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Verordnung

�ber den vom Gemeinderat der Stadtgemeinde F�rstenfeld am 

09.12.2025 beschlossenen Bebauungsplan ãHofberg ResortÒ 

(H�llerlgr�nde) samt zeichnerischer Darstellung gem. ¤¤ 38 und 40 

StROG 2010 idF LGBl. Nr. 73/2023 68/2025.

I. RECHTSGRUNDLAGEN, FESTLEGUNGEN, 
BESCHR�NKUNGEN

Rechtsgrundlage

(1) Die Festlegungen des Bebauungsplanes ãHofberg ResortÒ

(H�llerlgr�nde), verfasst von der Nussm�ller Architekten ZT 

GmbH, Zinzendorfgasse 1, 8010 Graz, bestehend aus einem 

Verordnungstext, einer planlichen Darstellung (Rechtsplan) und 

dem Erl�uterungsbericht erfolgen aufgrund der Bestimmungen 

des StROG 2010 idF LGBl. Nr. 73/2023 68/2025 und des Stmk. 

BauG 1995 idF LGBl. Nr. 73/2023 68/2025.

(2) Die Festlegungen betreffen im Sinne des ¤ 41 Abs. 1 StROG 

2010 idF LGBl. Nr. 73/2023 68/2025 die vorgeschriebenen 

Mindest-inhalte sowie im Sinne des ¤ 41 Abs. 2 StROG 2010 idF 

LGBl. Nr. 73/2023 68/2025 detaillierte Festlegungen hinsicht-

lich:

Ð Regelungen f�r den flie§enden und ruhenden Verkehr

(Verkehrsfl�chen) 

Ð Grundst�ckszufahrten

Ð Lage, H�henentwicklung und Gestaltung der Geb�ude

Ð Gr�n- und Freifl�chen 

Ð Oberfl�chenentw�sserung 

Ð Gestaltung von Geb�uden und Anlagen 

Ð Solar- und Photovoltaikanlagen 

Geltungsbereich | zeichnerische Darstellung

Der Geltungsbereich umfasst die GSt. Nr. 584/1 (Teilf�che) und 

585 (Teilfl�che) in der KG 62245 Stadtbergen, im 

Fl�chenausma§ von rd. 5.100 m2, auf Grundlage der 

Katastermappe und Lage- und H�henvermessung, GZ: 

13751/21, verfasst von Permann & Schmaldienst Vermessung 

ZT GmbH. 
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Festlegungen gem. Fl�chenwidmungsplan

Das Planungsgebiet ist gem. Fl�chenwidmungsplan 1.00 idgF

der Stadtgemeinde F�rstenfeld als Bauland Ð Aufschlie§ungs-

gebiet (Aufschlie§ungsgebiet Nr. 59) der Kategorie Dorfgebiet 

(DO) mit einer Bebauungsdichte von 0,2-0,3 gem. ¤ 30 Abs. 1 Z. 

7 StROG 2010 festgelegt.

Gem�§ der Bebauungsplanzonierung ist die Erstellung eines 

Bebauungsplanes gem. ¤ 40 StROG 2010 idF LGBl. Nr. 73/2023

68/2025 erforderlich. 

Als Aufschlie§ungserfordernisse sind festgelegt: 

¥ (2) Verkehrstechnische Erschlie§ung 

¥ (3) Parzellierung, Grenz�nderung

¥ (7) Bodenmechanische Festigkeit (Untersuchung 

Boden/Untergrund/Standfestigkeit)

¥ (8) Geregelte Oberfl�chenentsorgung

Als zu ber�cksichtigende �ffentliche Interessen sind festgelegt: 

¥ Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes

¥ Ber�cksichtigung der naturr�umlichen Gegebenheiten

¥ Geordnete und fl�chensparende Bebauungsweise

¥ Festlegung von Dachformen

¥ Herstellung von Baulandvoraussetzungen �ber einen 

Bebauungsplan

Einschr�nkungen

(1) F�r das gegenst�ndliche Planungsgebiet liegt ein 

Geotechnisches Gutachten, verfasst von Lugitsch & Partner ZT 

GmbH vom 01.02.2022, vor. Vorgaben zur Gr�ndung von 

Geb�uden sowie die Oberfl�chenentw�sserung sind gem. 

zitiertem Gutachten im Zuge der nachfolgenden Individual-

verfahren umzusetzen.

(2) F�r die westliche Teilfl�che des Planungsgebietes, im Grenz-

bereich zu GSt.-Nr. 270/1 der KG 62226 Kohlgraben, ist eine 

Rodungsbewilligung zu erwirken.

(3) Auf etwaig bestehende Infrastrukturleitungen im Planungsgebiet 

ist in nachfolgenden Bauverfahren R�cksicht zu nehmen.
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II. BEBAUUNG UND GEB�UDENUTZUNG

Baupl�tze und Baufelder

(1) Im Planungsgebiet sind zur sind f�r die Herstellung von bis zu 3 

Baupl�tzen Teilungen zul�ssig. Die an den in der zeichnerischen 

Darstellung festgelegten Teilungslinien zul�ssig sind verbindlich.

(2) Teilungen und Vereinigungen sind weiters im Rahmen von 

Abtretungen und zur Herstellung von Stra§engrundst�cken im 

Planungsgebiet zul�ssig.

(3) Im Planungsgebiet sind insgesamt 6 Baufelder f�r (auch 

mehrgescho§ige) Geb�ude mit daran angeschlossenen 

Baufeldern (A und B) f�r nur eingescho§ige Geb�ude(teile) 

festgelegt.

