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P R O T O K O L L 

 

über die am Montag, den 7. Juli 2025 um 18.30 Uhr im Sitzungssaal des Rathauses unter dem 

Vorsitz des Bürgermeisters Dr. Klaus Winkler abgehaltene 

 

 

3 2 .  G e m e i n d e r a t s s i t z u n g  

 

 

Anwesend: Bürgermeister Dr. Klaus Winkler  

 VB Ing. Gerhard Eilenberger  

 VB Walter Zimmermann  

 GRin Anna Werlberger  

 StR Hermann Huber  

 GRin Hedwig Haidegger  

 GRin Antonia Jöchl  

 GRin Mag. (FH) Andrea Watzl  

 GR Georg Wurzenrainer  

 GR Hermann Lechner  

 GR Dr. Andreas Fuchs-Martschitz  

 EGR Josef Steiner für GR Daniel Ellmerer  

 StRin Gertraud Nothegger  

 StRin Margit Luxner  

 EGR Franz Pock für GR Philipp Radacher  

 GR Reinhardt Wohlfahrtstätter  

 StR Alexander Gamper  

 EGR Michael Hacksteiner für GR Bernhard Schwendter  

 GR Rudolf Widmoser  

 

 Stadtamtsdirektor Mag. Michael Widmoser - Schriftführer 

 Hilde Sohler - Schriftführerin 

 

Abwesend:     GR Daniel Ellmerer, GR Philipp Radacher und GR Bernhard Schwendter 

     alle entschuldigt 

 

 

T A G E S O R D N U N G 

 

 

1. Begrüßung und Feststellung der Beschlussfähigkeit 

 

2. Genehmigung des Protokolls der 31. Gemeinderatssitzung vom 05. Mai 2025 

 

3. Anträge und Berichte des Bürgermeisters und des Stadtrates 

 

3.1. Kaufverträge Einheimischensiedlungsgebiet Hausstattfeld 

3.2. Projektsicherungsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / JPI Kitzbühel Entwicklungs 

GmbH 

3.3. Dienstbarkeitsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / BAG Kitzbühel (Globalvertrag 

betreffend Pistennutzung) 
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3.4. Dienstbarkeitsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / BAG Kitzbühel (Speicherteich 

Sonnenrast) 

3.5. Baurechtsverzicht Stadtgemeinde Kitzbühel / Österr. Rotes Kreuz – Wagner-

straße; Löschungserklärungen 

3.6. Schenkungsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / Markus Mühlegger; Widmung zum 

Gemeingebrauch als Verkehrsfläche – Straßenstück Hausstattfeld 

3.7. Aufsandungsurkunde zum Dienstbarkeitsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / Anton 

Filzer 

3.8. Lebenbergstraße (Grundstücke 3144/1, 3144/6 und .841 KG Kitzbühel Land) – 

Löschung gegenstandsloser Dienstbarkeiten 

3.9. Stadtgemeinde Kitzbühel (öffentl. Gut) / Robert Osterrieth – Grundtausch am 

Oberleitenweg; Widmung als Verkehrsfläche 

 

4. Referate 

 

4.1. Finanzen 

4.1.1. Überprüfungsausschuss 

 

4.2. Soziales und Wohnungswesen 

4.2.1. Wohnungsvergaben 

 

4.3. Bau und Raumordnung 

 

Örtliches Raumordnungskonzept: 

 

4.3.1. Stadtgemeinde Kitzbühel, Hausstattfeld, KG Kitzbühel-Stadt 

Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes im Bereich der Teilfläche des Gst 

492/1, KG Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT 

GmbH vom 06.06.2025, Planungsnummer: ork_kiz20020_v1 

   

            Flächenwidmungspläne: 

 

4.3.2. JPI Hospitality Kitzbühel, KG Kitzbühel-Land 

Umwidmung des Gst 2002/14, KG Kitzbühel-Land von rund 258 m² von derzeit 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche 

Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, max. zulässige 

Beherbergungsgebäude: 3,  

Umwidmung des Gst 2002/3, KG Kitzbühel-Land von rund 3131 m² von derzeit 

Allgemeines Mischgebiet gemäß § 40 (2) TROG 2022 in künftig Sonderfläche 

Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, max. zulässige 

Beherbergungsgebäude: 3 sowie rund 2 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 

2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022 

[iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, 

max. zulässige Beherbergungsgebäude: 3, entsprechend den Planunterlagen der 

Plan Alp ZT GmbH vom 10.06.2025, Planungsnummer: 411-2024-00010 
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4.3.3. JPI Hospitality Kitzbühel, KG Kitzbühel-Land 

Umwidmung des Gst .526/5, KG Kitzbühel-Land von rund 174 m² von derzeit 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche für Widmungen mit 

Teilfestlegungen gemäß § 51 TROG 2022, Festlegung verschiedener 

Verwendungszwecke der Teilflächen [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung 

Zähler: 18 

sowie 

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche 

Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der 

zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], 

Festlegung Zähler: 6 max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude: 1 

sowie  

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 

2022 

sowie 

EG (laut planlicher Darstellung) rund 174 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 

2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche 

Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der 

zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. §43 (7) standortgebunden], 

Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude: 1 

Umwidmung des Gst 2002/13, KG Kitzbühel-Land von rund 17 m² von derzeit 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche 

Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der 

zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], 

Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude 1, 

Umwidmung des Gst 2002/6, KG Kitzbühel-Land von rund 3226 m² von derzeit 

Sonderfläche standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung 

Erläuterung: Hotel in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 

TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und -

räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, 

max. Beherbergungsgebäude: 1, 

Umwidmung des Gst 3454/2, KG Kitzbühel-Land von rund 4 m² von derzeit 

Sonderfläche standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung 

Erläuterung: Hotel in künftig Freiland gemäß § 41 TROG 2022, Umwidmung des 

Gst 3938/4, KG Kitzbühel-Land von rund 5 m² von derzeit Sonderfläche 

standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung Erläuterung: Hotel in 

künftig Freiland gemäß § 41 TROG 2022, entsprechend den Planunterlagen der 

Plan Alp ZT GmbH vom 23.01.2025, Planungsnummer: 411-2023-00006 

 

4.3.4. Stadtgemeinde Kitzbühel, Hausstattfeld, KG Kitzbühel-Stadt 

Umwidmung des Gst 492/1, KG Kitzbühel-Stadt von rund 664 m² von derzeit 

Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher Befristung § 37a (1) in 

künftig Vorbehaltsfläche für den geförderten Wohnbau gemäß § 52a TROG 2022 

sowie 6 m² von derzeit Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher 

Befristung § 37a (1) in künftig Freiland gemäß § 41 TROG 2022 sowie 3147 m² 

von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Wohngebiet gemäß § 38 

(1) TROG 2022, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 

12.03.2025, Planungsnummer: 411-2021-00012 
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            Bebauungspläne: 

 

4.3.5. Stadtgemeinde Kitzbühel, KG Kitzbühel-Stadt 

Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes (B6 

Hausstattfeld) im Bereich der Gste 492/25, 492/26 und einer Teilfläche der Gp 

492/1, je KG Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT 

GmbH vom 06.06.2025, Planungsnummer: b6_kiz24016_v4 

 

4.3.6. JPI Entwicklungs GmbH, KG Kitzbühel-Land 

Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes (B86 

Stadtzentrum) im Bereich der Gste 2002/3, 2002/14, je KG Kitzbühel-Land, 

entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 10.06.2025, 

Planungsnummer: b86_kiz24007_v1 

 

4.3.7. Walter Hildenbrandt, KG Kitzbühel-Stadt 

Änderung des bestehenden Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes 

im Bereich des Gst .175, KG Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der 

Plan Alp ZT GmbH vom 16.06.2025,  

Planungsnummer: aend2_b56_kiz25013_v3 

 

Beschlussfassung nach Kundmachung: 

 

4.3.8. Johannes Peter Bachler, KG Kitzbühel-Land 

Umwidmung des Gst 2880, KG Kitzbühel-Land von rund 2 m² von derzeit Freiland 

gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022, 

Umwidmung des Gst 2882/1, KG Kitzbühel-Land von rund 918 m² von derzeit 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 

2022, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 30.07.2024, 

Planungsnummer: 411-2021-00010 

 

4.3.9. Johannes Peter Bachler, KG Kitzbühel-Land 

Erlassung eines Bebauungsplanes (B7 Steuerberg) im Bereich der Teilfläche des 

Gst 2882/1, KG Kitzbühel-Land, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT 

GmbH vom 23.04.2025, Planungsnummer: b7_kiz24011_v3 

 

 4.4.       Bericht des Landwirtschaftsreferenten 

 

5. Anträge, Anfragen und Allfälliges 

 

6. Vertrauliches 

6.1. Personal 

 

Dieses Protokoll ist nicht geschlechterspezifisch formuliert, um die Lesbarkeit zu erleichtern. Alle 

personenbezogenen Formulierungen sind geschlechtsneutral zu verstehen.  

 

1. Begrüßung und Feststellung der Beschlussfähigkeit 

 

Bürgermeister Dr. Winkler eröffnet die Sitzung und stellt die ordnungsgemäße Einberufung 

der Sitzung sowie die Beschlussfähigkeit fest. Es sind 19 Gemeinderäte inklusive Ersatzmit-

glieder anwesend. 
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2. Genehmigung des Protokolls der 31. Gemeinderatssitzung vom 05. Mai 2025 

 

GR Wohlfahrtstätter erklärt, dem Protokoll nicht zuzustimmen, da auf Seite 66 seine Anfrage 

zum Projektsicherungsvertrag mit dem Hotel Zur Tenne fehlt. Bei dem in Anschluss an die 

Sitzung übermittelten Vertrag handelt es sich nicht um einen Projektsicherungsvertrag, wie er 

vergleichbar nun mit der JPI Kitzbühel Entwicklungs GmbH abgeschlossen werden soll.  

 

GR Dr. Fuchs-Martschitz erklärt, dem Protokoll ebenfalls nicht zuzustimmen, da Proto-

kollierungen nicht ordnungsgemäß erfolgen. Er bemängelt, dass seine Anfrage im Zusammen-

hang mit der ORF-Sendung „Am Schauplatz“ auf Seite 65 nicht wortwörtlich im Protokolls-

text angeführt ist, sondern nur als Anlage G zum Protokoll genommen wurde. Dazu verliest er 

eine weitere Stellungnahme.  

 

Im Protokoll wird diese Stellungnahme insofern wiedergegeben, als deren Inhalt nicht bereits 

im Protokoll vom 05.05.2025 und in deren Anlage G enthalten ist und lautet wie folgt:    

 

Dass die Protokolle immer im Sinne des Bürgermeisters durch den Stadtamtsdirektor bearbeitet 

werden, daran bin ich inzwischen gewöhnt. Die neue Vorgehensweise unsere Anträge und 

Anfragen nicht mehr in das Protokoll selber aufzunehmen, sondern nur mehr als Anhang hinten 

anzufügen, führt zu einer weiteren Verfälschung der Wiedergabe des Sitzungs-verlaufes. 

Generell fällt es auf, dass Aussagen von meiner Person vielfach verdreht, weggelassen, 

beziehungsweise nur in negativer Form dargestellt werden. 

Auch wenn es zu keiner wörtlichen Protokollierung der Sitzung kommen muss, so ist es 

wesentlich, dass zumindest der Sinn der wesentlichen Aussagen erfasst wird. Das ist in diesem 

Protokoll in keinster Weise gegeben! 

 

Über Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler genehmigt der Gemeinderat mit 11 Ja-Stimmen 

bei 2 Nein-Stimmen (GR Wohlfahrtstätter und GR Dr. Fuchs-Martschitz) und 6 Stimment-

haltungen (Enthaltungen erfolgen aufgrund von Nichtanwesenheit bei der letzten Sitzung) das 

Protokoll der 31. Gemeinderatssitzung vom 05.05.2025 (sowohl öffentlicher Teil auch geson-

derte Niederschrift über den vertraulichen Teil).  

 

VB  Zimmermann gefällt es nicht, dass die Gemeinderatssitzung wieder mit persönlichen An-

griffen von GR Dr. Fuchs-Martschitz anfängt. Er findet dies peinlich und hält fest, dass gerade 

die Aussagen von GR Dr. Fuchs-Martschitz in der letzten Sitzung zum Thema ORF-Sendung 

„Am Schauplatz“ auch vielen Gemeinderäten missfallen haben. Solche Diskus-sionen gehören 

nicht in den Gemeinderat. 

 

Bürgermeister Dr. Winkler dankt VB Zimmermann für die Klarstellung und ruft zur Sachlich-

keit auf. 

 

3. Anträge und Berichte des Bürgermeisters und des Stadtrates 

 

3.1. Kaufverträge Einheimischensiedlungsgebiet Hausstattfeld 

 

Bürgermeister Dr. Winkler teilt mit, dass im Einheimischen-Siedlungsgebiet Hausstattfeld nun 

die ersten Kaufverträge für das Baufeld 2, welches zur Selbstbebauung vorgesehen ist, 

beschlussreif sind. Dazu werden auf der digitalen Tafel eine Visualisierung und ein Lageplan 

gezeigt. Weiters berichtet der Bürgermeister über die im Einvernehmen mit den Fraktionen 

erstellte Vergabeliste und die Grundstückszuteilung, welche letztlich per Los erfolgt ist. Von 

den 14 Interessenten für die Baugrundstücke im Baufeld 2 haben 11 Interessenten erklärt das 

Grundstück zu kaufen und sich mit dem übermittelten Kaufvertragsentwurf einverstanden er-
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klärt. Dabei handelt es sich um folgende Personen mit Zuteilung folgender Grundstücke bzw. 

Doppelhaushälften: 

 

Name  Name  Objekt  Gstnr.  

 

Dazu wird ein Lageplan dem Protokoll als Anlage A beigegeben. 

 

Bürgermeister Dr. Winkler teilt weiters mit, dass die Kaufverträge hinsichtlich der allgemeinen 

Bestimmungen für alle Käufer ident sind, wobei lediglich bei 2 Kaufverträgen zusätzliche 

Regelungen notwendig waren. Beim Kaufvertrag Marinovic wurden in Punkt IX die 

Voraussetzungen für den Verkauf der Eigentumswohnung von Herrn Marinovic geregelt. Beim 

Kaufvertrag Mitterer/Radlmair wurde in Punkt IX eine Bestimmung hinsichtlich des 

bestehenden Fruchtgenussrechtes und Belastungs- und Veräußerungsverbotes aufgenommen. 

Herr Mitterer hat von seinen Eltern eine kleine Eigentumswohnung Im Gries überschrieben 

bekommen in der seine Eltern wohnen. Sollten deren Rechte innerhalb von 30 Jahren erlöschen, 

kann die Stadtgemeinde für die Restlaufzeit des Wiederkaufs- und Vorkaufsrechtes die 

Wohnung zum Richtwertmietzins anmieten und untervermieten.  Der Kaufvertrag wird auf der 

digitalen Tafel gezeigt und im Wesentlichen erörtert. Weiters weist der Bürgermeister auf die 

in den Kaufverträgen erwähnten Unterlagen hin, welche den Interessenten zusammen mit dem 

Vertragsentwurf übermittelt wurden. Dabei handelt es sich auszugsweise um den zu 

erlassenden Bebauungsplan, die Grundteilung, die Musterberechnung über die Preisbildung im 

Wiederkaufs- und Vorkaufsfall, eine Baubeschreibung, geologische Untersuchungen 

betreffend dem Josefi-Erbstollen, eine planliche Darstellung der Infrastrukturerschließung 

sowie die wasserrechtliche Bewilligung für das Sickerbecken der Oberflächenentwässerung des 

Siedlungsgebietes.  

 

Die Kaufverträge samt bezughabenden Unterlagen wurden den Stadtratsmitgliedern zur 

Vorbereitung auf die Stadtratssitzung am 30.06.2025 zur Verfügung gestellt. Der Stadtrat hat 

sich damit eingehend befasst und eine Empfehlung zum Abschluss der Kaufverträge an den 

Gemeinderat ausgesprochen. Der Stadtrat hat sich auch mit Anfragen betreffend einer 

Änderung der Musterberechnung bzw. der Vertragsbestimmung, welche den Gebäudewert im  

 

Fall des Wiederkaufes bzw. Ausübung des Vorkaufsrechtes mit den angemessenen Gesamt-

baukosten pro m² Wohnnutzfläche gemäß Tiroler Wohnbauförderung begrenzt, befasst. Von 

Interessenten wurde ins Treffen geführt, dass die tatsächlichen Baukosten deutlich höher wären. 

Der Stadtrat hat eine Änderung abgelehnt, zumal ja Spekulation verhindert werden soll und 

dieselbe Regelung auch beim Siedlungsgebiet Sonngrub angewandt wurde und auch bei den 

Raumordnungsverträgen Verwendung findet. 

 

Auf Nachfrage des Bürgermeisters bestehen zu den Verträgen keine weiteren Fragen. 

 

Über Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) die vorliegenden Kaufverträge mit 

 

Ein Kaufvertrag wird als Muster als Anlage B zum Protokoll genommen. 

