

 

Die Deckung eines konkreten Wohnbedarfs und die Hebung eines Nachverdichtungspoten-

zials stellen einen wichtigen Grund gemäß §23 Abs.1 RPG für eine Änderung des Flächen-

widmungsplanes dar. 

 

Die umzuwidmende Fläche 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 Fläche im Ausmaß von 369,8 m² ist für sich genommen 

aufgrund ihrer Größe, Form und Lage für eine geordnete Bebauung geeignet. Die Widmung 

ist daher nach §12 Abs.5 lit.a RPG auf sieben Jahre zu befristen. Zudem ist ein Mindestmaß 

der baulichen Nutzung festzulegen. 

 

Die geplante Umwidmung umfasst folgende Flächen: 

Betroffene GST-
NR; GB Nüziders 

Widmung 
alt GST. 

Widmung 
neu 

GST. 

Befristung 
Widmung 

Befristung 
besondere Flä-

che 

Gewidmete Flä-
che pro Grund-

stück 
2619/3 FF BW F -(BW) 369,8 m² 

2619/3 FS BW   31,8 m² 

Summe 401,6 m² 
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Verordnung 
der Gemeindevertretung der Gemeinde Nüziders 
über eine Änderung des Flächenwidmungsplanes 

 

Aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Nüziders vom xx.xx.2026 wird 
gemäß § 23 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes, LGBl.Nr. 39/1996, verordnet: 

 

Der Flächenwidmungsplan der Gemeinde Nüziders wird gemäß dem Plan in der angeschlossenen 
Anlage geändert. 

 

 

 

 

Der Bürgermeister: 

F l o r i a n  T h e m e ß l - H u b e r  
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