(4) Das Baufeld Nr. 7 ist f�r die Errichtung der Verkehrsfl�che 

vorgesehen. Eine Bebauung ist nicht zul�ssig.

Bebauungsweise, Bebauungsdichte, Bebauungsgrad und 

Bodenversiegelung

(1) F�r das Planungsgebiet wird eine offene und gekuppelte 

Bauweise festgelegt

(2) Die zul�ssige Bebauungsdichte (¤ 4 Z. 16 Stmk. BauG) f�r das 

gesamte Planungsgebiet umfasst gem. Fl�chenwidmungsplan 

1.00 idgF einen Bebauungsdichterahmen von 0,2Ð0,3.

F�r den Fall einer Teilung wird gem�§ der zeichnerischen 

Darstellung die Bebauungsdichte festgelegt mit:

- max. 0,35 auf dem m�glichen 1. Bauplatz

- max. 0,35 auf dem m�glichen 2. Bauplatz

- max. 0,35 auf dem m�glichen 3. Bauplatz

Bei keiner Teilung gilt eine maximale Bebauungsdichte von 0,3.

(3) Der Bebauungsgrad (¤ 4 Z. 17 Stmk. BauG) wird mit max. 0,45 

bezogen auf den jeweiligen Bauplatz festgelegt.

(4) Der Grad der Bodenversiegelung wird mit max. 0,45 bezogen 

auf den jeweiligen Bauplatz festgelegt.
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Lage und Abst�nde

(1) Die Errichtung von Tiefgaragen und unterirdischen Bauteilen 

wird nicht eingeschr�nkt.

(2) Im Bebauungsplan werden 6 bebaubare Bereiche gem. 

zeichnerischer Darstellung festgelegt (Baufelder).

Geb�ude sind innerhalb der Baugrenzlinien (vgl. ¤ 4 Z 10 Stmk. 

BauG) zu situieren.

(3) Die Baugrenzlinien gelten nicht f�r unterirdische Bauteile sowie 

f�r untergeordnete Bauteile wie Nebengeb�ude, Rampen und 

deren Einhausungen, Kellerabg�nge und deren Einhausungen, 

Aufzugsanlagen, Balkone, Terrassen, Vord�cher, �berdachte 

Fahrradabstellbereiche, eingehauste M�lllagerfl�chen, Pergola-

konstruktionen, Einfriedungen, Flugd�cher, Treppenanlagen 

und dergleichen sowie technische Infrastruktureinrichtungen.

(4) Die Grenz- und Geb�udeabst�nde gem. ¤ 13 Stmk. BauG sind 

einzuhalten.

H�he der Geb�ude/Gescho§e

(1) Die zul�ssige maximale Gescho§anzahl wird auf allen

Baufeldern mit max. 2 OG festgelegt.

(2) Die maximal zul�ssige Gesamth�he der Geb�ude (¤ 4 Z. 33 

Stmk. BauG) wird auf allen Baufeldern mit max. 9,50 m 

festgelegt. F�r technische Anlagen (z.B. Photovoltaik- oder 

Solaranlagen, Sendeeinrichtungen, Rohraufs�tze etc.) sind nur 

im erforderlichen Ausma§ punktuelle �berschreitungen 

zul�ssig. 

(3) Als Obergescho§e gelten jene Gescho§e, deren Fu§boden 

mehrheitlich �ber dem nat�rlichen Gel�nde zu liegen kommt.

Gestaltung und Dachform

(1) Als zul�ssige Dachformen Dachform werden wird das 

Satteldach mit Dachneigungen zwischen 20¡ und 40¡ und 

Flachd�cher festgelegt. F�r untergeordnete Bauteile, PKW-

Abstellfl�chen sowie f�r und f�r Nebengeb�ude sind flache

Flachd�cher und flach geneigte D�cher mit Neigungen von max. 

10¡ zul�ssig.
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(2) Die Farbgebung und Materialwahl der Fassaden und D�cher ist 

grunds�tzlich auf das vorherrschende Stra§en-, Orts- und 

Landschaftsbild abzustimmen. 

(3) Satteld�cher sind mit kleinteiligem, nicht gl�nzendem 

Deckungsmaterial oder als Metalldach in den Farben rot oder 

grau auszuf�hren. Grelle und optisch hervorstechende 

Fassaden, gl�nzende D�cher und Gestaltungselemente sind 

nicht zul�ssig. 

(4) Als Fassadenfarben sind bei Putzfassaden max. zwei Farbt�ne 

mit jeweiliger Abstufung der Helligkeitsgrad zul�ssig.

(5) Fl�chen f�r Alternativenergieanlagen (Solar- und Photovoltaik-

anlagen, etc.) sind auf Geb�uden oder auf �berdachungen zu 

integrieren.

(6) F�r Flachd�cher als Gr�nd�cher wird eine Vegetationsschicht in 

der H�he von mind. 10 cm angestrebt Der Anteil der Begr�nung 

soll mindestens 75% der jeweiligen Dachfl�che betragen.

Sonstige Vorschriften zur Gestaltung

Geb�ude sind grunds�tzlich zu verputzen und in heller, dezenter 

Farbgebung zu f�rbeln. Es k�nnen auch Holzfassaden oder 

tafelartige Fassadenelemente ausgef�hrt werden.

III. VERKEHRSANLAGEN, VER- UND ENTSORGUNG

Verkehrserschlie§ung Ð �u§ere Erschlie§ung

(1) Die �u§ere Erschlie§ung erfolgt �ber die �ffentliche Verkehrs-

fl�che auf GSt. Nr. 270/1, KG 62226 Kohlgraben. Entsprech-

ende Zufahrtsbewilligungen (Nachweise, Servitute, etc.) sind im 

Zuge der nachfolgenden Individualverfahren vorzulegen.