 

3.2. Projektsicherungsvertrag mit der JPI Kitzbühel Entwicklungs GmbH 

 

Bürgermeister Dr. Winkler verweist darauf, dass das Neubau-Hotelprojekt der JPI Kitzbühel 

Entwicklungs GmbH (kurz JPI) am Bahnhof hinsichtlich der Dimension und Architektur 

mehrfach im Ausschuss für Bau und Raumordnung und städtische Infrastruktur behandelt 

wurde. Auch der dazu zu erstellende der Projektsicherungsvertrag wurde mehrfach im Stadtrat 
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behandelt. Für das Widmungsverfahren ist insbesondere auch die Bestimmung des    § 48 Abs. 

5 TROG 2022 entscheidend. Demnach ist die Widmung von Sonderflächen für 

Beherbergungsgroßbetrieben nur zulässig, wenn aufgrund der Eigentümer und der 

voraussichtlichen Betreiberverhältnisse ein dauerhaft wirtschaftlicher Betrieb des Unter-

nehmens zu erwarten ist und die Art der Finanzierung schlüssig nachgewiesen wird. Zu dieser 

Beurteilung wurde Steuerberater Erich Seiwald aus St. Johann beigezogen und konnte dieser 

nach mehrfachen Prüfungen und nachgereichten Unterlagen schließlich mit Stellungnahme 

vom 17.01.2025 eine positive Bewertung im Sinn des § 48 Abs. 5 TROG 2022 abgeben. 

Steuerberater Seiwald hat der Stadtgemeinde Kitzbühel auch den Abschluss eines 

Projektsicherungsvertrages im Zusammenhang mit dem Widmungsverfahren empfohlen. Seine 

Empfehlungen hinsichtlich Hotelbetreiber und Finanzierung sind im Wesentlichen in dem 

Projektsicherungsvertrag eingeflossen.  

 

Der Bürgermeister führt zu dem Projekt weiters aus, dass die Vertreter der JPI ursprünglich bei 

der Projektpräsentation von einem low-budget Hotel gesprochen haben. Das vorgelegte 

wirtschaftliche Betriebskonzept sowie die dem Steuerberater zur Prüfung vorgelegten 

Unterlagen haben dann ein anderes Bild gezeigt. Da eine Kategorisierung schwierig und auch 

nicht zielführend wäre, hat man sich mit der JPI und deren Rechtsvertreter darauf geeinigt, dass 

die Preisstruktur jedenfalls unter dem Luxussegment liegen muss und sich die Zimmerpreise an 

vergleichbaren Lifestyle Middle Class Hotels in der Stadtgemeinde Kitzbühel zu 

vergleichbaren Jahres- und Saisonzeiten zu orientieren haben. Des Weiteren war ursprünglich 

ein buy-to-let Modell angestrebt, was sich auch durch das bekannt gegebene 

Finanzierungsmodell bestätigt hat. Es war nämlich geplant, den Hotelbau durch Gesell-

schafterzuschüsse und einem späteren Verkauf zu finanzieren. Damit war die Stadtgemeinde 

nicht einverstanden. Schließlich wurde von der JPI der von RA Dr. Katholnig in Abstimmung 

mit der Stadtgemeinde ausgearbeitete Entwurf des Projektsicherungsvertrages akzeptiert.  

 

Bürgermeister Dr. Winkler teilt weiters mit, dass der JPI als Zeichen des guten Willens der 

Stadtgemeinde beim letzten Abstimmungsgespräch in Aussicht gestellt wurde, hinsichtlich 

Widmung und allenfalls Bebauungsplan in der heutigen Gemeinderatssitzung einen 

Erstbeschluss zu fassen, wenn die Zustimmung zum Projektsicherungsvertrag vorliegt. Dieser 

wurde mittlerweile unterfertigt übermittelt. 

 

Der Projektsicherungsvertrag wird auf der digitalen Tafel gezeigt und erörtert. Im Wesentlichen 

wird auf das obligatorische Veräußerungsverbot und Zustimmungsvorbehalt der Stadtgemeinde 

gemäß VI., insbesondere zur Vermeidung des nicht gewünschten buy-to-let Modells, 

hingewiesen. Diese Bestimmung gilt auf die Dauer von 20 Jahren ab rechtskräftiger 

Umwidmung in Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb. Im Punkt VIII. Zeitplan, Sicher-

stellungen, Zusagen und Motiv wird der Widmungserstbeschluss geregelt und die JPI danach 

zur Vorlage folgender Unterlagen verpflichtet:  

Offenlegung Projektbetreiber; 

Übermittlung unterschriebener Betreibervertrag und Finanzierungsbestätigung eines euro-

päischen Bankinstitutes, jeweils auch unter Vorbehalt der späteren rechtskräftigen Um-

widmung sowie rechtskräftigen Baubewilligung möglich. 

Wenn diese Unterlagen beigebracht werden und die Prüfung im Sinne der Stadtgemeinde 

erfolgt, müsste der Projektsicherungsvertrag von der JPI beglaubigt unterfertigt werden. 

Anschließend könnte dann der Widmungszweitbeschluss gefasst werden.  

 

Der Stadtrat hat den Projektsicherungsvertrag geprüft und liegt dazu eine Beschluss-

empfehlung an den Gemeinderat vor. 
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Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) den vorliegenden Projektsicherungsvertrag mit der JPI Kitzbühel Entwicklungs 

GmbH. Dieser Vertrag wird als Anlage C zum Protokoll genommen.    

 

3.3. Dienstbarkeitsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / BAG Kitzbühel (Globalvertrag 

betreffend Pistennutzung) 

 

Bürgermeister Dr. Winkler teilt zu diesem Tagesordnungspunkt mit, dass der Bergbahn AG 

Kitzbühel mittels Dienstbarkeitsvertrag über die Ausübung des Wintersports sowie die 

Errichtung, des Betriebes, Erhaltung und Erneuerung von Beschneiungsanlagen die Nutzung 

der im Eigentum der Stadtgemeinde Kitzbühel stehenden Grundstücke auf den  Skipisten im 

Skigebiet Hahnenkamm gestattet wurde. Die letzte Vereinbarung ist nach 20 Jahren mit Ende 

der Wintersaison 2024/2025 ausgelaufen. Dieser Vertrag wird auch als „Globalvertrag“ 

bezeichnet. Die Bergbahn AG Kitzbühel hat nun um Neuabschluss angesucht, wobei wiederum 

um eine Verlängerung von 20 Jahren, also bis 30. April 2045, ersucht wird. Die Pistenflächen 

wurden von der Bergbahn AG Kitzbühel durch eine Neuvermessung auf den aktuellen Stand 

gebracht und sind im Vertrag die indexierten Entschädigungssätze angeführt. Die 

Gesamtentschädigung beläuft sich somit auf derzeit auf jährlich € 67.764,93, wobei dieser 

Betrag wiederum einer Wertsicherung unterliegt.  

 

Der Dienstbarkeitsvertrag samt Entschädigungstabellen und Planbeilage wird auf der digitalen 

Tafel gezeigt und dargetan. Zu der von StRin Nothegger in der Stadtratssitzung aufgeworfenen 

Frage, warum beim Schlusshang Kampen nur etwa die Hälfte des Betrages für präparierte und 

beschneite Pistenflächen in Ansatz gebracht wird, erklärt Bürgermeister Dr. Winkler nach 

Überprüfung folgendes: Hinsichtlich des Schlusshanges der Kampen Abfahrt  

besteht ein eigener Dienstbarkeitsvertrag aus dem Jahr 1969 mit dem die Einmalentschädigung 

geregelt wurde. Aus diesem Grund erfolgt hierfür keine Pistenentschädigung mehr, sondern nur 

die Entschädigung für den sog. Schneizins. Die Pistenentschädigung war im bisherigen 

Globalvertrag mit € 0,051 und der Schneizins mit € 0,039 festgelegt. Indexiert ergibt dies für 

die Beschneiung Schlusshang Kampen € 0,062.      

 

Eine Beschlussempfehlung des Stadtrates liegt vor. 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) den vorliegenden Dienstbarkeitsvertrag mit der Bergbahn AG Kitzbühel. Dieser 

wird als Anlage D zum Protokoll genommen. 

 

3.4. Dienstbarkeitsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / BAG Kitzbühel (Speicherteich 

Sonnenrast) 

 

Bürgermeister Dr. Winkler berichtet über das Projekt der Bergbahn AG Kitzbühel zur 

Erweiterung der Beschneiungsanlage Fleck-Kaser im Kernskigebiet Hahnenkamm. Dazu ist die 

Errichtung des Speicherteiches „Sonnenrast“ mit Pumpstation samt Schneileitungen und 

Nebenanlagen geplant. Dazu wird von der Bergbahn AG Kitzbühel ausgearbeitete Dienst-

barkeitsvertrag samt Entschädigungstabellen und den Plan über die Grundinanspruchnahme auf 

der digitalen Tafel gezeigt und vom Bürgermeister erörtert. Die Baumaßnahmen finden zum 

überwiegenden Teil auf Kirchberger Gemeindegebiet statt. Bei den Entschädigungs-sätzen 

handelt es sich um die üblichen Beträge, die von der Bergbahn AG seit Jahren bezahlt werden, 

wobei diese selbstverständlich indexiert sind. Im Zusammenhang mit der gegenständlichen 

Dienstbarkeitseinräumung errechnet sich eine einmalige Entschädigung in Höhe von € 

11.590,18 sowie jährliche Entschädigungen in Höhe von € 4.594,18 wertgesichert. 

Hingewiesen wird darauf, dass mit den Pächtern der städtischen Almen am Hahnenkamm bei 
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der letzten Pachtverlängerung eine Bestimmung dahingehend aufgenommen wurde, dass 

Grundflächen zur Nutzung durch die Stadtgemeinde oder durch die ARGE-Partner zu 

touristischen und kulturellen Zwecken bei Bedarf entschädigungslos zur Verfügung zu stellen 

sind. Auch der Landwirtschaftsausschuss hat sich mit der Errichtung des Speicherteiches 

Sonnenrast und der damit verbundenen Dienstbarkeitseinräumung einverstanden erklärt.  

 

Über Nachfrage von StRin Nothegger erklärt Bürgermeister Dr. Winkler, es sei davon 

auszugehen, dass die Entschädigungssätze dieselben sind wie bei privaten Grundeigentümern, 

da die Bergbahn AG Kitzbühel den Ansatz verfolgt grundsätzlich alle Grundeigentümer gleich 

zu behandeln. 

 

Weiters teilt Bürgermeister Dr. Winkler über Nachfrage von Gemeinderat Dr. Fuchs-Martschitz 

mit, dass mit einer Bauzeit von ca. 1,5 Jahren zu rechnen ist. 

 

Eine Beschlussempfehlung des Stadtrates liegt vor. 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) den vorliegenden Dienstbarkeitsvertrag zur Errichtung des Speicherteiches 

Sonnenrast mit der Bergbahn AG Kitzbühel. Dieser wird als Anlage E zum Protokoll 

genommen. 

3.5. Baurechtsverzicht Stadtgemeinde Kitzbühel / Österr. Rotes Kreuz – Wagner-

straße; Löschungserklärungen 

 

Bürgermeister Dr. Winkler ruft in Erinnerung, dass in der Gemeinderatssitzung vom 

31.03.2025 die Auflösung der beiden bestehenden Baurechtsverträge betreffend die 

Liegenschaft Wagnerstraße 18 mit dem Österreichischen Roten Kreuz beschlossen wurde. Im 

Zuge der grundbücherlichen Durchführung verlangt das Bezirksgericht Kitzbühel, dass die in 

den Baurechtseinlagen einverleibten Belastungen (Reallast der Verbindlichkeit zur Zahlung 

eines jährlichen Bauzinses sowie Veräußerungsverbot für die Stadtgemeinde Kitzbühel) separat 

zu löschen sind. Dazu wurden vom Österreichischen Roten Kreuz zwei Löschungs-erklärungen 

vorgelegt, welche auf der digitalen Tafel zur Kenntnis gebracht werden. 

 

Eine Beschlussempfehlung des Stadtrates liegt vor. 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) die beiden vorliegenden Löschungserklärungen (Löschung der zu C-LNr. 1 in EZ 

512 KG Kitzbühel Stadt einverleibten Reallast der Verbindlichkeit zur Zahlung eines jährlichen 

Bauzinses von ATS 100,00 sowie Löschung des zu C-LNr. 2 einverleibten 

Veräußerungsverbotes; Löschung der zu C-LNr. 1 in EZ 786 KG Kitzbühel Stadt einverleibten 

Reallast der Verbindlichkeit zur Zahlung eines jährlichen Bauzinses von ATS 100,00). 

 

3.6. Schenkungsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / Markus Mühlegger; Widmung zum 

Gemeingebrauch als Verkehrsfläche - Straßenstück Hausstattfeld 

 

Bürgermeister Dr. Winkler teilt mit, dass mit dem vorliegenden Schenkungsvertrag das 

Straßengrundstück 492/17 KG Kitzbühel Stadt im Siedlungsgebiet Hausstattfeld an die 

Stadtgemeinde Kitzbühel als Verwalterin des öffentlichen Gutes übertragen wird. Grundlage 

dieser Übertragung ist die zwischen der Stadtgemeinde Kitzbühel und Herrn Markus 

Mühlegger bereits im Jahr 2019 (Gemeinderatsbeschluss vom 28.10.2019) getroffene 

Vereinbarung hinsichtlich Grundstücksteilungen und Erschließungen im Hausstattfeld. Darin 

ist unter anderem geregelt, dass das Weggrundstück 492/17 in das öffentliche Gut zu 

übernehmen ist. Der Schenkungsvertrag und die Lage des Straßenstückes wird auf der digitalen 

Tafel gezeigt und erörtert. 



 

- 78 -  

 

 

 

Weiters wird darauf hingewiesen, dass das Straßengrundstück Gst 492/17 zum Gemein-

gebrauch als Verkehrsfläche zu widmen ist. Dazu wird die Textierung auf der digitalen Tafel 

gezeigt.  

 

Eine Beschlussempfehlung des Stadtrates liegt vor.  

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (18 Ja-

Stimmen; GR Dr. Fuchs-Martschitz ist bei der Abstimmung nicht anwesend) den vorliegenden 

Schenkungsvertrag mit Herrn Markus Mühlegger. Dieser wird als Anlage F zum Protokoll 

genommen. 

 

Weiters beschließt der Gemeinderat auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler einstimmig (18 

Ja-Stimmen; GR Dr. Fuchs-Martschitz ist bei der Abstimmung nicht anwesend) unter 

Bezugnahme auf den vorliegenden Schenkungsvertrag die Abschreibung des Grundstückes 

492/17 im Ausmaß von 582 m² vom Gutsbestandsblatt der EZ 922 KG 82108 Kitzbühel Stadt 

und die Zuschreibung dieses Grundstückes zum öffentlichen Gut in EZ 253 KG 82108 Kitz- 

bühel Stadt und die gleichzeitige Widmung des Grundstückes 492/17 zum Gemeingebrauch als 

Verkehrsfläche.  

 

3.7. Aufsandungsurkunde zum Dienstbarkeitsvertrag Stadtgemeinde Kitzbühel / Anton 

Filzer 

 

Bürgermeister Dr. Winkler teilt mit, dass im Zuge eines Tausch-, Kauf- und Dienstbar-

keitsvertrages mit der Bergbahn AG Kitzbühel im Bereich Hahnenkamm-Jufen auch mit Herrn 

Anton Filzer im Zuge der Regelung von Weideflächen in diesem Bereich ein Dienst-

barkeitsvertrag abgeschlossen wurde. Herrn  Filzer  wurde  von  der Jufenalm Richtung Stein- 

bergkogel ein landwirtschaftliches Fahrrecht in der Zeit vom 15.05. bis 15.10. eingeräumt. 

Festgehalten wurde, dass ein Fahrrecht Richtung Streiteckalm nicht besteht. Dieser Vertrag 

wurde nicht verbüchert, jedoch Herrn Filzer zugesagt, dass eine Grundbuchseintragung über 

seinen Wunsch erfolgen wird, wobei die Bergbahn AG Kitzbühel die Kosten zu tragen hat. 

Nunmehr hat Herr Filzer den Wunsch auf Grundbuchseintragung gestellt und wurde dazu eine 

Aufsandungsurkunde erstellt. Diese wird mit der bezughabenden Planunterlage auf der 

digitalen Tafel gezeigt und erörtert.  Zur Vermeidung allfälliger Unklarheiten ist eine 

Konkretisierung dahingehend erfolgt, dass es sich bei der Rechtseinräumung um eine 

Grunddienstbarkeit zugunsten der Liegenschaft von Herrn Filzer handelt. Seitens der Bergbahn 

AG Kitzbühel liegt die Zustimmung zur vorliegenden Aufsandungsurkunde vor.  

 

Eine Beschlussempfehlung des Stadtrates liegt vor. 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) die vorliegende Aufsandungsurkunde zum Dienstbarkeitsvertrag vom 04.02.2025 

zwischen der Stadtgemeinde Kitzbühel und Herrn Anton Filzer. Diese wird als Anlage G zum 

Protokoll genommen. 

