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ZIEL IST ES, EIN STRATEGISCHES PROGRAMM ZU ENTWICKELN, 

DAS DIE ZUKÜNFTIGE ENTWICKLUNG DER GEMEINDE FESTHÄLT.

GEMEINDEENTWICKLUNGSPROGRAMM - AUSARBEITUNG 

PROGRAMMATISCHER TEIL

• ABGRENZUNG DER SIEDLUNGSGEBIETE

• DARLEGUNG DER RÄUMLICHEN ENTWICKLUNGSZIELE

• FESTLEGUNG VON ENTWICKLUNGSZIELEN ZUR AUSÜBUNG VON

WIRTSCHAFTLICHEN, SOZIALEN, KULTURELLEN SPORT- UND FREIZEIT-

TÄTIGKEITEN

• FESTLEGUNG DER ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKTE DER GEMEINDE



SWOT-ANALYSE:

STÄRKEN

- Eines der wenigen relativ unverbauten Dolomitentäler mit weitläufiger, geschützter Landschaft

- Dolomitenpanorama; 

- Maßvolles Wachstum

- gut ausgebaute Infrastruktur

SCHWÄCHEN

- Eingriffe in das Landschaftsbild durch die neue Tierser Seilbahn

- wenig erhaltene wertvolle historische Bausubstanz

- wenige Handels- und Dienstleistungsbetriebe (ausgenommen Gastgewerbe)

- es fehlen öffentliche Freiräume in den einzelnen Ortsteilen

- Der Freizeit-Durchgangsverkehr wird von der Bevölkerung als störend empfunden; die Passstraße ist als 

Motorradroute beliebt



SWOT-ANALYSE:

CHANCEN

- Weiterentwicklung eines sanften, nachhaltigen Tourismus

- Weiterentwicklung der Siedlung in Einklang mit der Landschaft

- Nutzung des kapillar verzweigten Wegenetzes im Landschaftsraum

- Verminderung der Belastung durch Durchzugsverkehr 

starke Erhöhung der Lebensqualität 

RISIKEN

- Eingriffe in das Landschaftsbild durch die neue Tierser Seilbahn und dadurch in Zukunft zu erwartender   

Massentourismus ?

- Zusammenwachsen der Höfe und Weiler = Verlust des Zwischenraumes

- Sperrung der Wege durch private Interessen

- Abwanderung junger Dorfbewohner



Ermittlung Bedarf / Nachfrage nach Wohnraum

- Wohnbevölkerung Tiers 2021: 1.010 Einwohner, Prognose für 2036: 1.045 Einwohner

- Bevölkerungsdichte 2021: 24 Personen/km², Prognose für 2036: 24,8 Personen/km²

- Bevölkerung von 65 Jahren und älter, 2021: 19,8%, Prognose für 2036: 25,3%

- Ansässige Haushalte 2021: 416, Prognose für 2036: 459 Haushalte

- Durchschnittliche Haushaltsgröße 2021: 2,4 Personen, Prognose für 2036: 2,3 Personen

Demografische Entwicklung Tiers:

- Leichter Anstieg der Bevölkerung

- Steigendes Alter der Bevölkerung

- Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgröße, 

Zuwachs der Ein- und Zweipersonenhaushalte
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416 
Haushalte

2,4 
Personen/Haushalt

444 
Haushalte

2,3
Personen/Haushalt

459 
Haushalte

2,3
Personen/Haushalt

2.250m² 
Nettowohnfläche

ca. 10.100m³ 
Kubatur

ca. 80m² ca. 80m²

+
3.500m² 

Nettowohnfläche

ca. 15.800m³ 
Kubatur

Ermittlung Bedarf / Nachfrage nach Wohnraum

+ ca. 28
Haushalte

+ ca.15
Haushalte

+

ca. 80m²



• POTENTIAL LEERSTAND

- Nutzung von bestehender Bausubstanz fördern und weiterführen, auf  

Gebautem weiterbauen

- Einschränkung des Bodenverbrauchs und der Zersiedelung

- nachhaltiger Umgang mit Flächen

- Umnutzung zu zeitgemäßem Lebensraum

- Nutzungskonzept, Reaktivierung und Wiedereinbindung in das Dorfgefüge

- Konzepte für Zwischennutzungen mit dem Ziel einer langfristigen Besetzung 

?