(2) Die neue Zu- und Abfahrt f�r den Kfz-Verkehr ist gem�§ der 

zeichnerischen Darstellung herzustellen.

(3) Eine Sekund�rzufahrt ist �ber die GSt. 886 und 585 der KG 

62245 Stadtbergen zul�ssig. Entsprechende Zufahrtsbe-

willigungen (Nachweise, Servitute, etc.) sind im Zuge der 

nachfolgenden Individualverfahren vorzulegen.

Innere Erschlie§ung und ruhender Verkehr
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(1) Die Begrenzung der Haupterschlie§ungsfl�chen der inneren 

Erschlie§ung ist in der zeichnerischen Darstellung festgelegt. 

Geringf�gige Abweichungen von ± 1,50 m sind im Zuge der 

Projektierung zul�ssig.

(2) Im Planungsgebiet ist die erforderliche Anzahl der KfZ-Abstell-

pl�tze lt. den gelt. Bestimmungen des ¤ 89 Stmk. BauG idgF zu 

errichten.

(3) Die Errichtung von KfZ-Abstellpl�tzen ist erfolgt nur in den lt. 

Plan vorgesehenen Fl�chen hangintegriert und oder in offener 

Aufstellung m�glich. Dabei k�nnen auch �berdachungen oder 

Tiefgargen mit Gr�ndach errichtet werden. Geringf�gige 

Abweichungen (±1,50 m) hiervon sind im Zuge der 

Projektausf�hrung m�glich.

(4) Abstellfl�chen f�r Fahrr�der sind gem. ¤ 92 Stmk. BauG idgF 

vorzusehen.

(5) Barrierefreie Abstellfl�chen sind gem. OIB-Richtlinie 4 bzw. den 

Grunds�tzen des barrierefreien Bauens zu errichten.

(6) Eine fu§l�ufige m�andrierende Durchwegung des Planungs-

gebietes bzw. fu§l�ufige Erschlie§ung der Baupl�tze sind ist auf 

den im Planwerk festgelegten Freifl�chen zul�ssig. Abweich-

ungen hiervon sind im Zuge der Projektausf�hrung m�glich.

(7) Die (ggf. nachtr�gliche) Errichtung von E-Ladestationen ist f�r 

Kfz-Stellpl�tze baulich vorzubereiten.

Oberfl�chenentw�sserung

(1) Oberfl�chenw�sser und Dachw�sser sind getrennt von 

sonstigen Abw�ssern zu sammeln, zu reinigen und normgerecht 

gem. Oberfl�chenentw�sserungskonzept, verfasst von TDC-

SKD GmbH vom 25.09.2025, zu verbringen.

Gem�§ dem vorliegenden Entw�sserungskonzept und dem 

Bodengutachten sind Retentionsm�glichkeiten in Form von 

Gr�nd�chern, Retentionsmulden, Speicherkan�len, Speicher-

beh�ltern etc. mit einem Volumen f�r die 20-J�hrlichkeit auf dem 

Baugebiet zu schaffen. Der Drosselablauf jedes Baufeldes ist 

derart auszulegen, dass ein Abflusswert von max. 1 l/s je 1.000

m2 Grundst�cksfl�che erreicht wird.
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(2) Oberfl�chenw�sser, die auf Stra§en!, Park! und Manipulations-

fl�chen anfallen und bei denen eine Verunreinigung durch �l!

und Stra§enabrieb nicht ausgeschlossen werden kann, sind nur 

unter Ausnutzung der oberen humosen Bodenschichten 

entsprechend dem Stand der Technik zur Versickerung zu 

bringen.

(3) Die Errichtung von Entw�sserungs- und Retentionsanlagen ist 

auch auf Verkehrs- und Freifl�chen zul�ssig.

(4) Befestigte bzw. versiegelte Oberfl�chen sind grunds�tzlich auf 

das erforderliche Mindestausma§ zu reduzieren.

Technische Infrastruktur

(1) Die Wasserversorgung hat durch Anschluss an das Wasser-

leitungsnetz der Gemeinde zu erfolgen. 

(2) Die Abwasserentsorgung hat durch Anschluss an das Kanalnetz 

der Gemeinde zu erfolgen. 

(3) Der Anschluss an die Energieversorgung hat durch Anschluss 

an das bestehende Leitungsnetz des Energieversorgungs-

unternehmens zu erfolgen. 

(4) Im Zuge der nachfolgenden Individualverfahren sind entsprech-

ende Nachweise bez�glich des Bauens und dem Betrieb von 

Leitungsf�hrungen von Ver- und Entsorgungsleitungen 

(Leitungsrechte bzw. Servitute) vorzulegen.

IV. FREIFL�CHEN UND GR�NANLAGEN

Einfriedungen und lebende Z�une

(1) Einfriedungen sind mit Ausnahme von lebenden Z�unen in licht-

und luftdurchl�ssiger Weise auszuf�hren und d�rfen eine 

Gesamth�he von max. 1,50 m nicht �berschreiten.

(2) F�r Hecken und Bepflanzungsma§nahmen sind heimische und 

standortgerechte Geh�lze (Hartriegel, Liguster, Hainbuchen, 

Forsythien, Spiraeen, Hundsrosen, Heckenkirschen etc.) zu

verwenden und d�rfen eine H�he von 2,0 m nicht �berschreiten.