 

3.8. Lebenbergstraße (Grundstücke 3144/1, 3144/6 und .841 KG Kitzbühel Land) - 

Löschung gegenstandsloser Dienstbarkeiten 

 

Bürgermeister Dr. Winkler informiert darüber, dass die Eigentümer der Grundstücke 3144/1, 

3144/6 und .841 KG Kitzbühel Land beabsichtigen Dienstbarkeiten auf ihren Grundstücken zu 

bereinigen. Dazu haben sie an die Stadtgemeinde ein Ansuchen gestellt und darauf 

hingewiesen, dass es sich bei den Reallasten der Wegeinhaltung in EZ 913 und EZ 215 um 
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längst gegenstandslose Reallasten handelt. Diese beruhen auf einem Servitutsvertrag aus dem 

Jahr 1908. Damals wurde auf einem Weg Richtung Schloss Lebenberg ein Fahrrecht ein-

geräumt und mussten die Berechtigten die Hälfte der Straßenerhaltungskosten übernehmen. 

Eine Prüfung durch den Stadtamtsdirektor hat ergeben, dass die gegenständliche Straße sich 

längst im öffentlichen Gut befindet und die Reallast daher tatsächlich gegenstandslos ist.  

 

Die Löschungserklärung wird auf der digitalen Tafel dargetan.   

 

Eine Beschlussempfehlung des Stadtrates liegt vor.   

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) die gegenständliche Löschungserklärung. 

 

3.9. Stadtgemeinde Kitzbühel (öffentl. Gut) / Robert Osterrieth - Grundtausch am 

Oberleitenweg; Widmung als Verkehrsfläche 

 

Bürgermeister Dr. Winkler teilt mit, dass Herr Osterrieth Eigentümer der Liegenschaft 

Oberleitenweg 28 ist und über seine Anwältin um Durchführung eines Grundtausches gemäß 

der Vermessungsurkunde Rieser ZT GmbH angefragt hat. Diese Vermessungsurkunde wird auf 

der digitalen Tafel gezeigt und darauf hingewiesen, dass eine 6 m² große Dreiecksfläche, 

welche vom öffentlichen Gut in das Grundstück von Herrn Osterrieth hineinragt, an diesen 

abgetreten werden soll und eine 8 m² große Grundfläche entlang des Oberleitenweges vom 

Grundstück von Herrn Osterrieth an das öffentliche Gut abgetreten werden soll. Der Leiter der 

Tiefbauabteilung Bmstr. Markus Rettenwander war bei der Grenzfeststellung vor Ort und 

spricht sich für diesen Grundtausch aus, welcher eine geringe Verbreiterung des Oberleiten-

weges mit sich bringt. 

 

Die Durchführung des Grundtausches könnte nach dem Liegenschaftsteilungsgesetz erfolgen. 

Hinsichtlich der Tauschflächen müsste die Widmung zum Gemeingebrauch als Verkehrs-fläche 

aufgehoben bzw. ausgesprochen werden.  

 

Stadträtin Nothegger hält fest, dass die Kosten im Zusammenhang mit diesem Grundtausch von 

Herrn Osterrieth zu tragen sind. 

 

Eine Beschlussempfehlung des Stadtrates liegt vor.  

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) den Grundtausch mit Herr Osterrieth gemäß der Vermessungsurkunde der Rieser 

Ziviltechniker GmbH vom 12.12.2023, GZL: 46450/21B und die Zu- und Abschreibung der in 

dieser Vermessungsurkunde ausgewiesenen Teilflächen 1 und 2 wie folgt: 

Die Teilfläche 1 im Ausmaß von 6 m² wird vom Gst 1548/9 in EZ 179 Grundbuch 82107 

Kitzbühel Land abgeschrieben, dem Gst 1548/6 in EZ 1060 Grundbuch 82107 Kitzbühel Land 

zugeschlagen und die Widmung zum Gemeingebrauch als Verkehrsfläche aufgehoben. 

Die Teilfläche 2 im Ausmaß von 8 m² wird vom Gst 1548/6 in EZ 1060 Grundbuch 82107 

Kitzbühel Land abgeschrieben, dem Gst 1548/9 in EZ 179 Grundbuch 82107 Kitzbühel Land 

zugeschlagen und zum Gemeingebrauch als Verkehrsfläche gewidmet. 

 

4. Referate 

 

4.1. Finanzen 

 

4.1.1. Überprüfungsausschuss 
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Der Obmann des Überprüfungsausschusses StR Gamper legt die Kassenprüfungsniederschrift 

gemäß § 112 TGO 2001 vor. Er berichtet über die am 26.06.2025 durchgeführte Kassa-prüfung 

und verliest dazu die Beträge aus der Kassenbestandsaufnahme. StR Gamper teilt mit, dass es 

keinerlei Beanstandungen seitens des Überprüfungsausschusses gegeben hat. 

 

Der Bericht wird vom Gemeinderat zustimmend zur Kenntnis genommen.    

 

4.2. Soziales und Wohnungswesen 

 

Referentin GRin Hedwig Haidegger 

 

4.2.1. Wohnungsvergaben 

 

GRin Haidegger informiert über die im Wohnungsausschuss behandelten Wohnungsvergaben 

laut Beschlussempfehlung an den Gemeinderat. 

 

Der Gemeinderat beschließt über Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler einstimmig (19 Ja-

Stimmen) nachfolgende Wohnungsvergaben: 

 

Die Wohnung in der Bacherwiese 2 b/19  

 

Die Wohnung in der Bacherwiese 2 f/46  

 

Die Wohnung in der Bacherwiese 2 b/21  

 

Die Wohnung am Bichlnweg 36/27  

 

Die Wohnung in Sinwell 40/33  

 

Das Top 7 in der Ehrenbachgasse (58,20 m²)  

 

4.3. Bau und Raumordnung 

 

Referent GR Georg Wurzenrainer 

 

Örtliches Raumordnungskonzept 

 

4.3.1. Stadtgemeinde Kitzbühel, Hausstattfeld, KG Kitzbühel-Stadt 

 

Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes im Bereich der Teilfläche des Gst 492/1, KG 

Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 06.06.2025, 

Planungsnummer: ork_kiz20020_v1 

 

Referent GR Wurzenrainer erläutert unter Verweis auf die Behandlung im Ausschuss für Bau 

und Raumordnung und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025, die ge-

plante Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes unter Bezugnahme auf das raum-

planungsfachliche Gutachten und den Planentwurf, der auf der digitalen Tafel gezeigt wird. 

 

Protokoll Ausschuss: 

 

Dieser Tagesordnungspunkt, im Hinblick der Bebauung des Siedlungsbereiches Hausstattfeld, 

wurde bereits mehrfach, letztmalig im Ausschuss für Bau- und Raumordnung und städtischer 
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Infrastruktur in der 14. Sitzung am 13.11.2023 behandelt und eingehend besprochen. Dabei 

wurde auch hingewiesen, dass für die Realisierung des Siedlungsprojektes eine Änderung des 

Örtlichen Raumordnungskonzeptes (im Bereich des Gst. 492/1) erforderlich ist. 

 

GR Georg Wurzenrainer berichtet, dass zur Realisierung des geplanten Gemeinde-

siedlungsprojektes und der dazu erforderlichen Änderung des Flächenwidmungsplanes, eine 

Änderung des planlichen Teiles des Örtlichen Raumordnungskonzeptes erforderlich ist. Wie 

bereits bekannt, erfolgt eine Erweiterung des Siedlungsbereiches Hausstattfeld in südlicher 

Richtung. 

Der Stadtbaumeister erläutert in kurzen Worten den Planungsbereich anhand des Planes der 

Plan AlpZT GmbH. 

Gem. dem Örtlichen Raumordnungskonzept der Stadtgemeinde Kitzbühel befindet sich der 

nördlich an das Planungsgebiet anschließende Bereich innerhalb des baulichen 

Entwicklungsbereiches. Für ihn gilt die Entwicklungssignatur W43, für welche folgende 

Festlegungen verankert sind: 

o Vorwiegende Nutzung: Wohnnutzung 

o Zeitzone 1, d.h. bauliche Nutzung des Bereichs bei gegebenem Bedarf  

möglich 

o Dichtezone 1, d.h. überwiegend lockere Bebauung; angestrebte gebietsbezogene   

BMD höchst 1,6 – 1,9 

o B! Verpflichtung zur Bebauungsplanung 

 

Es wird hingewiesen, dass die gegenständliche Änderung des Örtlichen Raum-

ordnungskonzeptes im öffentlichen Interesse liegt (Erweiterung Gemeindesiedlungsgebiet). Sie 

entspricht damit den Vorgaben des § 32 Abs. 2 lit. a TROG 2022. Die gegenständliche 

Änderung des Örtlichen Raumordnungskonzeptes entspricht den Zielen der örtlichen 

Raumordnung sowie den relevanten Zielsetzungen des Örtlichen Raumordnungskonzeptes der 

Stadtgemeinde Kitzbühel. 

 

Folgende Änderungen des Örtlichen Raumordnungskonzeptes lt. beiliegendem  

Änderungsplan werden raumplanungsfachlich befürwortet:  

• Aufnahme einer Teilfläche der Gp 492/1 im Ausmaß von rd. 2.942 m² in den  

baulichen Entwicklungsbereich und Zuordnung zur für den nördlich anschließenden 

Bereich gültigen Entwicklungssignatur W 43 mit nachfolgenden Festlegungen: 

 

o Vorwiegende Nutzung: Wohnnutzung 

o Zeitzone 1, d.h. bauliche Nutzung des Bereichs bei gegebenem Bedarf  

möglich 

o Dichtezone 1, d.h. überwiegend lockere Bebauung; angestrebte gebietsbezogene   

BMD höchst 1,6 – 1,9 

o B! Verpflichtung zur Bebauungsplanung 

 

• Aufhebung der sonstigen Freihaltefläche und der landschaftlich wertvollen  

Freihaltefläche (FA) im Bereich des Planungsgebietes 

• Neuabgrenzung des baulichen Entwicklungsbereiches durch entsprechende  

Anpassung der Siedlungsgrenze 

 

Es wird hingewiesen, dass nach einer erfolgenden Änderung des Örtlichen Raumordnungs-

konzeptes sich das gesamte Planungsgebiet innerhalb des baulichen Entwicklungsbereiches der 

Stadtgemeinde Kitzbühel befindet. 

 

Nach kurzer Diskussion befürwortet der Ausschuss einstimmig (6 Ja-Stimmen) die Auflage und 

gleichzeitige Beschlussfassung zur Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes im 
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Bereich der Teilfläche des Gst 492/1, KG Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen 

der Plan Alp ZT GmbH vom 06.06.2025, Planungsnummer: ork_kiz20020_v1 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) gemäß § 67 Abs. 1 iVm § 63 Abs. 4 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2022 – 

TROG 2022, LGBl. Nr. 43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025 den von der 

PlanAlp ZT GmbH ausgearbeiteten Entwurf über die Änderung des örtlichen Raumordnungs-

konzeptes der Stadtgemeinde Kitzbühel vom 06.06.2025, Planungsnummer: ork_kiz20020_v1 

durch vier Wochen hindurch zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 

 

Der Entwurf sieht folgende Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes der Stadtge-

meinde Kitzbühel vor: 

Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes im Bereich der Teilfläche des Gst 492/1, KG 

Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 06.06.2025, 

Planungsnummer: ork_kiz20020_v1 

 

Gleichzeitig wurde gemäß § 67 Abs. 1 lit. c TROG 2022 der Beschluss über die dem Entwurf 

entsprechende Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes 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. 

 

(Erst- und Zeitbeschluss) 

 

Flächenwidmungspläne 

 

4.3.2. JPI Entwicklungs GmbH Kitzbühel, KG Kitzbühel-Land 

 

Umwidmung des Gst 2002/14, KG Kitzbühel-Land von rund 258 m² von derzeit Freiland 

gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 

2022 [iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, max. 

zulässige Beherbergungsgebäude: 3,  

Umwidmung des Gst 2002/3, KG Kitzbühel-Land von rund 3131 m² von derzeit allgemeines 

Mischgebiet gemäß § 40 (2) TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige 

Beherbergungsbetten: 280, max. zulässige Beherbergungsgebäude: 3 sowie rund 2 m² von 

derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige 

Beherbergungsbetten: 280, max. zulässige Beherbergungsgebäude: 3, entsprechend den 

Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 10.06.2025, Planungsnummer: 411-2024-00010 

 

Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 unter Bezugnahme auf das 

raumplanungsfachliche Gutachten und den Planentwurf, der auf der digitalen Tafel gezeigt 

wird. 

 

Protokoll Ausschuss: 

 

Die zur Vereinigung vorgesehenen Gpn 2002/3 und 2002/14 befinden sich westlich des 

Bahnhofplatzes im Bereich des Achenweges. Beide Parzellen sind im Wesentlichen unbebaut 

und werden aktuell als Garten- bzw. Parkanlage mit Teich für das nördlich angrenzende 

HENRI Hotel genutzt. Das Gelände des Planungsgebietes ist annähernd eben. Auf der nördlich 
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an das Planungsgebiet anschließenden Gp 2002/6 befindet sich das bestehende HENRI Hotel. 

Südlich des Planungsgebietes schließt die gewerblich genutzte Gp 2002/8 (Raiffeisenhaus 

Kitzbühel II) an. Im Westen schließt die Parzelle eines Fußweges entlang der Großache und 

darauffolgend die Parzelle der Großache an das Planungsgebiet an. Im Osten wird das 

Planungsgebiet durch die Parzelle des Bahnhofvorplatzes der ÖBB bzw. des Achenwegs 

begrenzt. 

 

Dieser Tagesordnungspunkt wurde letztmalig in der 24. Sitzung des Ausschusses am 27. Jänner 

2024 behandelt. Das Projekt, die Größe und formale Erscheinung wurde eingehend besprochen 

und befürwortet. Dabei wurde festgehalten, dass für eine Beschlussfassung ein 

Projektsicherungsvertrag erforderlich ist. Ein wesentliches Thema war dabei auch die 

Preisgestaltung. Seitens des Projektbetreibers wurde ein Hotel für ein junges Publikum zu 

attraktiven Preisen präsentiert.  

Der Stadtamtsdirektor verweist darauf, dass die abschließende, positive Beurteilung gem. § 48 

Abs. 5 TROG 2022 durch das Steuerberatungsbüro Dr. Seiwald erfolgte und vorliegt. 

Es wird in Erinnerung gerufen, dass im Bereich des Planungsgebietes ein Hotel mit maximal 

280 Betten errichtet werden soll. Der Neubau sieht drei durch einen Sockelbereich verbundene, 

mit Satteldächern versehene Baukörper mit vier bis fünf oberirdischen Geschoßen vor. 

Aufgrund der konzipierten Bettenzahl erfolgt eine Ausweisung als Sonderfläche 

Beherbergungsgroßbetrieb gem. § 48 TROG 2022. Um das abgestimmte Vorhaben zu 

ermöglichen und eine klare rechtliche Grundlage für die geplante Bauführung zu schaffen, 

beabsichtigt die Stadtgemeinde Kitzbühel in Orientierung am Projektentwurf einen 

Bebauungsplan und Ergänzenden Bebauungsplan für die Gpn 2002/3 und 2002/14 zu erlassen.  

Der Stadtamtsdirektor weist darauf hin, dass der erforderliche Projektsicherungsvertrag mit 

der JPI Kitzbühel Entwicklungs GmbH abgestimmt wurde und dieser bis zur Fassung des 

Erlassungsbeschlusses mit den darin geforderten Nachweisen unterfertigt vorliegen muss. 

 

Es wird berichtet, dass sämtliche Unterlagen zur Beschlussfassung der Flächenwidmungs-

planänderung vorliegen.  

Um eine klare rechtliche Grundlage für die Umsetzung der geplanten Baumaßnahmen zu 

schaffen, ist eine Änderung des Flächenwidmungsplanes im gegenständlichen Bereich 

erforderlich. 

Der Stadtbaumeister erläutert den Planungsbereich anhand des Planes der Plan Alp ZT GmbH 

und weist darauf hin, dass die erforderlichen positiven Stellungnahmen sowie der 

Erläuterungsbericht zur Umwidmung vorliegen. 

Die Flächenwidmungsplanänderung orientiert sich an den Vorgaben des örtlichen 

Raumordnungskonzeptes, steht im Einklang mit den relevanten Zielen der örtlichen 

Raumordnung und wird vom Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH befürwortet. Die sonstige 

kommunale Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom etc.) ist im Bestand bereits gegeben.  