Legende Leerstand

Leerstand

Teilweiser Leerstand

Baulücken/Brachflächen Berücksichtigt wurden Leerstände >5 Jahre

• LEERSTAND: IST-Zustand



Wohnimmobilien

- Anzahl der leerstehenden Wohnungen: ca. 36

- Anzahl an Leerständen: Insgesamt 34 teilweise bzw. vollständig leerstehende Gebäude,     

meist Wohnimmobilien, nur wenige gewerbliche Leerstände

Anzahl vollständig leerstehender Gebäude: 12

Gewerbe

- Anzahl der leerstehenden Werkstätten: 2

Berücksichtigt wurden Leerstände >5 Jahre

Ehemalige öffentliche Gebäude

- Alte Schule und ehemaliger Gasthof zur Krone

• LEERSTAND: IST-Zustand

davon ca.16.250m³ 

Wohnkubatur



- in Wohnbauzonen A - Historischer Ortskern: 

- in Wohnbauzonen B - Auffüllzonen: 

- in Wohnbauzonen C - Erweiterungszonen: 

• „RESTBAUKAPAZITÄT“ in den Bauzonen

Noch verbaubare Kubatur geschätzt (von effektiv bebaubaren Restflächen):

(Parzellen von Gastbetrieben in Wohnbauzonen ausgenommen)

0 m³

9.000 m³

8.250 m³

ca. 17.250 m³Gesamt Wohnbauzonen:



• „RESTBAUKAPAZITÄT“ + LEERSTAND

Gesamte noch verbaubare Kubatur in bestehenden Wohnbauzonen:

ca. 2/3 von 17.250m³ = ca. 12.000m³

Nutzbare Wohnkubatur Leerstand :

ca. 20% von 16.250m³ = ca. 3.000m³

Gesamte Wohnkubatur (Restbaukapazität + Leerstand):

Ca. 15.000m³ 

Bedarf für die nächsten 10 Jahre: 10.100m³ 

Bedarf für die nächsten 15 Jahre: 15.800m³



• „RESTBAUKAPAZITÄT“ in den Bauzonen

Noch verbaubare Kubatur geschätzt (von effektiv bebaubaren Restflächen):

- in Gewerbegebieten D: 16.800 m³

- in Tourismuszonen T: 5.370 m³

- in Zonen für öffentliche Einrichtungen -

Verwaltung u. öffentliche Dienstleistung 

1.900 m³

- in Zonen für öffentliche Einrichtungen -

Unterricht

2.500 m³



Quelle: https://www.provinz.bz.it/arbeit-wirtschaft/arbeit/arbeitsmarkt.asp



Ermittlung Bedarf an / Nachfrage nach:

• Öffentlichen Einrichtungen

- KITA

- Turnhalle

- Spielplatz

- ……

Nutzung von folgenden Zonen für öffentliche Einrichtungen:

- Bei Dorfeingang             - bei E-Werk                       - Ex Müllentsorgungsanlage bei Nigerpass



Quelle: Planungswettbewerb_Ortszentrum_Tiers_Krone_Siegerprojekt_präsentation_30_05_2022.pdf

- Planungswettbewerb für die 

Neugestaltung des Ortskerns

Räume für Tourismusverein, 

Musikkapelle und Vereine, 

Bibliothek

- Dorfzentrum als Treffpunkt und

sozialer Interaktionsraum

• Neugestaltung Ortskern



DERZEITIGES SIEDLUNGSGEBIET = VERBAUTE ORTSKERNE LT. LG 10/91

ZIEL DES GEMEINDEENTWICKLUNGSPROGRAMMS: NEUABGRENZUNG DES SIEDLUNGSGEBIETES 

BIS DAHIN ABÄNDERUNG DES BAULEITPLANES NUR MIT ÜBERGANGSBESTIMMUNG MÖGLICH (ART.103 DES LG 9/2018)

ANSCHLIEßEND AKTUALISIERUNG DES GEMEINDEPLANES FÜR RAUM UND LANDSCHAFT (EX BAULEITPLAN)



NEUABGRENZUNG DES SIEDLUNGSGEBIETES

- Erweiterung von Siedlungen an bestehenden Infrastrukturen

- Maßstäblichkeit respektieren

- Versiegelte Flächen klein halten

- Mischgebiete von Wohnort und Arbeitsplatz

- Entwicklung neuer Wohnformen im ländlichen Raum

- Bessere Anbindung von Weißlahnbad und St. Zyprian mit dem Dorfzentrum

- ….