(3) Thujen- und Fichtenhecken sind unzul�ssig, genauso wie die 

Anpflanzung neophytischer, invasiver Pflanzen.
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Baulanddurchgr�nung | Pflanz- und Erhaltungsgebote | 

Freifl�chen

(1) Nicht bebaute Fl�chen, welche auch nicht f�r die Erschlie§ung 

oder Abstellzwecke dienen, sind als Freifl�chen auszubilden, zu 

begr�nen und die Bepflanzungsma§nahmen sind dauerhaft zu 

erhalten.

(2) Die im Rechtsplan angef�hrten Baumpflanzungen sind 

zumindest in der dargestellten Anzahl zu pflanzen und dauerhaft 

zu erhalten. Die Lage am jeweiligen Grundst�ck kann 

abweichend vom Rechtsplan variieren.

(3) Im Falle von Neupflanzungen sind B�ume in Baumschulqualit�t 

mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm (gemessen 

in mindestens 1 m H�he) vorzunehmen und dauerhaft zu 

erhalten.

(4) Nach Fertigstellung der Wohnh�user ist das Gel�nde umgehend 

zu humusieren, zu begr�nen und entsprechend mit heimischen, 

standortgerechten Gew�chsen zu bepflanzen. Die Gr�nfl�chen 

sind naturnah zu gestalten.

(5) Innerhalb der Freifl�chen sind fu§l�ufige Wegverbindungen zu 

den geplanten Bauk�rpern sowie zu den bestehenden und 

geplanten Aufschlie§ungen zul�ssig.

(6) Auf den lt. Planwerk festgelegten Freifl�chen ist die Errichtung 

von fu§l�ufigen Durchwegungen, Gemeinschaftspl�tzen, 

Spielpl�tzen, Fahrradunterstellpl�tzen etc. zul�ssig. Weiters ist 

auf Allgemeinfl�chen die Errichtung von erforderlichen 

Versickerungsanlagen zur Oberfl�chenentw�sserung zul�ssig.

(7) Im Falle von der Errichtung von hangintegrierten PKW-

Stellpl�tzen ist im Rahmen von Individualverfahren ist eine 

ausreichende �bersch�ttung zur wirksamen Bepflanzung 

nachzuweisen.

(8) Die Errichtung von Wasserbecken, Trafos, Fernw�rme-

�bergabestationen, Kinderspielpl�tzen inkl. Ger�ten, Pergolen 

und Terrassen ist auch auf Freifl�chen zul�ssig.

(9) Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen als Frei-

fl�chenanlagen ist unzul�ssig.
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Erl�uterungsbericht

1. Wahl des Verfahrens

Das Planungsgebiet ist als Aufschlie§ungsgebiet f�r Bauland der 

Kategorie Dorfgebiete (DO) (lfd. Nr. 59) mit einer Bebauungsdichte von 

0,2 Ð 0,3 im gelt. FWP ausgewiesen. Im �ffentlichen Interesse ist die 

Erstellung eines Bebauungsplanes gem. ¤ 40 StROG 2010 idF LGBl. 

Nr. 73/2023 68/2025 festgelegt. Der ggst. Bebauungsplan dient der 

Schaffung der raumordnungsrechtlichen Grundlagen zur planm�§igen 

Errichtung von auf den Verwendungszweck abgestellten Bauten. Die 

Erstellung des Bebauungsplans ãHofberg ResortÒ (H�llerlgr�nde)

erfolgt aus Gr�nden der Zweckm�§igkeit und Sparsamkeit gem. ¤ 40 

Abs. 6 Z 2 StROG 2010 idF LGBl. Nr. 73/2023 68/2025 in Form eines 

Anh�rungsverfahrens. Dies wird dahingehend begr�ndet, dass 

aufgrund der Nachbarschaftssituation nur ein eingeschr�nkter Kreis an 

betroffenen Liegenschaftseigent�mern zu verst�ndigen ist. Zudem 

liegt es im �ffentlichen Ð siedlungspolitischen Interesse die 

raumordnungsrechtlichen Grundlagen rasch herzustellen.

2. Ausgangslage

Der Bebauungsplan legt in erster Linie Bebauungsweisen, das Ma§ der 

baulichen Nutzung, die Baugrenzlinien, die Geb�udeh�he und die 

Gescho§anzahl sowie Gestaltungsgrunds�tze (Dachformen) fest. 

Durch Bepflanzungs- und Erhaltungsgebote wird eine rasche 

Einf�gung der zuk�nftigen Bebauung in die Struktur des Gebietes 

gew�hrleistet. Weitere Planungsvorgaben betreffen die 

Gel�ndever�nderungen sowie Planungsvorgaben bez�glich der 

Boden- und Untergrundsituation, die Oberfl�chenentw�sserung und 

den Emissionsschutz. 

Zu Projekt und Standort

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des F�rstenfelder Zentrums am 

Hofberg Weg, und ist zur Katastralgemeinde Stadtbergen zugeh�rig. 

N�rdlich ist das Planungsgebiet weitl�ufig durch eine Waldfl�che vom 

Ortsteil Altenmarkt getrennt.
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Orthofoto GIS Steiermark, Erhebungsdatum 08/2025, ma§stabslos

Der Standort weist eine g�nstige und ruhige Lage f�r eine ma§voll 

verdichtete Siedlungsentwicklung auf.

Die verkehrliche Erschlie§ung erfolgt ausgehend vom s�dlich 

verlaufenden Hofberg Weg �ber eine neu zu errichtende �ffentliche 

Verkehrsfl�che auf einer Teilfl�che des GSt. 270/1 der KG 62226 

Kohlgraben. Diese Verkehrsfl�che soll im Rahmen des 

gegenst�ndlichen Projektes in �bereinstimmung mit der 

verkehrstechnischen Planung Beurteilung durch das Ingenieurb�ro DI 

Johann Rauer, Angerweg 108/10, 8283 Bad Blumau errichtet werden.