 

Nach kurzer Diskussion befürwortet der Ausschuss einstimmig (6 Ja-Stimmen) die Auflage zur 

Umwidmung des Gst 2002/14, KG Kitzbühel-Land von rund 258 m² von derzeit Freiland gemäß 

§ 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022 

[iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, max. 

zulässige Beherbergungsgebäude: 3,  

Umwidmung des Gst 2002/3, KG Kitzbühel-Land von rund 3131 m² von derzeit Allgemeines 

Mischgebiet gemäß § 40 (2) TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige 

Beherbergungsbetten: 280, max. zulässige Beherbergungsgebäude: 3 sowie rund 2 m² von 

derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherber-
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gungsbetten: 280, max. zulässige Beherbergungsgebäude: 3, entsprechend den Planunter-

lagen der Plan Alp ZT GmbH vom 10.06.2025, Planungsnummer: 411-2024-00010 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) gemäß § 68 Abs. 3 iVm § 63 Abs. 9 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 – TROG 

2022, LGBl. Nr. 43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025, den von der Plan Alp ZT 

GmbH ausgearbeiteten Entwurf über die Änderung des Flächenwidmungsplanes der 

Stadtgemeinde Kitzbühel vom 10.06.2025, Planungsnummer: 411-2024-00010 durch vier 

Wochen hindurch zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 

 

Der Entwurf sieht folgende Änderung des Flächenwidmungsplanes der Stadtgemeinde 

Kitzbühel vor: 

Umwidmung des Gst 2002/14, KG Kitzbühel-Land von rund 258 m² von derzeit Freiland 

gemäß § 41  TROG  2022  in  künftig  Sonderfläche  Beherbergungsgroßbetrieb  gemäß  §  48 

TROG 2022 [iVm. § 43 (7) standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, 

max. zulässige Beherbergungsgebäude: 3, Umwidmung des Gst 2002/3, KG Kitzbühel-Land 

von rund 3131 m² von derzeit allgemeines Mischgebiet gemäß § 40 (2) TROG 2022 in künftig 

Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, max. zulässige 

Beherbergungsgebäude: 3 sowie rund 2 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in 

künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022 [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden] SB-5, max. zulässige Beherbergungsbetten: 280, max. zulässige 

Beherbergungsgebäude: 3, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 

10.06.2025, Planungsnummer: 411-2024-00010 

 

(Erstbeschluss) 

 

4.3.3. JPI Hospitality Kitzbühel, KG Kitzbühel-Land 

 

Umwidmung des Gst .526/5, KG Kitzbühel-Land von rund 174 m² von derzeit Freiland gemäß 

§ 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche für Widmungen mit Teilfestlegungen gemäß § 51 

TROG 2022, Festlegung verschiedener Verwendungszwecke der Teilflächen [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden], Festlegung Zähler: 18 

sowie 

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und 

-räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 6 max. Betten: 168, max. 

Beherbergungsgebäude: 1 

sowie  

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

EG (laut planlicher Darstellung) rund 174 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und 

-räume [iVm. §43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. 

Beherbergungsgebäude: 1 

Umwidmung des Gst 2002/13, KG Kitzbühel-Land von rund 17 m² von derzeit Freiland gemäß 

§ 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, 
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Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden], Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude 1, 

Umwidmung des Gst 2002/6, KG Kitzbühel-Land von rund 3226 m² von derzeit Sonderfläche 

standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung Erläuterung: Hotel in künftig 

Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl 

der zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung 

Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude: 1, 

Umwidmung des Gst 3454/2, KG Kitzbühel-Land von rund 4 m² von derzeit Sonderfläche 

standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung Erläuterung: Hotel in künftig 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022, Umwidmung des Gst 3938/4, KG Kitzbühel-Land von rund 

5 m² von derzeit Sonderfläche standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung 

Erläuterung: Hotel in künftig Freiland gemäß § 41 TROG 2022, entsprechend den 

Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 23.01.2025, Planungsnummer: 411-2023-00006 

Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 unter Bezugnahme auf das 

raumplanungsfachliche Gutachten und den Planentwurf, der auf der digitalen Tafel gezeigt 

wird. 

 

Protokoll Ausschuss: 

 

Mit der vorliegenden Änderung des Flächenwidmungsplanes werden die Voraussetzungen für 

die geplante Erhöhung der Bettenanzahl des bestehenden Hotels auf max. 168 sowie zur 

Herstellung einheitlicher Bauplatzwidmungen gem. § 2 Abs. 12 TBO 2022 im Bereich des 

Hotels und des angrenzenden Umfeldes geschaffen. Die angestrebte Änderung des 

Flächenwidmungsplanes widerspricht nicht dem Örtlichen Raumordnungskonzept und steht im 

Einklang mit den relevanten Zielen der örtlichen Raumordnung. 

 

Folgende Änderungen des Flächenwidmungsplanes lt. beiliegendem Änderungsplan werden 

raumplanungsfachlich befürwortet: 

 

o Ausweisung der rd. 3.226 m² umfassenden Gp 2002/6, derzeit Sonderfläche 

Hotel gem. § 43 Abs. 1 lit. a TROG 2022, als Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gem. § 48 TROG 2022 (Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude:1) 

 

Die geplante Änderung des Flächenwidmungsplanes zur Schaffung der raumordnungs-

rechtlichen Voraussetzungen für die geplante Erhöhung der Bettenanzahl des bestehenden 

Hotels auf max. 168 sowie zur Herstellung einheitlicher Bauplatzwidmungen gem. § 2 Abs. 12 

TBO 2022 im Bereich des Hotels und des angrenzenden Umfeldes wird raumplanungsfachlich 

befürwortet. Zur raumordnungsrechtlichen Umsetzung wird empfohlen die Gpn 2002/6 und 

2002/13 als Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gem. § 48 TROG 2022 (Zähler: 6, max. 

Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude: 1) sowie die Bp .526/5 als Sonderfläche für 

Widmungen mit Teilfestlegung gem. § 51 TROG 2022 (Zähler 18: teils Freiland gem. § 41 

TROG 2022, teils Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gem. § 48 TROG 2022) 

auszuweisen. Ergänzend sind die gegenständlichen Randstreifen der Gpn 3454/2 und 3938/2 

ihrer Nutzung als Bestandsteil der Verkehrsfläche entsprechend in Freiland gem. § 41 TROG 

2022 rückzuwidmen. 

Es wird berichtet, dass sämtliche Unterlagen zur Beschlussfassung der Flächenwidmungs-

planänderung vorliegen.  

 

Um eine klare rechtliche Grundlage für die Umsetzung der geplanten Baumaßnahmen zu 

schaffen, ist eine Änderung des Flächenwidmungsplanes im gegenständlichen Bereich 

erforderlich. 
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Der Stadtbaumeister erläutert den Planungsbereich anhand des Planes der Plan Alp ZT GmbH 

und weist darauf hin, dass die erforderlichen positiven Stellungnahmen sowie der 

Erläuterungsbericht zur Umwidmung vorliegen. Auch die abschließende, positive Beurteilung 

gem. § 48 Abs. 5 TROG 2022 durch das Steuerberatungsbüro Dr. Seiwald liegt vor. Die 

Flächenwidmungsplanänderung  orientiert  sich  an  den  Vorgaben  des  örtlichen  Raumord- 

nungskonzeptes, steht im Einklang mit den relevanten Zielen der örtlichen Raumordnung und 

wird vom Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH befürwortet. Die sonstige kommunale 

Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom etc.) ist im Bestand bereits gegeben. 

 

Festgehalten wird, dass ein Projektsicherungsvertrag aufgrund des bereits jahrelang 

bestehenden und gut geführten Hotelbetriebes nicht erforderlich ist.   

 

Nach kurzer Diskussion befürwortet der Ausschuss mit 6 Ja-Stimmen (einstimmig) die Auflage 

und gleichzeitige Beschlussfassung zur Umwidmung des Gst .526/5, KG Kitzbühel-Land von 

rund 174 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche für 

Widmungen mit Teilfestlegungen gemäß § 51 TROG 2022, Festlegung verschiedener 

Verwendungszwecke der Teilflächen [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 18 

sowie 

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und 

-räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 6 max. Betten: 168, max. 

Beherbergungsgebäude: 1 

sowie  

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

EG (laut planlicher Darstellung) rund 174 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und 

-räume [iVm. §43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. 

Beherbergungsgebäude: 1 

Umwidmung des Gst 2002/13, KG Kitzbühel-Land von rund 17 m² von derzeit Freiland gemäß 

§ 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, 

Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden], Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude 1, 

Umwidmung des Gst 2002/6, KG Kitzbühel-Land von rund 3226 m² von derzeit Sonderfläche 

standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung Erläuterung: Hotel in künftig 

Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl 

der zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung 

Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude: 1, 

Umwidmung des Gst 3454/2, KG Kitzbühel-Land von rund 4 m² von derzeit Sonderfläche 

standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung Erläuterung: Hotel in künftig 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022, Umwidmung des Gst 3938/4, KG Kitzbühel-Land von rund 

5 m² von derzeit Sonderfläche standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung 

Erläuterung: Hotel in künftig Freiland gemäß § 41 TROG 2022, entsprechend den 

Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 23.01.2025, Planungsnummer: 411-2023-00006 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) gemäß § 68 Abs. 3 iVm § 63 Abs. 9 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 – TROG 
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2022, LGBl. Nr. 43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025, den von der Plan Alp ZT 

GmbH ausgearbeiteten Entwurf über die Änderung des Flächenwidmungsplanes der 

Stadtgemeinde Kitzbühel vom 23.01.2025, Planungsnummer: 411-2023-00006 durch vier 

Wochen hindurch zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 

 

Der Entwurf sieht folgende Änderung des Flächenwidmungsplanes der Stadtgemeinde 

Kitzbühel vor: 

Umwidmung des Gst .526/5, KG Kitzbühel-Land von rund 174 m² von derzeit Freiland gemäß 

§ 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche für Widmungen mit Teilfestlegungen gemäß § 51 

TROG 2022, Festlegung verschiedener Verwendungszwecke der Teilflächen [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden], Festlegung Zähler: 18 

sowie 

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und 

-räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 6 max. Betten: 168, max. 

Beherbergungsgebäude: 1 

sowie  

alle UG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

EG (laut planlicher Darstellung) rund 174 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 136 m² in Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

sowie 

alle OG (laut planlicher Darstellung) rund 37 m² in Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb 

gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und 

-räume [iVm. §43 (7) standortgebunden], Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. 

Beherbergungsgebäude: 1 

Umwidmung des Gst 2002/13, KG Kitzbühel-Land von rund 17 m² von derzeit Freiland gemäß 

§ 41 TROG 2022 in künftig Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, 

Festlegung der Höchstzahl der zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) 

standortgebunden], Festlegung Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude 1, 

Umwidmung des Gst 2002/6, KG Kitzbühel-Land von rund 3226 m² von derzeit Sonderfläche 

standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung Erläuterung: Hotel in künftig 

Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gemäß § 48 TROG 2022, Festlegung der Höchstzahl 

der zulässigen Beherbergungsbetten und -räume [iVm. § 43 (7) standortgebunden], Festlegung 

Zähler: 6, max. Betten: 168, max. Beherbergungsgebäude: 1, 

Umwidmung des Gst 3454/2, KG Kitzbühel-Land von rund 4 m² von derzeit Sonderfläche 

standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung Erläuterung: Hotel in künftig 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022, Umwidmung des Gst 3938/4, KG Kitzbühel-Land von rund 

5 m² von derzeit Sonderfläche standortgebunden gemäß § 43 (1) a TROG 2022, Festlegung 

Erläuterung: Hotel in künftig Freiland gemäß § 41 TROG 2022, entsprechend den 

Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 23.01.2025, Planungsnummer: 411-2023-00006 

 

Gleichzeitig wurde gemäß § 68 Abs. 3 lit. d TROG 2022 der Beschluss über die dem Entwurf 

entsprechende Änderung des Flächenwidmungsplanes 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. 

 

(Erst- und Zweitbeschluss) 

 

4.3.4. Stadtgemeinde Kitzbühel, Hausstattfeld, KG Kitzbühel-Stadt 
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Umwidmung des Gst 492/1, KG Kitzbühel-Stadt von rund 664 m² von derzeit Wohngebiet 

gemäß § 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher Befristung § 37a (1) in künftig Vorbehaltsfläche für 

den geförderten Wohnbau gemäß § 52a TROG 2022 sowie 6 m² von derzeit Wohngebiet gemäß 

§ 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher Befristung § 37a (1) in künftig Freiland gemäß § 41 TROG 

2022 sowie 3147 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Wohngebiet 

gemäß § 38 (1) TROG 2022, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 

12.03.2025, Planungsnummer: 411-2021-00012 

 

Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 unter Bezugnahme auf das 

raumplanungsfachliche Gutachten und den Planentwurf, der auf der digitalen Tafel gezeigt 

wird. 

 

Protokoll Ausschuss: 

 

Dieser Tagesordnungspunkt, im Hinblick der Bebauung des Siedlungsbereiches Hausstattfeld, 

wurde bereits mehrfach, letztmalig im Ausschuss für Bau- und Raumordnung und städtischer 

Infrastruktur in der 14. Sitzung am 13.11.2023 behandelt und eingehend besprochen. Dabei 

wurde auch hingewiesen, dass für die Realisierung des Siedlungsprojektes eine Erweiterung 

der Widmungsflächen (im Bereich des Gst. 492/1) erforderlich ist. 

 

Es wird berichtet, dass sämtliche Unterlagen zur Beschlussfassung der Flächenwidmungs-

planänderung vorliegen.  

Um eine klare rechtliche Grundlage für die Umsetzung der geplanten Baumaßnahmen zu 

schaffen, ist eine Änderung des Flächenwidmungsplanes im Bereich des Gst 492/1, KG 

Kitzbühel-Land erforderlich. 

Der Stadtbaumeister erläutert den Planungsbereich anhand des Planes der Plan Alp ZT GmbH 

und weist darauf hin, dass die erforderlichen positiven Stellungnahmen sowie der 

Erläuterungsbericht zur Umwidmung vorliegen. 

Die Flächenwidmungsplanänderung orientiert sich an den Vorgaben des örtlichen 

Raumordnungskonzeptes, steht im Einklang mit den relevanten Zielen der örtlichen 

Raumordnung und wird vom Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH befürwortet. Die sonstige 

kommunale Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom etc.) ist im Bestand bereits gegeben. 

 

Nach kurzer Diskussion befürwortet der Ausschuss einstimmig (6 Ja-Stimmen) die Auflage und 

gleichzeitige Beschlussfassung zur Umwidmung des Gst 492/1, KG Kitzbühel-Stadt von rund 

664 m² von derzeit Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher Befristung § 37a (1) 

in künftig Vorbehaltsfläche für den geförderten Wohnbau gemäß § 52a TROG 2022 sowie 6 m² 

von derzeit Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher Befristung § 37a (1) in künftig 

Freiland gemäß § 41 TROG 2022 sowie 3147 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 

in künftig Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022, entsprechend den Planunterlagen der Plan 

Alp ZT GmbH vom 12.03.2025, Planungsnummer: 411-2021-00012 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) gemäß § 68 Abs. 3 iVm § 63 Abs. 9 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 – TROG 

2022, LGBl. Nr. 43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025, den von der Plan Alp ZT 

GmbH ausgearbeiteten Entwurf über die Änderung des Flächenwidmungsplanes der 

Stadtgemeinde Kitzbühel vom 12.03.2025, Planungsnummer: 411-2021-00012 durch vier 

Wochen hindurch zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 
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Der Entwurf sieht folgende Änderung des Flächenwidmungsplanes der Stadtgemeinde 

Kitzbühel vor: 

Umwidmung des Gst 492/1, KG Kitzbühel-Stadt von rund 664 m² von derzeit Wohngebiet 

gemäß § 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher Befristung § 37a (1) in künftig Vorbehaltsfläche für 

den geförderten Wohnbau gemäß § 52a TROG 2022 sowie 6 m² von derzeit Wohngebiet gemäß 

§ 38 (1) TROG 2022 mit zeitlicher Befristung § 37a (1) in künftig Freiland gemäß § 41 TROG 

2022 sowie 3147 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig Wohngebiet 

gemäß § 38 (1) TROG 2022, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 

12.03.2025, Planungsnummer: 411-2021-00012 

 

Gleichzeitig wurde gemäß § 68 Abs. 3 lit. d TROG 2022 der Beschluss über die dem Entwurf 

entsprechende Änderung des Flächenwidmungsplanes 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. 

 

(Erst- und Zweitbeschluss) 

 

Bebauungspläne 

 

 

 

 

4.3.5. Stadtgemeinde Kitzbühel, KG Kitzbühel-Stadt 

 

Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes (B6 Hausstattfeld) im 

Bereich der Gste 492/25, 492/26 und einer Teilfläche der Gp 492/1, je KG Kitzbühel-Stadt 

entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 06.06.2025, Planungsnummer: 

b6_kiz24016_v4 

 

Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 unter Bezugnahme auf das 

raumplanungsfachliche Gutachten und den Planentwurf, der auf der digitalen Tafel gezeigt 

wird. 

 

Protokoll Ausschuss: 

 

Dieser Tagesordnungspunkt, im Hinblick der Bebauung des Siedlungsbereiches Hausstattfeld, 

wurde bereits mehrfach, letztmalig im Ausschuss für Bau- und Raumordnung und städtischer 

Infrastruktur in der 14. Sitzung am 13.11.2023 behandelt und eingehend besprochen. Es wird 

hingewiesen, dass der Bebauungsplan die Baufelder 2, 3 und 4 umfasst. Der Bebauungsplan 

für das Baufeld 1, auf welchem die Wohnbaugesellschaft Frieden ein Wohnbauprojekt 

verwirklicht, ist in der Ausarbeitung. Die Situierung der einzelnen Gebäude sowie die 

möglichen Höhenentwicklungen werden derzeit noch überarbeitet und angepasst.   