VORSCHLAG FÜR ANPASSSUNG DER  NEUABGRENZUNG DES SIEDLUNGSGEBIETES 

SAMT MÖGLICHEN ERWEITERUNGSBEREICHEN

ZIEL DES GEMEINDEENTWICKLUNGSPROGRAMMS: NEUABGRENZUNG DES SIEDLUNGSGEBIETES 

BIS DAHIN ABÄNDERUNG DES BAULEITPLANES NUR MIT ÜBERGANGSBESTIMMUNG MÖGLICH (ART.103 DES LG 9/2018)

ANSCHLIEßEND AKTUALISIERUNG DES GEMEINDEPLANES FÜR RAUM UND LANDSCHAFT (EX BAULEITPLAN)



VORSCHLÄGE FÜR DIE ENTWICKLUNG VON SIEDLUNGEN

MÖGLICHE ERWEITERUNGSBEREICHE

1. ZONE OBERHALB HAUS DER DORFGEMEINSCHAFT



VORSCHLÄGE FÜR DIE ENTWICKLUNG VON SIEDLUNGEN

MÖGLICHE ERWEITERUNGSBEREICHE

2. ERWEITERUNG ZONE PLAUG



VORSCHLÄGE FÜR DIE ENTWICKLUNG VON SIEDLUNGEN

MÖGLICHE ERWEITERUNGSBEREICHE

3. ZONE BEI BEST. WOHNBAUZONE A



VORSCHLÄGE FÜR DIE ENTWICKLUNG VON SIEDLUNGEN

MÖGLICHE ERWEITERUNGSBEREICHE

4. ZONE NEBEN ALTERSHEIM



VORSCHLÄGE FÜR DIE ENTWICKLUNG VON SIEDLUNGEN

MÖGLICHE ERWEITERUNGSBEREICHE

5. ERWEITERUNG ZONE ST. ZYPRIAN



VORSCHLÄGE FÜR DIE ENTWICKLUNG VON SIEDLUNGEN

MÖGLICHE ERWEITERUNGSBEREICHE

6. ERWEITERUNGEN ZONE WEIßLAHNBAD

6b

6a



• Mobilität



• Mobilität







• Infrastrukturen



• Infrastrukturen



ZIELE DES PROGRAMMS DER 

LANDSCHAFT, URBANE GRÜNFLÄCHEN 

UND ÖFFENTLICHE RÄUME

Qualitäten der Tierser
Landschaft erhalten und 
fördern

Naturnahe 
Siedlungslandschaft mit 
hoher Lebensqualität

Grundlegende Zielsetzung

Strukturreiche 
Kulturlandschaft

Ökologisch vielfältige 
Umgebung mit 
attraktiven gut 
erreichbaren 
Spielplätzen

Naturnah begrünte 
öffentliche 
Strassenräume und 
Plätze

Vernetzung 
Siedlungsraum-
Kulturlandschaft

Biodiversität im 
Landwirtschaftsgebie
t erhöhen

Naturnahe 
Waldbewirtschaftung 
erhalten und fördern

Erhöhung Anteil hochwertiger 
unversiegelter Freiräume

Durchgrünung des 
Siedlungsgebietes mit 
landschaftstypischen Baum-
Heckenreihen und 
Einzelbäumen, Erhalt 
ökologischer Korridore

Erhalt und Förderung kurzer 
Fußwege innerhalb des 
Siedlungsgebietes

Bäche im Siedlungsgebiet und 
Landschaftsraum  aufwerten, 
als attraktive Erlebnisräume 
gestalten

Naturnahe attraktive 
Gewässer fördern

Prägende Einzelbäume, 
Hofbäume, Hecken, Obst und 
Flurgehölze erhalten und 
fördern