Grundlage f�r die Bebauungsplanung ist die Bebauungsstudie 

ãHofberg ResortÒ, verfasst von Nussm�ller Architekten ZT GmbH vom 

23.07.2025. Geplant ist die Errichtung von maximal 10 Wohneinheiten 

die im Rahmen eines Beherbergungsbetriebes touristisch genutzt 

werden sollen (Stichwort ãsanfter TourismusÒ). In der Endausbaustufe 

der Anlage ist ein sog. Haupthaus geplant, in dem eine Rezeption, 

Seminarr�ume und/oder ein Caf�/Restaurant untergebracht werden 

kann. Die Nutzung des Haupthauses soll flexibel sein.

Festlegungen gem. �rtlichem Entwicklungskonzept

Das gegenst�ndliche Planungsgebiet ist lt. gelt. �EK der 

Stadtgemeinde F�rstenfeld als Gebiet mit baulicher Entwicklung

Potential f�r Landwirtschaft festgelegt.



   Seite 14/33

Stadtgemeinde
F�rstenfeld

Auszug aus dem �EK VF 1.01 der Stadtgemeinde F�rstenfeld 

(ma§stabslos)

Im Rahmen der �nderung des �EK VF 1.01 der Stadtgemeinde 

F�rstenfeld wurde f�r das Planungsgebiet eine Anpassung der 

d�rflichen Entwicklungspotentiale an die naturr�umlichen und 

siedlungsstrukturellen Gegebenheiten festgelegt, sodass ein 

entsprechender L�ckenschluss zum bestehenden Siedlungsk�rper 

sowohl westlich als auch �stlich der L�cke erfolgen kann. 

Im �EK VF 1.01 wird das Planungsgebiet als Nr. W, Funktionsbereich 

ãAnpassung der Entwicklungsgrenzen Hofbergenweg-H�llerlÒ 

bezeichnet.

Das R�umliche Leitbild ist Teil des rk. �EK 1.00 (¤ 5). Der 

Geltungsbereich beschr�nkt sich lediglich auf die Eignungszone f�r 

Energieerzeugungs-anlage Photovoltaik (ãEntwicklungszone EVA-

Photovoltaik am EnergiewegÒ) in ¤ 5 (1)a sowie die Eignungszone f�r 

eine industriell-gewerbliche Entwicklung (ãBurgauer Stra§e / S7, 

Entwicklungszone 1Ò) in ¤ 5 (2)a. 

Zwischen diesen beiden Eignungszonen und dem vorliegenden 

Bebauungsplan gibt es keine Ber�hrungspunkte.

Festlegungen gem. Fl�chenwidmungsplan

Das Planungsgebiet ist gem. Fl�chenwidmungsplan 1.00 idgF der 

Stadtgemeinde F�rstenfeld als Bauland Ð Aufschlie§ungsgebiet 

(Aufschlie§ungsgebiet Nr. 59) der Kategorie Dorfgebiet (DO) mit einer 

Bebauungsdichte von 0,2-0,3 gem. ¤30 Abs. 1 Z. 7 StROG 2010 

festgelegt.

Gem�§ der Bebauungsplanzonierung ist die Erstellung eines 

Bebauungsplanes gem. ¤ 40 StROG 2010 idF LGBl. Nr. 73/2023

68/2025 erforderlich. 
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Auszug aus dem FWP 1.09 der Stadtgemeinde F�rstenfeld 

(ma§stabslos)

Auszug aus dem FWP 5.00 der Altgemeinde S�chau (ma§stabslos)

Fl�chen im Anschluss weisen folgende Widmungen auf

Norden: Land- und Forstwirtschaftlich genutztes Freiland (LF)

Osten: Dorfgebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2Ð0,3

S�den: Land- und Forstwirtschaftlich genutztes Freiland (LF),

daran anschlie§end Verkehrsfl�che des Hofberg

Weges

Westen: unbebaute Verkehrsfl�che, daran anschlie§end 

Land- und Forstwirtschaftlich genutztes Freiland (LF),

daran anschlie§end Wohnen Allgemein mit einer

Bebauungsdichte von 0,2-0,4

Als Aufschlie§ungserfordernisse sind festgelegt: 

¥ (2) Verkehrstechnische Erschlie§ung:

Sicherstellung verkehrstechnischer Ma§nahmen zur 

Anbindung bzw. Anpassung des Planungsgebietes an das 

Stra§ennetz in Abstimmung dem Landesstra§enverwalter. 

Erforderlichenfalls ist �ber Aufforderung des Landes-
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stra§enverwalters ein Leistungsf�higkeitsnachweis vorzu-

legen sowie eine Zustimmung f�r alle Bauten innerhalb des 

15m Bauverbotsbereiches neben der Landesstra§e 

einzuholen.

¥ (3) Parzellierung, Grenz�nderung:

Sicherstellung von nach Form und Gr�§e zweckm�§ig 

gestaltenden Baugrundst�cken auf der Grundlage eines 

Bebauungsplanes und entsprechenden Parzellierung bzw. 