In Hinblick auf die Umsetzung eines aus einem Architekturwettbewerb hervorgegangenen  

Projektentwurfes sind auch textliche Gestaltungsfestlegungen ein Bestandteil des 

Bebauungsplanes. Dabei geht es unter anderem um die Materialität und Farbe der Fassade, 

die Ausgestaltung der Brüstungen und Dächer und die Lage und Montagehöhe der Solarener- 

gieanlagen. Diese textlichen Festlegung wurde den Ausschussmitgliedern zur Kenntnis 

gebracht.  

Das Planungsgebiet befindet sich südlich des Stadtkerns von Kitzbühel im Bereich 

Hausstattfeld. Das Gelände fällt mäßig in nordöstlicher Richtung ab. Westlich des 

Planungsgebietes verläuft der Graben des Erzbaches. Im weiter nördlich gelegenen Bereich  

und auf der gegenüberliegenden Seite des Grabens schließt eine Ein- bzw. 
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Zweifamilienhausbebauung an das Planungsgebiet an. Das Planungsgebiet ist wie auch die 

nördlich, östlich und südlich angrenzenden Flächen noch frei von Bebauungen und wird derzeit 

landwirtschaftlich genutzt. Die verkehrliche Erschließung des Planungsgebietes erfolgt 

ausgehend von der Erschließungsstraße Hausstattfeld auf Gp 608 über einen im Bereich der 

Gpn 482/2 und 492/1 (jeweils im Eigentum der Stadtgemeinde Kitzbühel) verlaufenden 

Erschließungsweg. Die interne Erschließung des Planungsgebiets soll über eine 

Ringerschließung erfolgen. Die Anlagen der sonstigen Infrastruktur wie Kanal, Wasser und 

Strom sind im Nahbereich des Planungsgebiets vorhanden. 

 

Der Bebauungsplan orientiert sich an den Vorgaben des örtlichen Raumordnungs-konzeptes, 

steht im Einklang mit den relevanten Zielen der örtlichen Raumordnung und wird vom 

Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH befürwortet.  

Der Bebauungsplan beinhaltet unter anderem eine Baugrenzlinie zum Gst 2880, Bauweise, 

Baumassendichte höchst und mindest, höchster Punkt Gebäude absolut, Abgrenzung 

verschiedener Festlegungen innerhalb des Planungsbereiches und Bauplatzhöchstgröße. Die 

Verkehrserschließung und die sonstige kommunale Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom etc.) 

sind im Bestand der beiden Grundstücke bereits vorhanden bzw. herstellbar. 

 

Der Stadtbaumeister erläutert in kurzen Worten den Planungsbereich anhand des Planes der 

Plan Alp ZT GmbH und weist darauf hin, dass der Erläuterungsbericht vorliegt. 

 

Nach kurzer Diskussion befürwortet der Ausschuss einstimmig (6 Ja-Stimmen) die Auflage und 

gleichzeitige Beschlussfassung zur Erlassung des Bebauungsplanes und ergänzenden 

Bebauungsplanes (B6 Hausstattfeld) im Bereich der Gste 492/25, 492/26 und einer Teilfläche 

der Gp 492/1, je KG Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH 

vom 06.06.2025, Planungsnummer: b6_kiz24016_v4 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) gemäß § 64 Abs. 1 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 – TROG 2022, LGBl. Nr. 

43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025, den von der Plan Alp ZT GmbH 

ausgearbeiteten Entwurf über die Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden 

Bebauungsplanes vom 06.06.2025, Planungsnummer: b6_kiz24016_v4 durch vier Wochen 

hindurch zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 

 

Gleichzeitig wird gemäß § 64 Abs. 4 TROG 2022 der Beschluss über die Erlassung des 

gegenständlichen Bebauungsplanes und ergänzenden 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. 

 

(Erst- und Zweitbeschluss). 

 

4.3.6. JPI Entwicklungs GmbH, KG Kitzbühel-Land 

 

Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes (B86 Stadtzentrum) im 

Bereich der Gste 2002/3, 2002/14, je KG Kitzbühel-Land, entsprechend den Planunterlagen der 

Plan Alp ZT GmbH vom 10.06.2025, Planungsnummer: b86_kiz24007_v1 

 

Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 unter Bezugnahme auf das 
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raumplanungsfachliche Gutachten und den Planentwurf, der auf der digitalen Tafel gezeigt 

wird. 

 

Protokoll Ausschuss: 

 

Es wird in Erinnerung gerufen, dass nördlich an das Planungsgebiet anschließenden Gp 2002/6 

sich das bestehende HENRI Hotel befindet. Südlich des Planungsgebietes schließt die 

gewerblich genutzte Gp 2002/8 (Raiffeisenhaus Kitzbühel II) an. Im Westen schließt die 

Parzelle eines Fußweges entlang der Großache und darauffolgend die Parzelle der Großache 

an das Planungsgebiet an. Im Osten wird das Planungsgebiet durch die Parzelle des 

Bahnhofvorplatzes der ÖBB bzw. des Achenwegs begrenzt. 

 

Im Bereich des Planungsgebietes soll ein Hotel mit maximal 280 Betten errichtet werden. Der 

Neubau sieht drei durch einen Sockelbereich verbundene, mit Satteldächern versehene 

Baukörper mit vier bis fünf oberirdischen Geschoßen vor. Aufgrund der konzipierten Bettenzahl 

erfolgt eine Ausweisung als Sonderfläche Beherbergungsgroßbetrieb gem. § 48 TROG 2022. 

Um das abgestimmte Vorhaben zu ermöglichen und eine klare rechtliche Grundlage für die 

geplante Bauführung zu schaffen, beabsichtigt die Stadtgemeinde Kitzbühel in Orientierung am 

Projektentwurf einen Bebauungsplan und Ergänzenden Bebauungsplan für die Gpn 2002/3 und 

2002/14 zu erlassen. 

 

Der Bebauungsplan orientiert sich an den Vorgaben des örtlichen Raumordnungskonzeptes, 

steht im Einklang mit den relevanten Zielen der örtlichen Raumordnung und wird vom 

Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH befürwortet.  

Der Bebauungsplan beinhaltet unter anderem eine Baugrenzlinie zum Gst 2880, Bauweise, 

Baumassendichte höchst und mindest, höchster Punkt Gebäude absolut, Abgrenzung 

verschiedener Festlegungen innerhalb des Planungsbereiches und Bauplatzhöchstgröße. Die 

Verkehrserschließung und die sonstige kommunale Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom etc.) 

sind im Bestand der beiden Grundstücke bereits vorhanden bzw. herstellbar. 

 

Der Stadtbaumeister erläutert in kurzen Worten den Planungsbereich anhand des Planes der 

Plan Alp ZT GmbH und weist darauf hin, dass der Erläuterungsbericht vorliegt. 

 

Nach kurzer Diskussion befürwortet der Ausschuss einstimmig (6 Ja-Stimmen) die Auflage zur 

Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes (B86 Stadtzentrum) im 

Bereich der Gste 2002/3, 2002/4, je KG Kitzbühel-Land, entsprechend den Planunterlagen der 

Plan Alp ZT GmbH vom 10.06.2025, Planungsnummer: b86_kiz24007_v1 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) gemäß § 64 Abs. 1 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 – TROG 2022, LGBl. Nr. 

43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025, den von der Plan Alp ZT GmbH 

ausgearbeiteten Entwurf über die Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebau-

ungsplanes vom 10.06.2025, Planungsnummer: b86_kiz24007_v1 durch vier Wochen hindurch 

zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 

 

(Erstbeschluss) 

 

4.3.7. Walter Hildenbrandt, KG Kitzbühel-Stadt 

 

Änderung des bestehenden Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes im Bereich 

des Gst .175, KG Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH 

vom 16.06.2025, Planungsnummer: aend2_b56_kiz25013_v3 
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Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 unter Bezugnahme auf das 

raumplanungsfachliche Gutachten und den Planentwurf, der auf der digitalen Tafel gezeigt 

wird. 

 

Protokoll Ausschuss: 

 

Dieser Tagesordnungspunkt wurde letztmalig in der 25. Sitzung des Ausschusses am 17. März 

2025 behandelt. Dabei wurde nach eingehender Diskussion festgehalten, dass dem 

vorgestellten Entwurf zugestimmt wird und der bestehende Bebauungsplan geändert werden 

kann. Vor einer erforderlichen Beschlussfassung ist der Nachweis einer positiven Beurteilung 

durch den Stadt- und Ortsbildschutzbeirat erforderlich.  

 

Es wird in Erinnerung gerufen, dass in Orientierung an der vorliegenden Planung zum Abriss 

und Neubau des Wohnhauses auf der Bp .175 und der vorgesehen Abtretung von Randflächen 

der Parzelle an das öffentliche Gut erfolgen nachfolgende Änderungen des Bebauungsplanes 

und Ergänzenden Bebauungsplanes: 

  

• Verankerung der Straßenfluchtlinie entsprechend dem konzipierten Grenzverlauf zur Gp 

587/1 

• Anpassung der Baufluchtlinie an den neuen Verlauf der Straßenfluchtlinie (4 m  

Abstand) und Berücksichtigung des Projektentwurfes 

• Ersatz der Festlegung der traufenseitigen Wandhöhe durch den höchstzulässigen oberen 

Wandabschluss, traufseitig, in Metern über der Adria in Orientierung  

am Projektentwurf 

• Neuverankerung des Höchstausmaßes der Gebäudesituierung (teilweise ausschließlich 

funktional einem Hauptgebäude untergeordnete Gebäude mit einem besonderen 

Verwendungszweck zulässig - Garage) 

• Anhebung der Mindestdichte in Berücksichtigung der fachlichen Empfehlungen  

der Abt. Raumordnung und Statistik und der zunehmenden Bedeutung einer Boden 

sparenden Bebauung 

 

Die übrigen Bebauungsbestimmungen des bestehenden Bebauungsplanes und Ergänzenden 

Bebauungsplanes B56 Stadtzentrum – Graggaugasse bleiben unverändert. 

 

Der Bebauungsplan und Ergänzende Bebauungsplan B56 Stadtzentrum - Graggaugasse 

orientiert sich an den Vorgaben des örtlichen Raumordnungskonzeptes sowie dem geplanten 

Projekt zur Errichtung eines Wohnhauses, steht im Einklang mit den relevanten Zielen der 

örtlichen Raumordnung und wird vom Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH befürwortet. Die 

sonstige kommunale Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom etc.) ist im Bestand bereits gegeben. 

Der Bebauungsplan beinhaltet unter anderem die Baufluchtlinie, Bauweise, Baumassen-dichte 

höchst und mindest, höchster Punkt Gebäude absolut, Abgrenzung verschiedener Festlegungen 

innerhalb des Planungsbereiches und Bauplatzhöchstgröße. Die Verkehrs-erschließung und 

die sonstige kommunale Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom etc.) sind im Bestand der beiden 

Grundstücke bereits vorhanden. 

 

Der Stadtbaumeister erläutert in kurzen Worten den Planungsbereich anhand des Planes der 

Plan Alp ZT GmbH und weist darauf hin, dass die erforderlichen positiven Stellungnahmen 

sowie der Erläuterungsbericht vorliegen. 
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Nach kurzer Diskussion befürwortet der Ausschuss einstimmig (6 Ja-Stimmen) die Auflage zur 

Änderung eines bestehenden Bebauungsplanes und eines Ergänzenden Bebauungsplanes im 

Bereich des Gst .175, KG Kitzbühel-Stadt, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT 

GmbH vom 16.06.2025, Planungsnummer: aend2_b56_kiz25013_v3 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat einstimmig (19 Ja-

Stimmen) gemäß § 64 Abs. 1 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 – TROG 2022, LGBl. Nr. 

43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025, den von der Plan Alp ZT GmbH 

ausgearbeiteten Entwurf über die Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden 

Bebauungsplanes vom 16.06.2025, Planungsnummer: aend2_b56_kiz25013_v3 durch vier 

Wochen hindurch zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 

 

(Erstbeschluss) 

 

Beschlussfassung nach Kundmachung 

 

4.3.8. Johannes Peter Bachler, KG Kitzbühel-Land 

 

Umwidmung des Gst 2880, KG Kitzbühel-Land von rund 2 m² von derzeit Freiland gemäß    § 

41 TROG 2022 in künftig Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022, Umwidmung des Gst 

2882/1, KG Kitzbühel-Land von rund 918 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in 

künftig Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022, entsprechend den Planunterlagen der Plan 

Alp ZT GmbH vom 30.07.2024, Planungsnummer: 411-2021-00010 

 

EGR Steiner erklärt sich in dieser Angelegenheit für befangen. 

 

Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 und weist darauf hin, dass 

zu dem in der Sitzung des Gemeinderates vom 05.05.2025 gefassten Erst- und Zweitbeschluss 

während der Auflage- und Stellungnahmefrist eine Stellungnahme von Frau Margarethe 

Seeberger eingelangt ist. Den Ausschussmitgliedern wurde die gesamte Stellungnahme von 

Frau Seeberger übermittelt. In der Ausschusssitzung wurde die Stellungnahme des Raum-

planungsbüros PlanAlp ZT GmbH verlesen und im Protokoll festgehalten. GR Wurzenrainer 

trägt gemäß dem Ausschussprotokoll die wesentlichen Inhalte der Stellungnahme des Raum-

planers vor. Weiters verweist er darauf, dass der Einwand hinsichtlich der falsch angeführten  

Grundstücksnummer in der Tagesordnung der Einladung zur Gemeinderatssitzung am 

05.05.2025 in der Sitzung dahingehend richtiggestellt wurde, dass es anstatt Grundstück 2882/4 

zu lauten hat: Grundstück 2880. Im Übrigen wird auch darauf verwiesen, dass in den 

Planunterlagen immer das Gst 2880 angeführt war.  

 

Das Protokoll des Ausschusses lautet wie folgt: 

 

Der Stadtbaumeister berichtet, dass der Auflagebeschluss entsprechend den Planunterlagen 

der Plan Alp ZT GmbH vom 30.07.2025, Planungsnummer: 411-2021-00010 in der Sitzung des 

Gemeinderates vom 05.05.2025 gefasst wurde und vom 06.05.2025 bis 04.06.2025 zur 

öffentlichen Einsichtnahme aufgelegen ist. 

 

Während der Auflage- und Stellungnahmefrist ist 1 Stellungnahme eingelangt. 

 

Nr. 1: Frau Margarethe Seeberger, Sportplatzweg 10, 6365 Kirchberg in Tirol;  

          Eingangsstempel: 05.06.2025 vertreten durch RA Univ. Doz. Dr. Thomas Walzel  

          von Wiesentreu, Museumstrasse 28, 6020 Innsbruck  
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Die Stellungnahme wurde vom Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH in raumordnungs-

fachlicher Hinsicht geprüft. Der schriftliche Einwand wird vom Raumplanungsbüro PlanAlp  

ZT GmbH auf die wesentlichen raumordnungsrelevanten Inhalte zusammengefasst und wie 

folgt zur Kenntnis gebracht: 

 

Es wird zunächst darauf hingewiesen, dass in der eingelangten Stellungnahme Aspekte 

betreffend die gegenständliche Änderung des Flächenwidmungsplanes und betreffend die 

gleichzeitig erfolgende Erlassung eines Bebauungsplanes vermengt werden. Die Einschreiterin 

hat ebenfalls eine Stellungnahme zum gleichzeitig aufgelegenen Bebauungsplanentwurf 

eingebracht. Innerhalb der gegenständlichen Beurteilung erfolgt lediglich eine Behandlung der 

für die Änderung des Flächenwidmungsplanes raumplanungsfachlich relevanten Inhalte. 

Aspekte betreffend den Bebauungsplan werden in der raumplanungsfachlichen Beurteilung der 

zum Bebauungsplan eingelangten Stellungnahme der Einschreiterin behandelt. Aspekte der 

Einwendung, die sich nicht auf raumplanungsrelevante Sachverhalte beziehen, insbesondere 

Äußerungen zu rein verfahrensrechtlichen Thematiken, werden in der vorliegenden 

raumplanungsfachlichen Beurteilung nicht angeführt und nicht behandelt. Im Folgenden 

werden zunächst die Inhalte der Einwendung kurz dargestellt. Anschließend folgt eine 

raumplanungsfachliche Beurteilung, die von Schlussfolgerungen und einer Empfehlung 

abgeschlossen wird.  

 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Kurzdarstellung der Inhalte der 

Einwendung lediglich dazu dient, den direkten Konnex zwischen Einwendung und 

raumplanungsfachlicher Stellungnahme herzustellen. Die Kurzdarstellung ersetzt nicht das 

Studium der Einwendung und stellt keinen, Anspruch auf Vollständigkeit erhebende 

Darstellung der Einwendung dar. 

