
Planerische und rechtliche Informationen zu den Teilfestlegungen
(Etagenwidmungen) in den Erdgeschossebenen

(Sammeländerungen in Kirchdorf und Erpfendorf): 

Bestandsschutz, zulässige Erweiterungen, Abbruch / 
Wiederaufbau, unbebaute Grundstücke – Neubau, mögliche 

Nutzung / Bebauung / Verwertung)
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1. BESTANDSGEBÄUDE (WOHNHAUS):

Die ursprünglich genehmigte (rechtmäßig bestehende) WOHNFLÄCHE ist im EG unwiderruflich gesichert (BESTANDSSICHERUNG).

2. ERWEITERUNG des BESTANDSGEBÄUDES (Wohnhaus):

Die Wohnfläche im Erdgeschoss kann erweitert werden:
(siehe § 40 Abs. 8 lit. a TROG 2022)

Einmalig um max. 20 %, höchstens jedoch 300 m³ (unabhängig von einem Ausbau in den OGs):

- Zusätzliche Wohnungserrichtung (neue Wohneinheit mit separatem Eingang) im Rahmen der max. – Erweiterung           ZULÄSSIG

- Trennung einer best. Wohnung in mehrere Wohneinheiten          ZULÄSSIG 

- Die Wohnflächen in den OGs können % unbeschränkt erweitert werden (Grundstücksabstände beachten)

3. ABBRUCH und WIEDERAUFBAU (WOHNHAUS)

Am bebauten Grundstück ist ein Abriss und Wiederaufbau der Wohnfläche + der Erweiterung (siehe oben) zulässig!
Dabei kann die Lage / Situierung am Grundstück bzw die Gebäudeform frei gewählt werden.

- Der Bestandsschutz bzw die Erweiterungsmöglichkeiten bleiben auch  bei einer Veräußerung bestehen (Verkauf, Schenkung, Erbe, ….)

BESTAND / ERWEITERUNG / ABRISS UND WIEDERAUFBAU
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4. GRUNDZUSAMMENLEGUNG / GRUNDTEILUNG:

Bei GRUNDZUSAMMENLEGUNGEN bleibt der jeweilige (Wohn-)baukonsens der einzelnen Gste erhalten und kann wiederum einzeln oder in 
einem neuen Bauprojekt erweitert werden.

Bei GRUNDTEILUNGEN: 

Beim bereits bebauten Grundstück bleibt der (Wohn-)baukonsens erhalten und kann erweitert werden. Das neu geschaffene unbebaute Gst
unterliegt den Beschränkungen der Teilfestlegungen.

5. GROSSE GRUNDSTÜCKE

Bei unmittelbarem Bedarf für die eigene Familie könnte gegebenenfalls ein großes vorhandenes Grundstück zusätzlich 
mit Teilfestlegungen in der Fläche behaftet werden, damit im Grundteil, welcher der Straßenseite abgeneigt ist auch 
Wohnraum im EG entstehen könnte (Einzelfallprüfung – Raumordnungsvertrag).



6. NEUBAU:

Am unbebauten Grundstück sind Bauvorhaben entsprechend der Vorgabe der Widmung mit Teilfestlegung (Mb, Tb) im EG 
(andere Geschosse bleiben in der Nutzung uneingeschränkt) zulässig:

+ Kleingewerbe: (Tier-) Frisör, Nagelstudio, Kunstatelier, Schauraum, Grafikstudio, Werbeagentur, Fotograf, Solarium, Wäscherei, Fischerei / Jagd, 
Babygeschäft, ….

+ Geschäfte (Handel), Trafik, Uhrmacher, Juwelier, Blumengeschäft, Bekleidungsgeschäft, ….

+ (Planungs-) Büros, Kanzleien, Ordinationen, ….

+ Betriebe und Einrichtungen für den täglichen Bedarf: 
Gastgewerbe, Bar, Café, Restaurant, Eisdiele, Bäckerei, Metzger, Konditorei, Drogerie, Hofladen, Schneiderei, Pizzeria, Imbiss, Post + Paketdienst

+ Dienstleister (Massage, Physiotherapie, Fitness, Logistik, Beratung, Reparaturdienste, IT, Reinigung, Lieferdienst, Energetiker, Vertrieb, ….)

+ Sozialeinrichtungen (Vereinsheim, Sozialmarkt, Lebenshilfe, Selbsthilfegruppen, ….)

+ Lagerräume, Technikräume, Garagen, überdachte Abstellplätze etc.

+ betriebstechnisch notwendige Wohnungen für das Aufsichts- und Wartungspersonal

+ Wohnungen für den Betriebsinhaber: Personen, die den Betrieb im eigenen Namen führen, bzw. in deren Namen der Betrieb geführt wird. 
Betriebsinhaberwohnungen sind untrennbar mit dem Betrieb verbunden und dürfen dementsprechend nicht veräußert oder an andere Personen 
vermietet werden.

+ Wohnungen für Pflegepersonal (Alten- bzw Behindertenbetreuung – 24 h Pflege / nicht die zu betreuende Person)

+ Bis zu 3 FERIENWOHNUNGEN zulässig (auch Betreiber von Ferienwohnungen können im selben Haus – gewerblich - im EG wohnen)

+ Aussenbereiche (Terrassen, Pergolas, Überdachungen, Sitzecken, Grillplätze, ….)

NICHT zulässig sind:

Räume, die einer Wohnung bzw. der Wohnnutzfläche zuzuordnen sind (z.B. Hobbyraum, Sauna, Wellness, Ruheraum, Bad, WC, Dusche, ….).
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RECHTSAUSKÜNFTE DES LANDES TIROL – DR. HOLLMANN,

AUSFÜHRUNGEN DES RAUMPLANERS DES LANDES TIROL – DI JOAST,

AUSFÜHRUNGEN DES RAUMPLANERS DER GEMEINDE KIRCHDORF – DI FILZER
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RECHTSAUSKÜNFTE DES LANDES TIROL – DR. HOLLMANN
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RECHTSAUSKÜNFTE DES LANDES TIROL – DR. HOLLMANN
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RECHTSAUSKÜNFTE DES LANDES TIROL – DR. HOLLMANN
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AUSFÜHRUNGEN DES RAUMPLANERS DES LANDES TIROL – DI JOAST, vom 21.11.2025 
(aufsichtsbehördliche Prüfung) + Ergänzung 29.04.2026 (zielführend für GANZE 
Straßenzüge und für ORTSEINFAHRTEN
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