Grenz�nderung

¥ (7) Bodenmechanische Festigeit (Untersuchung 

Boden/Untergrund/Standfestigkeit):

Sicherstellung der bodenmechanischen Voraussetzungen 

auf Grundlage einer bodenmechanischen Untersuchung

¥ (8) Geregelte Oberfl�chenentsorgung:

Sicherstellung von Ma§nahmen zur geregelten Ober-

fl�chenentw�sserung auf Grundlage einer wasserbau-

technischen Gesamtbetrachtung

Als zu ber�cksichtigende �ffentliche Interessen sind festgelegt: 

¥ Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes 

¥ Ber�cksichtigung der naturr�umlichen Gegebenheiten

¥ Geordnete und fl�chensparende Bebauungsweise

¥ Festlegung von Dachformen

¥ Herstellung von Baulandvoraussetzungen �ber einen 

Bebauungsplan

3. Erl�uterungen in Bezug auf die Festlegungen 

gem. Verordnungswortlaut

Zu ¤ 1 Rechtsgrundlage

Die Planungsgrundlage bildet der geltende Fl�chenwidmungsplan 1.0 

(VF 1.09) der Stadtgemeinde F�rstenfeld.

Zu ¤ 2 Geltungsbereich | zeichnerische Darstellung

Der Geltungsbereich umfasst Teilfl�chen der GSt. Nr. 584/1 und 585 

in der KG 62245 Stadtbergen, im Fl�chenausma§ von rd. 5.100 m2, auf 

Grundlage der Katastermappe und Lage- und H�henvermessung, GZ: 

13751/21, verfasst von Permann & Schmaldienst Vermessung ZT 

GmbH. 
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Zu ¤ 3 Festlegungen gem. Fl�chenwidmungsplan

Das Planungsgebiet ist gem. Fl�chenwidmungsplan 1.00 idgF der 

Stadtgemeinde F�rstenfeld als Bauland Ð Aufschlie§ungsgebiet 

(Aufschlie§ungsgebiet Nr. 59) der Kategorie Dorfgebiet (DO) mit einer 

Bebauungsdichte von 0,2-0,3 gem. ¤ 30 Abs. 1 Z. 7 StROG 2010 

festgelegt.

Gem�§ der Bebauungsplanzonierung ist die Erstellung eines 

Bebauungsplanes gem. ¤ 40 StROG 2010 idF LGBl. Nr. 73/2023

68/2025 erforderlich. 

Zu den Aufschlie§ungserfordernissen und den im Rahmen eines 

Bebauungsplanes zu regelnden �ffentlichen Interessen wird auf ¤ 3 der 

Verordnung verwiesen.

Zu ¤ 4 Einschr�nkungen

Boden und Untergrund

F�r das gegenst�ndliche Planungsgebiet liegt ein Geotechnisches 

Gutachten, verfasst von Lugitsch & Partner ZT GmbH vom 01.02.2022, 

vor. Vorgaben zur Gr�ndung von Geb�uden sowie zur Oberfl�chen-

entw�sserung sind gem. zitiertem Gutachten im Zuge der nachfolgen-

den Individualverfahren umzusetzen.

[É] Wegen der fehlenden Verdichtbarkeit ist aber insbesondere 

bei dynamischen Belastungen etwa auf Verkehrs- und 

Parkfla !chen ein entsprechender Bodenaustausch bis in eine 

Tiefe von 0,6m notwendig. Verkehrswege sind RVS 03.08.63 

auszuf�hren. Hochbaugr�ndungen, au§er von Leichtbauten, 

sollten fl�chig errichtet werden, wobei auch hier ein 

Bodenaustausch von rund 30cm unterhalb der 

Fundamentplatte vorgenommen werden sollte. Als 

Austauschmaterial sollte gut verdichtbares Bruchmaterial 

herangezogen werden, welches auf einem Trennvlies 

aufgebracht wird. Eine frostsichere Tiefe sollte mit den 

Fundamenten in jedem Fall erreicht werden.

Ð Zit. Geotechnisches Gutachten, verfasst von Lugitsch & 

Partner ZT GmbH vom 01.02.2022

Waldfl�chen Baumbestand

F�r die westliche Teilfl�che des Planungsgebietes, im Grenzbereich zu 

GSt.-Nr. 270/1 der KG 62226 Kohlgraben, ist eine Rodungsbewilligung 

zu erwirken.
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Laut Kataster ist eine Teilfl�che des Planungsgebietes als mit dem 

Nutzungssymbol Wald gekennzeichnet. F�r die den betroffenen 

Waldfl�chen Baumbestand ist vor Umsetzung der Bebauung um 

Rodungsbewilligung anzusuchen. Dies gilt insbesondere f�r den 

Zufahrtsbereich (Verkehrsfl�che), ebenso f�r die Baufelder 5 und 6.

Zu ¤ 5 Baupl�tze und Baufelder

Das Planungsgebiet besteht zum Zeitpunkt der Bebauungsplanung 

aus Teilfl�chen zweier Grundst�cke, die optional im Rahmen eines 

Grenzbereinigungsverfahrens zu einem eigenen Grundst�ck heraus-

geteilt werden k�nnen.

Das Planungsgebiet kann gem�§ der festgelegten Teilungslinien in der 

zeichnerischen Darstellung (Rechtsplan) viergeteilt werden. Es ist eine 

Einteilung in 3 Baupl�tze m�glich.

Teilungen und Vereinigungen sind im Bereich der Zufahrt bzw. der 

Verkehrsfl�che, sowie Abtretungen zur Herstellung von Stra§engrund-

st�cken zul�ssig.

Das Baufeld Nr. 7 ist f�r die Errichtung der Verkehrsfl�che vorgesehen. 

Eine Bebauung ist nicht zul�ssig.

Zu ¤ 6 Bebauungsweise, Bebauungsdichte, Bebauungsgrad und

Bodenversiegelung

F�r das Planungsgebiet wird eine offene und gekuppelte Bauweise 

festgelegt.