 

Stellungnahme Nr. 1:  

Herr Univ. Doz. Dr. Thomas Walzel von Wiesentreu weist einleitend darauf hin, die 

Grundeigentümerin der Gp 2879/4, Frau Margarethe Seeberger, zu vertreten. Mit dem 

Gemeinderatsbeschluss werde die Umwidmung der Liegenschaft Gst. Nr. 2882/1 sowie der 

Liegenschaft Gst. Nr. 2880, beide KG 82107 Kitzbühel-Land, im Gesamtausmaß von 920 m² 

von Freiland in Wohngebiet gem. § 38 Abs. 1 TROG 2022 beschlossen. Es handle sich bei der 

ggst. Änderung des Flächenwidmungsplanes um eine Anlasswidmung, die lediglich den 

Grundeigentümer in eine begünstige Lage bringen solle und auf das geplante Bauvorhaben 

zugeschnitten sei. Zudem sei es zu keiner Berücksichtigung der Umwelt- und 

Sozialverträglichkeit, dem Schutz des Stadt- und Landschaftsbildes gekommen und es sei kein 

öffentliches Interesse an der ggst. Änderung erkennbar, da diese nur im Interesse des 

Bauwerbers erfolgt sei.  

Es handle sich bei dem ggst. Planungsbereich zusammen mit den in westlicher und südlicher 

Richtung umgebenden Grundparzellen um einen geschlossenen und dichten Waldgürtel, der zu 

einem geschlossenen Freilandgürtel zähle. Dieser geschlossene Waldgürtel werde als 

Erholungsraum durch die Änderung des Flächenwidmungsplanes genommen. Zudem sei der 

Planungsbereich Teil des Bichlachmoores, zu dessen Schutz und Renaturierung sich die 

Stadtgemeinde Kitzbühel verpflichtet habe. 

Es bestehe kein gesamthaftes Konzept hinsichtlich der Verkehrserschließung des in räumlicher 

Hinsicht deutlich größeren baulichen Entwicklungsbereiches, wodurch die Erschließung 

nachfolgender Widmungsakte erschwert werde. Generell würde von der Abteilung des Amtes 

der Tiroler Landesregierung als Aufsichtsbehörde noch vor der Grundstückseinteilung und 

Neuparzellierung ein Verkehrskonzept gefordert. Auch bestünde die aufgeführte neu gebildete 

Wegparzelle nicht und es sei keine planungsmäßig und flächenplanmäßige Ausweisung erfolgt. 
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Weiters bleibe offen, ob die Bildung der Wegparzelle überhaupt möglich sei, da sie durch das 

bestehende Waldgebiet führe und eine Rodungsbewilligung Voraussetzung sei. Weiter sei die 

vorliegende Stellungnahme der Bezirksforstinspektion mit Blick auf die hohe Erholungsfunktion 

des Wirtschaftswaldes deutlich negativ ausgefallen und es sei ein Nachweis des öffentlichen 

Interesses an der Umwidmung und nachfolgend zu beantragenden Rodungsbewilligung 

erforderlich. Der individuellen Bebauungsabsicht des Bauwerbers stünde jedoch das 

überwiegende öffentliche Interesse an der Beibehaltung der Erholungsfunktion der Waldfläche 

entgegen. Bei der Planung sei auf veraltete Datengrundlagen zurückgegriffen worden, die teils 

bereits bis zu fünf Jahre als seien. Zudem hätte die erforderliche Grundlagenforschung nicht 

stattgefunden. Die Schaffung einer Baufläche im Ausmaß von 920 m² sei unter der Prämisse, 

dass zwei Wohneinheiten (Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung) geschaffen werden, 

vertretbar. Im Erläuterungsbericht zum gleichzeitig beschlossenen Bebauungsplan sei jedoch 

keine Rede mehr von zwei Wohneinheiten. Hierbei würde lediglich von einem 

Einfamilienwohnhaus ausgegangen werden. Daher sei eine Neubewertung für die Änderung 

des Flächenwidmungsplanes jedenfalls erforderlich. Die Errichtung eines Einfamilienhauses 

und damit die Schaffung lediglich einer Wohneinheit würde eine Bauplatzgröße von rd. 920 m² 

nicht rechtfertigen. In den Erläuterungen zum gleichzeitig aufliegenden Bebauungsplan werde 

ausgeführt, dass sich die gegenständliche Änderung des Flächenwidmungsplanes bereits im 

aufsichtsbehördlichen Genehmigungsverfahren befinde, was falsch sei, da die Änderung des 

Flächenwidmungsplanes erst in der Gemeinderatssitzung vom 5. Mai 2025 beschlossen worden 

sei. 

 

Raumplanungsfachliche Beurteilung der Stellungnahme Nr. 1:  

Eine Änderung des Flächenwidmungsplanes ist gem. § 36 Abs. 2 lit a TROG 2022 nur 

vorzunehmen, wenn u.a. ein Bedarf an der widmungsgemäßen Verwendung der betreffenden 

Grundfläche besteht. Eine Änderung des Flächenwidmungsplanes setzt damit einen konkreten 

Bedarf, ein Anlass voraus. Der Vorwurf, dass es sich bei der gegenständlichen Änderung des 

Flächenwidmungsplanes um eine „Anlasswidmung“ handle, läuft daher aus fachlicher Sicht 

ins Leere. Die gegenständliche Änderung des Flächenwidmungsplanes dient der Deckung eines 

konkreten Wohnbedarfs. Wie im ortsplanerischen Gutachten ausgeführt, beabsichtigt Herr 

Bachler auf dem neu zu bildenden Bauplatz, die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit 

Einliegerwohnung. Die Änderung des Flächenwidmungsplanes ist im Kontext des Umfeldes 

und der Umfeldwidmungen erfolgt. Ein öffentliches Interesse wird für eine Änderung des 

Flächenwidmungsplanes im TROG 2022 nicht vorausgesetzt. Gem. der 1. Fortschreibung des 

Örtlichen Raumordnungskonzeptes befindet sich die neu gebildete Gp 2882/4 innerhalb des 

baulichen Entwicklungsbereiches der Stadtgemeinde Kitzbühel. Mit der im Zuge der 

Fortschreibung erfolgten Aufnahme in den baulichen Entwicklungsbereich ist die 

grundsätzliche Widmungsfähigkeit aus siedlungsstruktureller Sicht (Aspekte Stadt- und 

Landschaftsbild) und naturkundlicher Sicht (naturkundliche Bearbeitung, Aspekt 

Umweltverträglichkeit) bestätigt. Hinsichtlich der Aussage, dass durch die Änderung des 

Flächenwidmungsplanes in den geschlossenen und dichten Waldgürtel sowie in den 

geschlossenen Freilandgürtel eingegriffen werde, wird erneut darauf hingewiesen, dass die 

gegenständlichen Teilflächen der Gpn 2880 und 2882/1 bereits als baulicher 

Entwicklungsbereich im Örtlichen Raumordnungskonzept der Stadtgemeinde Kitzbühel 

ausgewiesen sind. Im Zuge der Bearbeitung der 1. Fortschreibung des Örtlichen 

Raumordnungskonzept hat bereits unter Hinzuziehung der Bezirksforstinspektion sowie des 

Umweltreferates der BH Kitzbühel eine Abwägung zwischen dem Erhalt des Waldgürtels und 

der möglichen Ausweisung von Flächen für den Wohnbedarf stattgefunden. In der Biotopkar- 

tierung des Landes ist der betroffene Bereich als Fichtenwald ausgewiesen. In natura ist die 

Fläche bereits gerodet. Eine Ausweisung der Fläche als Moor ist nicht erkennbar. Rund 100 

Meter (Luftlinie) weiter nördlich befindet sich hingegen ein ausgewiesenes Moor. Es ist von 

keiner Beeinträchtigung dieses Moores auszugehen. Laut eingeholter Stellungnahme der 
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Wildbach- und Lawinenverbauung ist am Nordrand der Widmungsfläche eine 

Entwässerungsmulde vorhanden, auf die im Zuge der Bebauung Bedacht genommen werden 

muss. Die Erstellung eines gesamthaften Verkehrskonzeptes ist nicht zwingend im Gesetz 

gefordert und aus fachlicher Sicht im gegenständlichen Fall aufgrund der geringen Zahl und 

der linearen Anordnung zusätzlicher Bauplätze im Süden des Ortsteils nicht erforderlich. Eine 

Erschwernis der Erschließung der übrigen, im Örtlichen Raumordnungskonzept als 

Entwicklungsflächen vorgesehenen Bereiche ist durch die ggst. Änderung des 

Flächenwidmungsplanes nicht ableitbar. Grundsätzlich ist im Hinblick auf die Flächen zur 

verkehrlichen Erschließung festzuhalten, dass gem. § 1 Abs. 3 lit. d TBO 2022 öffentliche 

Straßen wie auch private Straßen mit Ausnahme von Stellplätzen vom Geltungsbereich der TBO 

ausgenommen sind. Die Errichtung von Straßen erfordert damit keine Widmung und ist im 

gegenständlichen Fall auch ohne die Änderung des Flächenwidmungsplanes möglich. 

Aus der im Zuge des Widmungsverfahrens eingeholten Stellungnahme der Bezirksforst-

inspektion sind keine Einwände gegen die Widmungsänderung abzuleiten. Laut Auskunft der 

Bezirksforstinspektion ist die Fällung von weniger als 50 Festmeter bzw. weniger als 2.000 m² 

Nutzungsfläche ohne Meldung möglich. Vor einer Bebauung sei eine Rodungsbewilligung 

einzuholen, für welche die aufsichtsbehördlich genehmigte Flächenwidmungsplanänderung 

das öffentliche Interesse belege. Dieses gilt auch für die geplante Wegparzelle. Die bei 

Ausarbeitung der Flächenwidmungsplanänderung verwendeten Grundlagen und insbesondere 

die im Verordnungsplan dargestellten Kenntlichmachungen basieren auf den zum Zeitpunkt der 

Planerstellung (30.07.2024) von der betreffenden Anwendung des Landes (tirisMaps) 

aggregierten Daten der jeweiligen Fachdienststellen. Der elektronische Flächenwidmungsplan 

(eFWP) mit den Kenntlich-machungen von tirisMaps ist das gesetzlich vorgegebene Instrument 

zur Änderung des Flächenwidmungsplanes, die Aktualisierung der Daten in tirisMaps liegt 

nicht im Verantwortungsbereich des Planverfassers bzw. der Stadtgemeinde Kitzbühel. 

Grundsätzlich sind auch aktuell keine maßgeblichen Änderungen an den verwendeten 

Grundlagen bekannt. Die Ergebnisse der Grundlagenforschung werden zusammenfassend im 

ortsplanerischen Gutachten zur Flächenwidmungsplanänderung dargestellt. Hierbei wurden 

die Daten der betreffenden Fachdienststellen miteinbezogen (WLV, Forst etc.). Aus 

raumplanungsfachlicher Sicht ist der Vorwurf mangelhafter Grundlagenforschung nicht 

nachvollziehbar. Als Grenzausmaß für die Schaffung eines Bauplatzes für eine Wohneinheit gilt 

nach den fachlichen Empfehlungen des Landes eine Bauplatzgröße von rd. 500 m². Die durch 

die ggst. Änderung des Flächenwidmungsplanes vorgesehene Schaffung einer Bauplatzgröße 

von rd. 920 m² wird im Hinblick auf die geplante Schaffung von zwei Wohneinheiten 

(Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung) sowie der Siedlungsrandlage – wie auch im 

ortsplanerischen Gutachten ausgeführt - als aus raumplanungsfachlicher Sicht vertretbar 

erachtet. Aus der Tatsache, dass die Einlieger-wohnung in den Erläuterungen zum 

Bebauungsplan nicht ausdrücklich genannt wurde, kann nicht abgeleitet werden, dass nur eine 

Wohneinheit realisiert werden soll. Die Zahl der Wohneinheiten ist nicht Festlegungsinhalt des 

Bebauungsplanes. Nach Auskunft der Stadtgemeinde Kitzbühel wird unverändert die 

Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung und damit die Schaffung von 

zwei Wohneinheiten im Bereich des gegenständlichen Bauplatzes angestrebt. Die Schaffung 

von zwei Wohneinheiten auf einer Bauplatzgröße von rd. 920 m² entspricht aus fachlicher Sicht 

am betreffenden Standort einer ausreichend Boden sparenden Bebauung. In den Erläuterungen 

zum Bebauungsplan wurde die gegenständliche Änderung des Flächenwidmungsplanes als „im 

aufsichtsbehördlichen Genehmigungsverfahren befindlich“ bezeichnet. Korrekt wäre eine 

Bezeichnung als „im Verfahren befindlich“. Die fehlerhafte Bezeichnung des 

Verfahrensstandes in den Erläuterungen zum Bebauungsplan ist bedauerlich, aus fachlicher 

Sicht allerdings ohne jede Relevanz für das Verfahren. 

 

Schlussfolgerungen und Empfehlung: 
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Die angestrebte Änderung des Flächenwidmungsplanes entspricht den Zielen der örtlichen 

Raumordnung und den Vorgaben des Örtlichen Raumordnungskonzeptes. Aus der vorliegenden 

Stellungnahme sind keine Argumente ersichtlich, die die gegenständliche Änderung des 

Flächenwidmungsplanes in Frage stellen würden. Es wird empfohlen, an der gegenständlichen 

Änderung des Flächenwidmungsplanes festzuhalten. 

 

Der Ausschuss für Bau- und Raumordnung und städtischer Infrastruktur spricht sich (4 Ja-

Stimmen, 2 Enthaltungen) dafür aus, dass die eingebrachte Stellungnahme gegen die Änderung 

des Flächenwidmungsplanes aus fachlicher Sicht nicht stichhaltig ist und dieser daher nicht 

Folge zu geben ist. 

 

Der Ausschuss befürwortet (4 Ja-Stimmen, 2 Enthaltungen) die Beschlussfassung zur 

Umwidmung des Gst 2880, KG Kitzbühel-Land von rund 2 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 

TROG 2022 in künftig Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022, Umwidmung des Gst 2882/1, 

KG Kitzbühel-Land von rund 918 m² von derzeit Freiland gemäß § 41 TROG 2022 in künftig 

Wohngebiet gemäß § 38 (1) TROG 2022, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT 

GmbH vom 30.07.2024, Planungsnummer: 411-2021-00010 

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat mit 16 Ja-Stimmen bei 

2 Nein-Stimmen (StRin Nothegger und GR Dr. Fuchs-Martschitz) der Stellungnahme von 

Margarethe Seeberger, vertreten durch RA Univ. Doz. Dr. Thomas Walzel von Wiesentreu 

gemäß der raumplanungsfachlichen Begründung der PlanAlp ZT GmbH vom 16.06.2025 keine 

Folge zu geben.  

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat mit 16 Ja-Stimmen und 

1 Nein-Stimme (GR Dr. Fuchs-Martschitz) und einer Stimmenthaltung (StRin Nothegger; 

Enthaltung gilt gemäß § 45 Abs. 2 zweiter Satz TGO 2001 als Ablehnung) gemäß § 68 Abs. 3 

iVm mit § 63 Abs. 9 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 – TROG 2022, LGBl. Nr. 43/2022, 

zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025 die Erlassung des von der PlanAlp ZT GmbH vom 

30.07.2024, Planungsnummer: 411-2021-00010 ausgearbeiteten Entwurfes über die Änderung 

des Flächenwidmungsplanes.  

 

4.3.9. Johannes Peter Bachler, KG Kitzbühel-Land 

 

Erlassung eines Bebauungsplanes (B7 Steuerberg) im Bereich der Teilfläche des Gst 2882/1, 

KG Kitzbühel-Land, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 

23.04.2025, Planungsnummer: b7_kiz24011_v3 

 

Referent GR Wurzenrainer erläutert die Behandlung im Ausschuss für Bau und Raumordnung 

und städtische Infrastruktur anlässlich der Sitzung vom 23.06.2025 und weist darauf hin, dass  

zu dem in der Sitzung des Gemeinderates vom 05.05.2025 gefassten Erst- und Zweitbeschluss 

während der Auflage- und Stellungnahmefrist eine Stellungnahme von Frau Margarethe 

Seeberger eingelangt ist. Den Ausschussmitgliedern wurde die gesamte Stellungnahme von 

Frau Seeberger übermittelt. In der Ausschusssitzung wurde die Stellungnahme des Raum-

planungsbüros PlanAlp ZT GmbH verlesen und im Protokoll festgehalten. GR Wurzenrainer 

trägt gemäß dem Ausschussprotokoll die wesentlichen Inhalte der Stellungnahme des Raum-

planers vor.  

 

Das Protokoll des Ausschusses lautet wie folgt: 

 

Der Stadtbaumeister berichtet, dass der Auflagebeschluss entsprechend den Planunterlagen 

der Plan Alp ZT GmbH vom 23.04.2025, Planungsnummer: b7_kiz24011_v3, in der Sitzung  
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des Gemeinderates vom 05.05.2025 gefasst wurde und vom 06.05.2025 bis 04.06.2025 zur 

öffentlichen Einsichtnahme aufgelegen ist. 

 

Während der Auflage- und Stellungnahmefrist ist 1 Stellungnahme eingelangt. 