Strukturreichtum und 
siedlungsnahe Waldränder 
erhalten und fördern

Erhalt und Förderung der 
Aufenthaltsqualität 
bestehender Dorfräume



Erhöhung Anteil hochwertiger unversiegelter Freiräume Dorf Tiers

Aufwertung  und Erweiterung 
Grünzone Altersheim

Aufwertung  und Erweiterung 
Grünzone Mühlplatzl

Realisierung Grünzone Bildstöckl

Aufwertung  und Erweiterung 
Grünzone Paulntal

Freiraumsicherung in Erweiterungszone Haus 
der Dorfgemeinschaft

Freiraumsicherung in 
Erweiterungszone Plaug

Freiraumsicherung in 
Erweiterungszone Altersheim



Erhalt und Förderung kurzer Fußwege innerhalb des Siedlungsgebietes Dorf Tiers

Erhalt und Förderung der Aufenthaltsqualität bestehender Dorfräume Dorf Tiers

Aufwertung Freiraum Kapelle

Aufwertung und Sicherung 
Freiraum Volksschule

Neue Wegverbindung

Revitalisierung alter 
Fussweg

Neugestaltung Freiraum durch 
Projekt Neubau Dorfzentrum 

Aufwertung Freiraum alte 
Schule

Aufwertung Freiraum 
Brunnenplatz

mögliche 
Radverbindung 
Oberstrasse?

Sicherung bestehender
„Schleichwege“



Erhöhung Anteil hochwertiger unversiegelter Freiräume Weißlahnbad

Aufwertung  und Ausstattung 
öffentliche Grünfläche 

Waldspielplatz in Planungsphase 
(Ersatz St.Zyprian)

Freiraumsicherung in 
Tschaminersäge



Bäche im Siedlungsgebiet und Landschaftsraum  aufwerten, als attraktive Erlebnisräume gestalten

Bachzugang Paulntal

Steger Säge-
Tschamintal

Bachzugang Kantun

Bachzugang 
Sportplatz



Erhöhung Anteil hochwertiger unversiegelter Freiräume Mittelstrich

Aufwertung  und Ausstattung 
Wanderweg als linearer 
Freiraum

neuer Freiraum 

Position??

Position??

Position?? Position??



Erhöhung Anteil hochwertiger unversiegelter Freiräume St.Zyprian

Aufwertung  und Ausstattung 
öffentliche Grünfläche 

Aufwertung  und Ausstattung 
Trimmdichweg als linearer Freiraum

Bachzugang St.Zprian



ENSEMBLESCHUTZ GEMEINDE TIERS



VORSCHLAG ENSEMBLESCHUTZZONEN K.G. TIERS –

PROPOSTA INSIEMI C.C. TIRES

Überlagerung mit Orthofoto – Sovrapposizione con ortofoto



VORSCHLAG ENSEMBLESCHUTZZONEN K.G. TIERS –

PROPOSTA INSIEMI C.C. TIRES

Überlagerung mit BLPL – Sovrapposizione con PUC



VORSCHLAG ENSEMBLESCHUTZZONEN K.G. TIERS –

PROPOSTA INSIEMI C.C. TIRES



- Ziel ist die Erhaltung des Gesamtbildes des Ensembles mit all seinen Elementen

wie Gebäude, Objekte, Frei- und Grünflächen, Gärten, Baumbestand, Kultur-

und Naturlandschaft

- Erlaubt sind bauliche Eingriffe entsprechend den urbanistischen Bestimmungen

- Der Abbruch von Gebäuden innerhalb dieser Zone ist gestattet, sofern

hinreichend dokumentierte und begründete Angaben und Gründe nachgewiesen

werden, die diese Maßnahme rechtfertigen, sowie dies von der

Gemeindekommission für Raum und Landschaft von Fall zu Fall untersucht wird

und ein entsprechendes Gutachten erstellt wird.

- Neubauten, Um- und Zubauten: Sie müssen sich harmonisch in Proportion,

Form, Material und Farbe in den umliegenden räumlichen Kontext eingliedern.

- Das Landschaftsbild beeinträchtigende Umgestaltungen des Geländes sind zu

vermeiden.