F�r das Planungsgebiet wird der im Fl�chenwidmungsplan 1.00 

angegebene obere Grenzwert der Bebauungsdichte von 0,3 gem�§ 

¤ 41 (1) Z.2 lit. Stmk. ROG 2010 erh�ht.

Gem�§ ¤ 3 der Bebauungsdichteverordnung 1993 k�nnen die im 

Fl�chenwidmungsplan angegebenen H�chstwerte der Bebauungs-

dichte f�r Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von 

Gr�nden der Verkehrserschlie§ung einschlie§lich der Vorsorge f�r den 

ruhenden Verkehr �berschritten werden. Dies gilt f�r den Fall einer 

Teilung, da ein Teil des Planungsgebietes (Baufeld Nr. 7) im Umfang 

von rd. 540 m2 als Verkehrsfl�che vorgesehen ist.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtfl�che von ca. 5.100 m2 auf. Bei 

einer max. zul�ssigen Bebauungsdichte von 0,3 entspricht das ca. 

1.530 m2 BGF gem. Bebauungsdichte-VO idgF. 

Nach Abzug der rd. 540 m2, welche f�r die Verkehrserschlie§ung 

vorgesehen sind, bleibt eine Bauplatzfl�che von 4.560 m2.
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Um die max. zul�ssigen 1.530 m2 BGF konsumieren zu k�nnen, w�re

die max. zul�ssige Dichte auf 0,34 zu erh�hen. Da im Rahmen des 

verkehrsplanerischen Projektes zur Herstellung der Zufahrt 

Grundabtretungen ins �ffentliche Gut absehbar sind wird die 

Bebauungsdichte vorsorglich mit 0,35 festgelegt.

Angestrebt wird eine st�dtebauliche Struktur, die dem Stra§en-, Orts-

und Landschaftsbild entspricht, ebenso wie st�dtebaulichen 

Kennwerte in Bezug auf Geb�udeh�he, L�ngserstreckung, L�ngen-

Breitenverh�ltnis etc. 

Bei Grundst�cksabtretungen in das �ffentliche Gut ist eine Erh�hung 

der Bebauungsdichte im entsprechenden Ausma§ der Abtretung im 

Planungsgebiet m�glich (dichtem�§ige Kompensation). In diesem Fall

ist eine Abstimmung zwischen Projektwerber und Stra§enbetreiber 

vorzunehmen und ggf. vertraglich zu vereinbaren.

Der untere Grenzwert des im FWP 1.0 mit 0,2Ð0,3 festgelegten 

Bebauungsdichterahmens wird im Bebauungsplan nicht weiter 

geregelt. Unterschreitungen der Mindestbebauungsdichte werden in 

¤ 4 der Bebauungsdichteverordnung erm�glicht, die Festsetzungen in 

einem Bebauungsplan nicht regelt.

Die Ermittlung der Bebauungsdichte erfolgt nach den Bestimmungen 

der Bebauungsdichteverordnung 1993 idgF.

Der Bebauungsgrad (¤ 4 Z. 17 Stmk. BauG) wird mit max. 0,45 

bezogen auf den jeweiligen Bauplatz festgelegt. Dieser Wert 

begr�ndet sich insbesondere aufgrund des klar strukturierten 

Zufahrtsbereiches und der gro§fl�chigen Freibereiche. Bodenver-

siegelung bedeutet, dass der Boden luft- und wasserdicht abgedeckt 

wird (inkl. Bebauung), wodurch Regenwasser nicth oder nur unter 

erschwerten Bedingungen versickern kann. Dahingehend begr�ndet 

sich auch der Grad der der Bodenversiegelung mit max. 0,45.

Zu ¤ 7 Lage und Abst�nde

Die Bebauung und die damit in Verbindung stehende Erschlie§ungs-

funktion wird derart positioniert, dass verkehrstechnisch erforderliche 

Aufschlie§ungen auf wenige und vorzugsweise ebene Bereiche 

beschr�nkt werden. Die Ausrichtung der Bauk�rper orientiert sich am 

Gel�ndeverlauf und insbesondere am Ausblick in den S�d-Westen in 

Form von kleinteiligen bebaubaren Bereichen. 

Weiters wurde die Lage der bebaubaren Bereiche/Baupl�tze mit der 

Erschlie§ung abgestimmt. Durch die Baugrenzlinien wird eine 
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geordnete Bebauung angestrebt. Geplante Bauk�rper k�nnen 

innerhalb der Baugrenzlinien (vgl. ¤ 4 Z 10 Stmk. BauG) frei situiert 

werden. Untergeordnete Bauteile, wie in der Verordnung aufgelistet, 

k�nnen die Baugrenzlinien auch �berschreiten.

Zu ¤ 8 H�he der Geb�ude/Gescho§e

Die zul�ssige Lage der Geb�ude ist durch die Baufelder in der 

zeichnerischen Darstellung fixiert. Die Lage des H�henfestpunktes 

eines Projektes wird im Rahmen des Bauverfahrens gepr�ft. 

Die Gesamth�he stellt gem. ¤ 4 Z 33 Stmk. BauG 1995 den vertikalen 

Abstand zwischen dem tiefsten Punkt der Gel�ndeverschneidung 

(nat�rliches Gel�nde) mit der Au§enwandfl�che und der h�chsten 

Stelle des Bauwerkes (First) dar, wobei kleinvolumige Bauteile wie 

Rauchf�nge, Rohraufs�tze und dgl. unber�cksichtigt bleiben. 

Die maximale zul�ssige Gescho§anzahl wird auf allen Baupl�tzen mit 

max. 2 OG bzw. einer max. Gesamth�he von max. 9,50 m festgelegt.