 

Nr. 1: Frau Margarethe Seeberger, Sportplatzweg 10, 6365 Kirchberg in Tirol;  

           Eingangsstempel: 21.05.2025 vertreten durch RA Univ. Doz. Dr. Thomas  

           Walzel von Wiesentreu, Museumstrasse 28, 6020 Innsbruck  

 

Die Stellungnahme wurde vom Raumplanungsbüro Plan Alp ZT GmbH in raumordnungs-

fachlicher Hinsicht geprüft. Der schriftliche Einwand wird vom Raumplanungsbüro PlanAlp 

ZT GmbH auf die wesentlichen raumordnungsrelevanten Inhalte zusammengefasst und wie 

folgt zur Kenntnis gebracht: 

 

Vom Raumplanungsbüro PlanAlp wird zunächst darauf hingewiesen, dass in der eingelangten 

Stellungnahme Aspekte betreffend die gegenständliche Erlassung eines Bebauungsplanes und 

betreffend die gleichzeitig erfolgende Änderung des Flächenwidmungsplanes vermengt 

werden. Die Einschreiterin hat ebenfalls eine Stellungnahme zur gleichzeitig aufgelegenen 

Änderung des Flächenwidmungsplanes eingebracht. Innerhalb der gegenständlichen 

Beurteilung erfolgt lediglich eine Behandlung der für die Erlassung eines Bebauungsplanes 

raumplanungsfachlich relevanten Inhalte. Aspekte betreffend die Änderung des 

Flächenwidmungsplanes werden in der raumplanungsfachlichen Beurteilung der zur 

Flächenwidmungsplanänderung eingelangten Stellungnahme der Einschreiterin behandelt. 

Aspekte der Einwendung, die sich nicht auf raumplanungsrelevante Sachverhalte beziehen, 

insbesondere Äußerungen zu rein verfahrensrechtlichen Thematiken, werden in der 

vorliegenden raumplanungsfachlichen Beurteilung nicht angeführt und nicht behandelt. Im 

Folgenden werden zunächst die Inhalte der Einwendung kurz dargestellt. Anschließend folgt 

eine raumplanungsfachliche Beurteilung, die von Schlussfolgerungen und einer Empfehlung 

abgeschlossen wird. 

 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Kurzdarstellung der Inhalte der 

Einwendung lediglich dazu dient, den direkten Konnex zwischen Einwendung und 

raumplanungsfachlicher Stellungnahme herzustellen. Die Kurzdarstellung ersetzt nicht das 

Studium der Einwendung und stellt keine, Anspruch auf Vollständigkeit erhebende Darstellung 

der Einwendung dar.  

 

Stellungnahme Nr. 1:  

Herr Univ. Doz. Dr. Thomas Walzel von Wiesentreu weist einleitend darauf hin, die 

Grundeigentümerin der Gp 2879/4 Frau Margarethe Seeberger, zu vertreten. Der ggst. 

Bebauungsplan werde lediglich für ein Grundstück erlassen. Von Gesetzeswegen her seien 

jedoch Bebauungspläne für größere, zusammenhängende Bereiche zu erlassen. Daher sei 

davon auszugehen, dass für die Erlassung des Bebauungsplanes lediglich wirtschaftliche 

Interessen des Grundeigentümers relevant seien und daher eine möglichst dichte Bauführung 

sowie ein deutliches Hervorragen von der nördlichen und östlichen Umgebungsbebauung 

erfolge. Der Plan lasse nicht erkennen, dass die für die Planerlassung erforderliche 

Grundlagenforschung vorangegangen sei. An der Erlassung des Bebauungsplanes sei zudem 

kein öffentliches Interesse erkennbar und es stünden lediglich die Interessen des Bauwerbers, 

eine intensivere und vom Umfeld abweichende Bebauung zu ermöglichen, im Vordergrund. 

Eine Formulierung innerhalb des Erläuterungsberichts des Bebauungsplanes widerspreche 

den Ausführungen innerhalb des Erläuterungsberichts der Flächenwidmungsplanänderung. 

Laut dem den Bebauungsplan betreffenden Erläuterungsbericht sei lediglich die Errichtung 

eines Einfamilienwohnhaues und nicht mehr die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit 
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Einliegerwohnung vorgesehen. Infolge des Bebauungsplanes sei nur noch die Errichtung eines 

Einfamilienwohnhauses möglich, jedoch nicht die Errichtung einer zweiten Wohneinheit. 

Durch die angegebene Baumassendichte von mindestens 1,3 bei einer Bauplatzgröße von rd. 

920 m² würden deutlich größere Kubaturen zugelassen werden, als sie im Umfeld vorzufinden 

seien. Da auch im näheren Umfeld keine auch nur annähernd vergleichbaren baulichen 

Anlagen bestünden, würde das geplante Wohnhaus massiv in Erscheinung treten. Es resultiere 

ein Widerspruch zur Umgebungsbebauung. Die Umgebungsbebauung bestünde aus einer 

homogenen Ansammlung von Bautypus und -höhe sowie Körnung. Weiter würde das geplante 

Wohnobjekt aufgrund des um zwei Geschoße höherliegenden Firstes innerhalb eines sonst vor 

allem durch eingeschoßige Gebäude geprägten Bereichs unverhältnismäßig hoch wirken. Eine 

dreigeschoßige Bebauung würde sich weder in nördlicher noch in östlicher Sichtachse 

vorfinden. Voraussetzung für die Bebauungsplanung seien eine Verkehrserschließung sowie 

die Einrichtungen zur Wasserver- und Abwasserentsorgung. Dies sei im ggst. Fall jedoch nicht 

geprüft worden und sei nicht gegeben. Die Unterschreitung der Mindestabstände sei durch die 

Festlegung einer Baugrenzlinie ohne jeden hinzureichenden planerischen Grund erfolgt und 

sei daher nicht rechtfertigbar. In der näheren Umgebung seien keine Beispiele vorhanden, bei 

denen Abstandsunterschreitungen zugelassen wurden. Die umliegenden Grundeigentümer 

hätten sich an die Mindestabstände lt. TBO gehalten. Daher sei davon auszugehen, dass für die 

Erlassung des Bebauungsplanes lediglich die genaue Abstimmung auf das vorliegende Projekt 

erfolgt sei, damit dieses überhaupt genehmigungsfähig wird. Weiter ändere die geplante 

Geländeaufschüttung zur südlichen Grundstücksgrenze nicht den Umstand, dass das geplante 

Gebäude über drei oberirdische Geschoße verfügt. Ohnehin seien die einzuhaltenden 

Mindestabstände vom ursprünglichen Gelände aus zu messen. Es wird gefordert, dass die 

Mindestbaudichte, die höchstzulässige Baumassendichte, die Firsthöhe und die zulässige 

Anzahl der oberirdischen Geschoße an die Umgebungsbebauung angepasst und reduziert 

werden. In den Erläuterungen zum gleichzeitig aufliegenden Bebauungsplan werde ausgeführt, 

dass sich die gegenständliche Änderung des Flächenwidmungsplanes bereits im 

aufsichtsbehördlichen Genehmigungsverfahren befinde, was falsch sei, da die Änderung des 

Flächenwidmungsplanes erst in der Gemeinderatssitzung vom 5. Mai 2025 beschlossen worden 

sei. 

 

Raumplanungsfachliche Beurteilung der Stellungnahmen Nr. 1:  

Die Erlassung von Bebauungsplänen soll gem. § 54 Abs. 1 TROG 2022 möglichst für größere 

zusammenhängende Gebiete erfolgen. Im Gesetz ist die Erlassung von Bebauungsplänen für 

einzelne Parzellen allerdings nicht grundsätzlich ausgeschlossen. In der raumplanerischen 

Praxis ist die Erlassung von Bebauungsplänen – natürlich in Berücksichtigung und im Kontext 

des Umfeldes – in vielen Fällen zweckmäßig (insbes. zur raumordnungsrechtlichen 

Absicherung abgestimmter, aus fachlicher Sicht vertretbarer Projektentwürfe). Bei der ggst. 

Erlassung des Bebauungsplanes wurden die Festlegungen aus den Parametern des Umfeldes  

(Dichte, Höhenentwicklung etc.) heraus entwickelt. Die Festlegung der Bebauungs-

bestimmungen orientiert sich an den Vorgaben des Örtlichen Raumordnungskonzeptes, dem 

Umfeld des Planungsgebietes sowie dem mit der Stadtgemeinde Kitzbühel grundsätzlich 

abgestimmten Vorhaben. Es wird darauf hingewiesen, dass ohne die Erlassung eines 

Bebauungsplanes im Prinzip lediglich die offene Bauweise sowie die Abstandsbestimmungen 

gem. § 6 Abs. 1 lit. b TBO 2022 vorgegeben wären. Durch die Erlassung des Bebauungs-planes 

werden insbesondere eine dem Standort entsprechende Dichte und die fachlich vertretbare 

Höhenentwicklung rechtlich fixiert. Die Ergebnisse der Grundlagenforschung werden 

zusammenfassend im Erläuterungsbericht dargestellt. Aus raumplanungs-fachlicher Sicht ist 

der Vorwurf mangelhafter Grundlagenforschung nicht nachvollziehbar. Das Vorliegen eines 

öffentlichen Interesses ist nicht Voraussetzung für die Erlassung eines Bebauungsplanes. 

Bebauungspläne haben entsprechend der gesetzlichen Vorgabe unter Berücksichtigung der 

Ziele der örtlichen Raumordnung, des Örtlichen Raumordnungskonzeptes, des 

Flächenwidmungsplanes und der Ergebnisse der Bestandsaufnahme die verkehrsmäßige 
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Erschließung und die Art der Bebauung festzulegen. Die Beschreibung eines Projektentwurfes 

im Erläuterungsbericht eines Bebauungsplanes stellt jedenfalls keine Festlegung dar. Zum 

Vorhaben lagen zum Zeitpunkt der Verfassung der Erläuterungen lediglich schematische 

Volumenmodelle vor, aus welchen eine Zahl bzw. Anordnung von Wohneinheiten nicht ablesbar 

war. Aus der Tatsache, dass die Einliegerwohnung in den Erläuterungen zum Bebauungsplan 

nicht ausdrücklich genannt wurde, kann nicht abgeleitet werden, dass nur eine Wohneinheit 

realisiert werden soll. Nach Auskunft der Stadtgemeinde Kitzbühel wird unverändert die 

Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Einlieger-wohnung und damit die Schaffung von 

zwei Wohneinheiten im Bereich des gegenständlichen Bauplatzes angestrebt. Die Zahl der 

Wohneinheiten ist nicht Festlegungsinhalt des Bebauungsplanes. Die Festlegungen des 

Bebauungsplanes schließen nicht die Schaffung mehrerer Wohneinheiten innerhalb des 

gegenständlichen Planungsbereiches aus. Die formulierte Annahme, in Folge des 

Bebauungsplanes sei nur noch die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses möglich, jedoch 

nicht die Errichtung einer zweiten Wohneinheit, entbehrt jedenfalls jeder Grundlage. 

 

Der Bebauungsplan entspricht mit der festgelegten Baumassendichte von mindestens 1,3 dem 

Ziel einer Boden sparenden Verbauung (vgl. auch publizierte fachliche Empfehlungen der Abt. 

Raumordnung und Statistik des AdTLR diesbezüglich). Lediglich die in nördlicher Richtung 

unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzenden Grundparzellen weisen im Vergleich zur 

sonstigen im Umfeld befindlichen Bebauung eine weitaus geringere Baudichte auf und stehen 

damit aus fachlicher Sicht im Widerspruch zum Ziel einer Boden sparenden Bebauung im 

Bereich des Baulandes. Insbesondere ein Bungalow mit rd. 75 m² Grundfläche im Bereich einer 

über rd. 1.000 m² großen Parzelle kann nicht Maßstab der baulichen Entwicklung des 

Bereiches sein. Für die im Bereich Steuerberg gelegenen Parzellen bestehen teils 

Bebauungspläne, die dem gegenständlichen Bebauungsplan vergleichbare Dichten 

ermöglichen. Für den ggst. Bauplatz ist infolge der Vorgaben zur Baumassendichte eine 

Baumasse zwischen rd.1.170 m³ bis 1.470 m³ vorgegeben. Für eine Parzelle im nördlich des 

Planungsgebietes gelegenen Bereich ist bei vergleichbarer Parzellengröße eine Baumasse bis 

rd. 1.800 m³ möglich, im östlich gelegenen, neueren Siedlungsgebiet sind Baumassen bei 

ebenfalls vergleichbarer Parzellengröße bis zu rd. 1.900 m³ realisierbar. Die Bauhöhen und 

die Anzahl der oberirdischen Geschoße weisen im Bereich Steuerberg unterschiedliche 

Ausprägungen auf. So sind die unmittelbar angrenzenden nördlich und nordwestlich gelegenen 

Gebäude lediglich eingeschoßig, wohingegen die in nordöstlicher, östlicher sowie im näheren 

Umfeld gelegenen Wohngebäude ebenfalls zwei oberirdische Geschoße und ein ausgebautes 

Dachgeschoß aufweisen. Insbesondere die Wohngebäude auf den Gpn 2882/2, 2896/2, 2870/2 

und 2872/3 stechen dabei aufgrund ihrer Bauhöhe hervor. Es ist aus fachlicher Sicht von einer 

hinreichenden Übereinstimmung der Festlegungen des Bebauungsplanes (Beschränkung OG 

H 3, HG H 832,3 m ü.A. (rd. 10,0 - 11,5 m oberhalb des Urgeländes im betreffenden Bereich 

bzw. rd. 10,0 m oberhalb des Niveaus der Gp 2879/4) in einem flächenmäßig begrenzten, weiter 

mit einer Mindestdachneigung von 15° versehenen Festlegungsbereich; ansonsten OG H 2, HG 

H 829,2 m ü.A.) mit der Umgebungsbebauung auszugehen. Die Beschränkung der 

höchstzulässigen Baumassendichte mit 1,6 entspricht dem gebietsbezogen im Örtlichen 

Raumordnungs-konzeptes vorgegebenen Spektrum und ist aus fachlicher Sicht als eine lockere, 

noch dem Ziel des Bodensparens entsprechende Bebauung einzustufen. Bebauungspläne 

können unter der Voraussetzung, dass die Gemeinde finanziell in der Lage ist, die 

verkehrsmäßige Erschließung und die Erschließung der betreffenden Gebiete bzw. 

Grundflächen mit Einrichtungen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung 

vorzunehmen, erlassen werden. Bei der konzipierten Verkehrserschließung des Bauplatzes 

handelt es sich um eine private Wegparzelle, welche nach rd. 18 m in die Gemeindestraße 

Bichlachweg auf Gp 2884/2 einmündet. Die sonstige kommunale Infrastruktur (Wasser, Strom, 

Kanalisation) ist im Nahbereich des Planungsgebietes bereits vorhanden. Auf fachlicher Sicht 
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sind damit die Voraussetzungen für die Erlassung eines Bebauungsplanes gegeben. 

Grundsätzlich ist im Hinblick auf die Flächen zur verkehrlichen Erschließung festzuhalten, 

dass gem. § 1 Abs. 3 lit. d TBO 2022 öffentliche Straßen wie auch private Straßen mit Ausnahme 

von Stellplätzen vom Geltungsbereich der TBO ausgenommen sind. 

 

Für die Unterschreitung der Mindestabstände dürfen gem. § 59 Abs. 4 TROG 2022 gegenüber 

bebaubaren Grundstücken nur größere Abstände als die Mindestabstände von 3 bzw. 4 m 

festgelegt werden. Im Übrigen sind die Baugrenzlinien so festzulegen, dass das Orts- und 

Straßenbild nicht beeinträchtigt wird und den Erfordernissen des Brandschutzes entsprochen 

wird. Diesen Vorgaben wird im gegenständlichen Fall entsprochen. Weiter liegt eine 

Zustimmungserklärung des betroffenen Grundeigentümers zum näheren Heranrücken an die 

nicht zur Bebauung vorgesehene Fläche vor. Allfällige Geländeaufschüttungen ändern nichts 

an den Abstandsbestimmungen und erfolgen nach Projekterfordernissen. Die erforderlichen 

Grenzabstände sind auf Basis des ursprünglichen Geländes einzuhalten, weshalb sich im ggst. 

Fall durch die vorgesehene Gelände-veränderung keine Änderungen ergeben. Die vorgesehene 

Baugrenzlinie ermöglicht es, den Baukörper soweit als möglich an die südliche Grundgrenze 

heranzurücken und gleicht den ungünstigen Zuschnitt der gegenständlichen Grundparzelle 

(Schmalstelle) in Kombination mit den Geländeverhältnissen (Muldenlage) aus. Wie bereits 

aufgeführt, wurde die Umgebungsbebauung bei der Erstellung des Bebauungsplanes 

berücksichtigt. Im Umfeld des Planungsgebietes bestehen Bebauungspläne, welche ähnliche 

Dichten ermöglichen (u.a. A6/E1 Steuerberg: für die Gp 2879/9, BMD H 1,70; Steuerberg 

A5/E1: für die Gp 2882/2, keine Dichtebeschränkung; Steuerberg A4/E1: im Bereich der Gpn 

2896/2, 2896/3, 2897/2, 2897/3, BMD H 1,60, im Bereich der Gpn 2896/8, 2896/5, 2896/6, 

2897/4, BMD H 1,4). Weiter weisen die Bauhöhen und die Anzahl der oberirdischen Geschoße 

im Bereich Steuerberg unterschiedliche, teilweise allerdings vergleichbare Ausprägungen auf. 