Erhaltungsmaßnahmen für die gesamte Ensembleschutzzone



Erhaltungsmaßnahmen für Gebäude von besonderem Wert innerhalb des 

Ensembles

- Erlaubt sind bauliche Eingriffe entsprechend den urbanistischen Bestimmungen

und unter Berücksichtigung folgender Erhaltungsmaßnahmen:

- Restaurierungs- und Sanierungsarbeiten:

Erhaltung der Gebäude, ihrer Charakteristika, Ästhetik, Struktur, Proportion,

Typologie und Funktion

- Erhaltung der charakteristischen Elemente des Gebäudes.

Das Hinzufügen von Elementen und Gebäudeteilen muss sich harmonisch in

Proportion, Form und Material in den Bestand eingliedern.



Erhaltungsmaßnahmen für Gebäude innerhalb des Ensembles

- Diese Gebäude befinden sich innerhalb der Ensembleschutzzone, weisen aber

keine spezifische Ensembleschutzbindung auf.

- Erlaubt sind bauliche Eingriffe entsprechend den urbanistischen Bestimmungen

- Der Abbruch von Gebäuden innerhalb dieser Zone ist gestattet, sofern

hinreichend dokumentierte und begründete Angaben und Gründe

nachgewiesen werden, die diese Maßnahme rechtfertigen, sowie dies von der

Gemeindekommission für Raum und Landschaft von Fall zu Fall untersucht

wird und ein entsprechendes Gutachten erstellt wird.

- Neubauten, Um- und Zubauten: Sie müssen sich harmonisch in Proportion,

Form, Material und Farbe in den umliegenden räumlichen Kontext eingliedern.



- Flächen innerhalb des Ensembles, welche Gebäude bzw. Gebäudegruppen als

Freiflächen umgeben, sodass diese in ihrem Erscheinungsbild bzw. in ihrem

Bezug zur Landschaft und deren Bewirtschaftung besonders zur Geltung

kommen.

- Der Verlauf eines Geländes, dessen Kulturform oder land- oder forstwirtschaftliche

Nutzung und Bewirtschaftung kann unter gewissen Voraussetzungen geringfügig

verändert werden.

Erhaltungsmaßnahmen für Flächen von besonderem Wert innerhalb des 

Ensembles



- Es sind dies Elemente meist kleineren Ausmaßes oder Bestandteil der

Gebäude von besonderem Interesse, die zur weiteren Identifizierung des

Ensembles beitragen, z.B. Trockenmauern, Zäune, Backöfen, Wegkreuze,

Bildstöcke, Brunnen, …

- Diese Elemente sind an ihrem Standort zu erhalten und können nur bedingt

verändert werden.

Erhaltungsmaßnahmen für Kleinstrukturen von besonderem Interesse  für 

das Ensemble



MEHRWERT ENSEMBLESCHUTZ 

Erhaltung bestehender Gebäude:

- nachhaltiger Einsatz von Rohstoffen und Energie

- Nutzung vorhandener Ressourcen

- Schonung wertvoller Freiflächen 

- Erhalt von alten Bau- und Handwerkstechniken

- Keine Musealisierung

- aus alten Siedlungsformen und Bauweisen und ihrem Umgang mit der

Landschaft lernen

- Das Gutachten bez. Ensembleschutz soll planerisch helfen

+



MAßNAHMEN IM LANDWIRTSCHAFTSGEBIET

- Möglich sind: Abbruch + Wiederaufbau von Gebäuden (außer Gebäude von 

besonderem Wert für das Ensemble, mit     gekennzeichnet) , 

Erweiterungen von Gebäuden, Urlaub am Bauernhof 

- Materialwahl: Verwendung von ortstypischen Materialien wie Holz, Stein,… 

keine auffallenden Garagen- und Rolltore

- Positionierung des Gebäudes: mit dem Gelände arbeiten, keine zu hohen 

Stützmauern, Geländeveränderungen so gering als möglich halten

- Das erforderliche Gutachten bez. Ensembleschutz soll planerisch helfen

- Dadurch wird ein einheitliches Gesamtbild bewahrt

- Vorteil: Schutz für bestehende Wiesen; es kann dort in Zukunft z.B. keine 

Wohnbauzone ausgewiesen werden 



MATERIALIEN

Weiterbauen mit traditionellen 

ortstypischen Materialien

Vermeidung von 

ortsfremden Materialien wie

Dämmplatten mit Edelputzen

Kunststofffenster

Homogenisierungsanstriche

in schillernden Farben

Holzimitate 

Steintapeten

……



1. ENSEMBLE GANNE



1. ENSEMBLE GANNE



1. ENSEMBLE GANNE

Projekt geplanter Abbruch



2. ENSEMBLE MÜHLWEG – VIA DEL MULINO



2. ENSEMBLE MÜHLWEG – VIA DEL MULINO



3. ENSEMBLE VÖLSEGG

3.1 VÖLSEGGER WEG – VIA VÖLSEGG



3. ENSEMBLE VÖLSEGG

3.1 VÖLSEGGER WEG – VIA VÖLSEGG



4. ENSEMBLE TIERS DORF – TIRES PAESE

4.1  ALTE WASSERMÜHLE UND KAPELLE BEIM ALTERSHEIM –

VECCHIO MULINO E CAPPELLA PRESSO LA CASA DI RIPOSO

Kapelle beim Altersheim



4. ENSEMBLE TIERS DORF – TIRES PAESE

4.1  ALTE WASSERMÜHLE UND KAPELLE BEIM ALTERSHEIM –

VECCHIO MULINO E CAPPELLA PRESSO LA CASA DI RIPOSO



4.2  ALTE SCHULE – VECCHIA SCUOLA

4. ENSEMBLE TIERS DORF – TIRES PAESE

ALTE SCHULE UM 1910



4.3 PFARRKIRCHE ST. GEORG UND FRIEDHOF –

PARROCCHIALE DI SAN GIORGIO E CIMITERO

4. ENSEMBLE TIERS DORF – TIRES PAESE



Pfarrkirche St. Georg und Friedhof



4. ENSEMBLE TIERS DORF – TIRES PAESE

KKKK

4.3 PFARRKIRCHE ST. GEORG UND FRIEDHOF –

PARROCCHIALE DI SAN GIORGIO E CIMITERO



8. ENSEMBLE MITTLERES TIERSER TAL - VALLE CENTRALE DI TIRES



Unterproder



8. ENSEMBLE MITTLERES TIERSER TAL - VALLE CENTRALE DI TIRES



9. ENSEMBLE KANTUN



10.ENSEMBLE BREIBACH – RIO BRIA



11. ENSEMBLE GEMÄUER - GEMEIER



6. ENSEMBLE ST. SEBASTIAN – S.SEBASTIANO



12. ENSEMBLE KAPELLE ST. ZYPRIAN UND JUSTINA –

CAPPELLA DI SAN CIPRIANO E SANTA GIUSTINA

Pfarrkirche St. Georg und Friedhof



7. ENSEMBLE WUHNLEGER



3. ENSEMBLE VÖLSEGG

3.2  ANSITZ VELSECK



3. ENSEMBLE VÖLSEGG

3.2  ANSITZ VELSECK



13. ENSEMBLE NATURPARKHAUS - CASA PARCO NATURALE



14. ENSEMBLE DOSS- UND TRAUNWIESEN



14. ENSEMBLE DOSS- UND TRAUNWIESEN



5. ENSEMBLE TSCHAFONHÜTTE – RIFUGIO MONTE CAVONE

um 1950



15. ENSEMBLE NIGER PASS – PASSO NIGRA

Alte Nigerhütte und Russenoffiziersbaracke



16. ENSEMBLE ALMEN UND SCHUTZHÜTTEN INNERES TIERSER TAL -

MALGHE E RIFUGI VALLE DI TIRES

16.1 SCHUTZHAUS TIERSER ALPL – RIFUGIO ALPE DI TIRES 

1997



16.2  GRASLEITENHÜTTE – RIFUGIO BERGAMO

um 1930



16.3 GARTLHÜTTE – COMPARTO RIFUGIO RE ALBERTO I°

um 1950



16.4 HANIGER SCHWAIGE



16.5 PLAFÖTSCHALM – MALGA PLAFÖTSCH



17. ENSEMBLE RECHTER LEGER