Es ist aus fachlicher Sicht von einer hinreichenden Übereinstimmung der Festlegungen des 

Bebauungsplanes mit der Umgebungsbebauung auszugehen. Aus fachlicher Sicht ergibt sich in 

der Gesamtbetrachtung  

 

keine Notwendigkeit zur Überarbeitung der Festlegungen zur Dichte und zur Bauhöhe. In den 

Erläuterungen zum Bebauungsplan wurde die gleichzeitig erfolgende Änderung des 

Flächenwidmungsplanes als „im aufsichtsbehördlichen Genehmigungsverfahren befindlich“ 

bezeichnet. Korrekt wäre eine Bezeichnung als „im Verfahren befindlich“. Die fehlerhafte 

Bezeichnung des Verfahrensstandes in den Erläuterungen zum Bebauungsplan ist bedauerlich, 

aus fachlicher Sicht allerdings ohne jede Relevanz für das Verfahren. 

 

Schlussfolgerungen und Empfehlung:  

 

Der Bebauungsplan B7 Steuerberg – Bachler entspricht den Zielen der örtlichen 

Raumordnung, den Vorgaben des Örtlichen Raumordnungskonzeptes und dem Umfeld des 

Planungsgebietes. Die vorgebrachten Einwände sind aus fachlicher Sicht nicht stichhaltig. Es  

wird daher empfohlen, der vorliegenden Stellungnahme nicht zu entsprechen und an der 

vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes festzuhalten.  

 

Der Ausschuss für Bau- und Raumordnung und städtischer Infrastruktur spricht sich (4 Ja-

Stimmen, 2 Enthaltungen) dafür aus, dass die eingebrachte Stellungnahme gegen den 

Bebauungsplan aus fachlicher Sicht nicht stichhaltig sind und diesen daher nicht Folge zu 

geben ist. 

 

Der Ausschuss befürwortet (4 Ja-Stimmen, 2 Enthaltungen) die Beschlussfassung zur Erlassung 

eines Bebauungsplanes (B7 Steuerberg) im Bereich der Teilfläche des Gst 2882/1, KG 
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Kitzbühel-Land, entsprechend den Planunterlagen der Plan Alp ZT GmbH vom 23.04.2025, 

Planungsnummer: b7_kiz24011_v3 

 

Aufgrund diverser Nachfragen erläutert GR Wurzenrainer den Bebauungsplan nochmals aus-

führlich anhand der Planunterlagen, welche auf der digitalen Tafel gezeigt werden. Hinge-

wiesen wird darauf, dass zur Grundgrenze von Frau Seeberger die Abstände gemäß offener 

Bauweise nach der Tiroler Bauordnung eingehalten werden. Für VB Ing. Eilenberger ist nicht 

verständlich, dass Frau Seeberger Einwände macht, die im Wesentlichen den Abstand zur 

Grundgrenze Gasteiger betreffen. Der Bürgermeister weist im Zusammenhang mit den 

Einwendungen von Frau Seeberger darauf hin, dass auf dem gegenständlichen Baugrundstück 

bei Verzicht eines kleinen Gebäudeeckes im obersten Geschoss sogar höher gebaut werden 

könnte, wenn dieser Bebauungsplan nicht beschlossen wird. 

 

VB Zimmermann erklärt sich mit dem vorliegenden Bebauungsplan grundsätzlich einver-

standen, da dieser der Bebauung durch eine einheimische Familie dient. Er würde sich aller-

dings wünschen, dass die Bauherren nochmals mit Frau Seeberger sprechen und es zu einem 

Einvernehmen bzw. einer Verringerung der Gebäudehöhe kommen würde. GR Widmoser 

schließt sich dem an.  

 

StRin Nothegger und GR Dr. Fuchs-Martschitz stellen den Vorgang der Stellungnahme durch 

den Raumplaner in Frage. Laut GR Dr. Fuchs-Martschitz scheint diese „zurechtgerückt“ zu 

sein. Bürgermeister Dr. Winkler drückt sein Unverständnis dazu aus, verweist auf die fach-

liche Kompetenz des Raumplanungsbüros und den Vortrag des Referenten bzw. die Verlesung 

der Ausführungen des Raumplaners.  

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat mit 13 Ja-Stimmen und 

5 Stimmenthaltungen (StRin Nothegger, GR Dr. Fuchs-Martschitz, GR Wohlfahrtstätter, GR 

Widmoser und EGR Pock; Enthaltungen gelten gemäß § 45 Abs. 2 zweiter Satz TGO 2001 als 

Ablehnung) der Stellungnahme von Frau Margarethe Seeberger, vertreten durch RA Univ. Doz. 

Dr. Thomas Walzel von Wiesentreu gemäß der raumplanungsfachlichen Begründung der 

PlanAlp ZT GmbH vom 16.06.2025 keine Folge zu geben.  

 

Auf Antrag von Bürgermeister Dr. Winkler beschließt der Gemeinderat mit 13 Ja-Stimmen, 2 

Nein-Stimmen (StRin Nothegger und GR Dr. Fuchs-Martschitz) und 3 Stimmenthaltungen (GR 

Wohlfahrtstätter, GR Widmoser und EGR Pock; Enthaltungen gelten gemäß § 45 Abs. 2 

zweiter Satz TGO 2001 als Ablehnung) gemäß § 64 Abs. 4 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 

– TROG 2022, LGBl. Nr. 43/2022, zuletzt geändert durch LGBl. Nr. 35/2025 die Erlassung des 

von der PlanAlp ZT GmbH vom 23.04.2025, Planungsnummer: b7_kiz24011_v3 ausgear-

beiteten Bebauungsplanes.  

 

4.4. Bericht des Landwirtschaftsreferenten 

 

Eingangs seines Berichtes ruft GR Wurzenrainer in Erinnerung, dass man sich darauf ge-einigt 

hat, die Almbegehung nur mehr alle zwei Jahre durchzuführen. Sodann erstattet der 

Landwirtschaftsreferent anhand einer Fotodokumentation seinen Bericht zu den städtischen 

Almen und deren Pächtern. Er informiert dabei auch über durchgeführte und anstehende 

Sanierungen. Weiters berichtet GR Wurzenrainer über eine geplante Geländekorrektur beim 

Mausfallboden. Dadurch wird eine Umfahrung hergestellt und in diesem Bereich eine blaue 

Piste geschaffen. Negativ angemerkt wird, dass oftmals beide Gatter offen gelassen werden, 

hier wäre eine Stiege oder Weideroste sinnvoll. 
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Weiters berichtet GR Wurzenrainer über den Dorfstich Paradieswiese und das Renaturie-

rungsprojekt des Landes Tirol. Dazu hat der Gemeinderat auch einen entsprechenden Beschluss 

gefasst. Vom Land Tirol wird ein Projektbetreuer gestellt, die Maßnahmen doku-mentiert und 

diese auch in einem Filmprojekt festgehalten. Bisher sind im Wesentlichen folgende 

Maßnahmen erfolgt: 

 

➢ Erfassung der vorhandenen Daten aus dem Stadtarchiv mit der Fragestellung: Wann wurde 

wieviel an Torf abgebaut? 

➢ Erfassung der Gewässergräben inkl. Zufluss- und Abflussverhältnisse (Büro für Ökologie) 

➢ Hydrologische Pegel (in der Fläche und in den Randbereichen wurden 14 Pegelsonden 

installiert, um den Wasserstand zu Monitoren und auch die Veränderungen während der 

Revitalisierungsmaßnahmen zu dokumentieren; Auftrag Universität Kiel) 

➢ Bodenproben im Bereich der Pegelstandorte (an jedem Pegel wurde eine Bodenprobe 

genommen, um einen Vergleich vor- und nach den Revitalisierungsmaßnahmen zu haben 

(Auftrag Universität Kiel) 

➢ Historischer Bohrkern; Im Zentrum des Moores wurde ein historischer Bohrkern gezogen 

(Torfmächtigkeit 9 Meter). Dieser Bohrkern wird an der Universität Innsbruck analysiert (es 

wird aufgezeigt, was über rund 12.000 Jahre im Moor gewachsen ist). 

➢ Sondierung der gesamten Fläche mit Lawinensonden und Erstellung eines 3D Profiles, um 

die Torfmächtigkeiten zu definieren und das Wiedervernässungspotential zu ermitteln 

(Masterarbeit Universität Innsbruck) 

➢ Zoologische Erhebung der Population des kl. Wasserfrosches (artenschutzrechtlich relevant; 

Masterarbeit Universität Innsbruck) 

➢ Erhebung der unterschiedlichen im Projektgebiet vorhandenen Sonnentauarten 

(Masterarbeit Universität Innsbruck) 

➢ Kartierung der FFH-Lebensraumtypen inklusive Wertung des Erhaltungszustandes (relevant 

für die Dokumentation des Projekterfolges) 

➢ Installation einer Klimastation (Aufzeichnung: Temperatur, Niederschlag, Sonnenein-

strahlung, Windgeschwindigkeit, etc.; Auftrag Universität Kiel) 

➢ Messungen der CO2 Ausgasung (Treibhausgasemissionen). Wichtig ist zu messen, was 

derzeit in die Atmosphäre entweicht und während der Revitalisierung und Fertig-stellung 

die Veränderung zu dokumentieren (Universität Innsbruck-Projektstudie). 

➢ Bohrkerne; die Universität Innsbruck nimmt Proben der Gehölze innerhalb der Fläche 

➢ Fernerkundung (Universität Innsbruck); es wird versucht mit „Neuen Methoden“ die 

Ergebnisse aus den Felderhebungen zu eichen (Masterarbeit Universität Innsbruck). 

➢ Filmproduktion (der Prozess der Planung und Umsetzung soll per Filmproduktion 

festgehalten werden; die erste Phase ist bereits abgeschlossen). 

➢ Installation der Langzeitmonitoringflächen (wichtig für die Dokumentation des 

Projekterfolges durch die Uni Innsbruck) 

 

GR Dr. Fuchs-Martschitz bemängelt, dass manche landwirtschaftliche Gebäude wie z.B. 

Kälberunterstände nur als Zweckbauten errichtet werden und nicht schön anzusehen sind.  

 

Bürgermeister Dr. Winkler hält abschließend fest, dass sich die städtischen Almen in einem 

sehr guten Zustand befinden. Kleinere Schäden werden von den Pächtern laufend behoben. Er 

spricht den Pächtern seinen Dank aus.  

 

5. Anträge, Anfragen und Allfälliges 

 

Familiensportpass 
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EGR Hacksteiner weist darauf hin, dass der Sportpass nur von Familien mit Kindern bezogen 

werden kann. Es besteht auch Nachfrage von Partnern oder Einzelpersonen nach einem 

günstigen Sportpass.  

 

Bürgermeister Dr. Winkler erklärt, dass es Intention war, Familien mit Kindern eine preiswerte 

Sportausübung zu ermöglichen. Deshalb wurde der Familiensportpass ins Leben gerufen, 

welcher auch von der Stadtgemeinde und der Bergbahn AG finanziell unterstützt wird. Den 

Familiensportpass bzw. einen von der Stadtgemeinde und der Bergbahn AG finanziell 

unterstützten Sportpass allen Einheimischen anzubieten, hätte sicherlich weitreichende Folgen. 

Die Bergbahn AG bietet Einheimischen auch vergünstigte Saisonkarten an. Dieses Thema 

sollte im Familienausschuss diskutiert werden. GR Widmoser befürwortet dies und erklärt, dass 

dabei auch berücksichtigt werden sollte, wenn Paare getrennt sind. In einem solchen Fall hat 

derzeit z.B. nur der Elternteil, dem das Sorgerecht übertragen wurde, An-spruch auf den 

Familiensportpass. 

 

EU-Fahnen 

 

GR Dr. Fuchs-Martschitz erkundigt sich zu seinem Antrag in der letzten Gemeinderatssitzung 

an den Ortseinfahrten und beim Sportpark neben der Fahne der Stadt auch eine EU-Fahne an-

zubringen. 

 

GRin Werlberger teilt mit, dass dieser Antrag dem Ausschuss für Bauhof, Friedhof, Ent-

sorgung und Ortsbild zugewiesen wurde und bei der Sitzung im Herbst behandelt wird.  

 

Innenstadt Kitzbühel 

 

GR Wohlfahrtstätter regt an, sich Gedanken über die Belebung der Innenstadt zu machen. Eine 

höhere Frequenz in der Innenstadt durch Einheimische wäre wünschenswert. Dazu sollten in 

der Stadtzeitung kleinere Läden und Geschäfte wie z.B. das Spielzeuggeschäft Fuchs und die 

Bücherklause Härtel vorgestellt werden.  

Servicestelle Wohnen des Landes Tirol 

 

GR Wohlfahrtstätter berichtet über eine interessante Veranstaltung des Landes Tirol am 

20.06.2025 zum Thema Wohnen unter anderem zur Wohnbauförderung und sicheres Ver-

mieten. Dabei hat LH- Stellvertreter Wohlgemuth einen Vortrag gehalten. Er war bei der Ver-

anstaltung, hat aber nur zufällig davon erfahren. Es ist schade, dass nicht alle Gemeinderäte 

dazu eingeladen wurden. Dies wäre von der Stadtgemeinde zu organisieren gewesen. Darüber 

gibt es eine unterschiedliche Auffassung und verweist Bürgermeister Dr. Winkler auf ein 

Schreiben, in dem mitgeteilt wurde, dass die Einladung vom Büro des Landeshauptmannstell- 

vertreters übernommen wird. GRin Haidegger als Obfrau des Wohnungsausschusses war bei 

der Veranstaltung dabei. 

 

Neubau Hotel Zur Tenne 

 

GR Wohlfahrtstätter erinnert daran, dass er in der letzten Gemeinderatssitzung um Übermitt-

lung des Projektsicherungsvertrages gebeten hat. Dies sei ihm vom Bürgermeister zugesagt 

worden. Erhalten hat er lediglich eine Vereinbarung, mit der ein Bestandverhältnis, diverse 

Nutzungen und eine Dienstbarkeit geregelt werden. Ohne Projektsicherungsvertrag wären die 

Finanzierungsmittel nicht sichergestellt. Unter Hinweis auf den Projektsicherungsvertrag mit 

der JPI Kitzbühel Entwicklungs GmbH spricht er sich für eine Gleichbehandlung aus. GR Dr. 

Fuchs-Martschitz pflichtet dem bei. 
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Bürgermeister Dr. Winkler verweist auf den Unterschied zwischen den beiden Projekten und 

seine Ausführungen zum Tagesordnungspunkt 3.2. Für ihn hat sich die Anfrage von GR 

Wohlfahrtstätter auf die mit der Hotel Tenne GmbH & Co KG abgeschlossene Vereinbarung 

bezogen. Diese wurde übermittelt. Einen Projektsicherungsvertrag vergleichbar dem mit der 

JPI Kitzbühel Entwicklungs GmbH mit der Hotel Zur Tenne GmbH & Co KG gibt es nicht. Ein 

solcher wäre auch Thema im Gemeinderat gewesen.  

 

Sanierung städtisches Schwarzseebad 

 

GR Wohlfahrtstätter thematisiert die von StR Huber kritisierte Kostenüberschreitung anläss-

lich der Gemeinderatssitzung vom 31.03.2025 und verweist darauf, dass beim Straßenbau das 

Budget ständig überschritten werde. StR Huber verweist darauf, dass nicht von einer ständigen 

Überschreitung gesprochen werden kann und im Straßenbau oftmals während der Bauarbeiten 

Unvorhergesehenes zu Tage tritt. So wurde z.B. erst kürzlich bei der Straßenbeleuchtung 

Lebenbergweg im Laufe der Arbeiten festgestellt, dass Elektrokabel beschädigt sind. Dies ist 

dann natürlich sinnvollerweise in einem Zuge zu erledigen. Beim Schwarzseebad hat er z.B. 

kritisiert, dass das bestehende Straßengefälle Richtung Gebäude nicht von vornherein 

berücksichtigt wurde und die damit zusammenhängenden Maßnahmen als Kosten-

überschreitung erst nachträglich aufgetaucht sind. Diskutiert wird dazu über planerische und 

politische Verantwortlichkeit. GR Widmoser teilt mit, dass die Endabrechnung noch nicht 

vorliegt, er diese zu gegebener Zeit natürlich dem Gemeinderat präsentieren wird. 

 

Bürgermeister Dr. Winkler beendet die Diskussion mit dem Hinweis, dass die Budgetüber-

schreitung bereits beschlossen wurde. Mit der damaligen und der heute wieder thematisierten 

Diskussion sollte nur aufgezeigt werden, dass Kostenüberschreitungen in vielen Bereichen 

möglich sind und vorkommen, jedoch auch Budgetdisziplin gefordert ist.  

 

 

Klimabündnis 

 

GR Dr. Fuchs-Martschitz verweist auf die Veranstaltung 25 Jahre Klimabündnis am 

20.09.2025. Umweltthemen sollten auch bzw. vermehrt in der Stadtzeitung vorkommen. 

 

 

6. Vertrauliches 

 
 
 

 

Gemäß § 36 Abs. 2 Tiroler Gemeindeordnung 2001 wird die Sitzung um 20.45 Uhr mit 

einstimmigem Beschluss für nichtöffentlich erklärt.  

 

 

 

 

 

 

F e r t i g u n g: 