Diese Planungsvorgaben stellen eine orts�bliche H�henentwicklung 

dar. Durch die H�henbeschr�nkung werden zu hohe und dominante 

Geb�udefronten verhindert.

Zu ¤ 9 Gestaltung und Dachform

Als gebietstypische Dachformen Dachform werden Satteld�cher im 

Bebauungsplan mit Dachneigungen zwischen 20¡Ð40¡ und 

Flachd�cher festgelegt. F�r untergeordnete und verbindende Bauteile 

des Hauptbauk�rpers, f�r PKW-Abstellfl�chen und f�r Nebengeb�ude 

sind Flachd�cher und flach geneigte D�cher mit Neigungen von max. 

10¡ zul�ssig. 

F�r Flachd�cher als Gr�nd�cher wird eine Vegetationsschicht in der 

H�he von mind. 10 cm angestrebt Der Anteil der Begr�nung soll 

mindestens 75% der jeweiligen Dachfl�che betragen.

Rote, rotbraune und graue bis anthrazitf�rbige D�cher, die auf 

angrenzenden Baupl�tzen bereits errichtet wurden f�gen sich in das 

bestehende Ortsbild ein. In den gleichen Farben k�nnen auch 

Metalld�cher (z.B. mit Stehfalzprofilen) ausgef�hrt werden.

Die Farbgebung und Materialwahl der Fassaden und D�cher ist 

grunds�tzlich auf das vorherrschende Stra§en-, Orts- und 

Landschaftsbild abzustimmen.

Das vorherrschende Stra§en-, Orts- und Landschaftsbild ist von 
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punktuellen Bebauungsstrukturen in vorwiegend offener, teilweise in 

gekuppelter Bauweise gepr�gt. Es kann unterschieden werden 

zwischen von der Stra§e abger�ckten alten Geh�ften in Form von 

traditionellen Drei- und Vierkanth�fen bzw. stra§enbegleitenden 

Einfamilienh�usern. Als Dachformen sind diverse Formen von 

Steild�chern (Sattel-, Walm- und Kr�ppelwalmdach) mit r�tlicher, 

rotbrauner und grauer Ziegel- und Eterniteindeckung vorherrschend.

Punktuell treten Pult- und Flachd�cher auf.

Das vorherrschende Stra§en-, Orts- und Landschaftsbild ist von 

verputzten Fassaden in �berwiegend dezenten und zur�ckhaltenden 

Farbt�nen (wei§, gr�ulich, beige, hellblau) gepr�gt. Vereinzelt treten 

orange und violette Fassadenfarben auf. Untergeordnete Bauteile oder 

Nebengeb�ude sowie �berdachte KfZ-Abstellpl�tze sind punktuell mit 

Holzelementen ausgef�hrt.

Unter dezenten Farben sind erdige, pastellige T�ne verstanden, wie 

gebrochene Wei§-, Beige- und Cremet�ne, helle Ocker- und 

Sandfarben sowie helle bis mittlere Graut�ne. Beispielhaft sind 

Farbt�ne aus der RAL 10xx- oder 70xx-Reihe. 

Grelle Farben wie orange, gelb, rot etc. sind bei Fassaden nicht 

zul�ssig. 

Um durch die Errichtung von Solar- und/oder PV-Anlagen negative 

Auswirkungen auf das Stra§en-, Orts- und Landschaftsbild zu 

verhindern, sind diese auf Satteld�chern dachhautparallel auszu-

f�hren. Eine Aufst�nderung von Solar- und/oder PV-Anlagen auf 

flachen oder flach geneigten �berdachungen ist von der Fassade 

zur�ckversetzt zul�ssig.

Zu ¤ 10 Sonstige Vorschriften zur Gestaltung

Siehe Verordnungswortlaut.

Zu ¤ 11 Verkehrserschlie§ung Ð �u§ere Erschlie§ung

Die Anbindung des gegenst�ndlichen Planungsgebietes erfolgt aus 

westlicher Richtung �ber die neu zu errichtende Abzweigung auf einer 

Teilfl�che des als Verkehrsfl�che gewidmeten GSt.-Nr. 270/1 der KG 

62226 Kohlgraben ausgehend vom Hofberg Weg. Entsprechende 

Zufahrtsbewilligungen (Nachweise, Servitute, etc.) sind im Zuge der 

nachfolgenden Individualverfahren vorzulegen.

F�r den neuen Kreuzungsbereich bei der Abzweigung vom Hofberg 

Weg wird auf die verkehrstechnische Planung Beurteilung des B�ros 
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DI Johann Rauer, Angerweg 108/10, 8283 Bad Blumau vom 

28.11.2025 verwiesen.

Festlegungen zu m�glichen Teilungen und/oder Abtretungen zu 

Herstellung von Stra§engrundst�cken werden in diesem Bebauungs-

plan nicht gemacht.

Eine Sekund�rzufahrt ist �ber GSt. 886 KG Stadtbergen (�ffentliches 

Gut) und weiterfolgend �ber GSt. 585 KG 62245 Stadtbergen (Haus 

H�llerl) zul�ssig. Entsprechende Zufahrtsbewilligungen (Nachweise, 

Servitute, etc.) sind im Zuge der nachfolgenden Individualverfahren 

vorzulegen.

Zu ¤ 12 Innere Erschlie§ung und ruhender Verkehr

Die Haupterschlie§ungsfl�che (Baufeld Nr. 7 lt. Bebauungsplan) f�hrt 

von der neu zu errichtenden Verkehrsfl�che auf GSt.-Nr. 270/1 KG 

62226 Kohlgraben, gem. der Projektierung verkehrstechnischen

Beurteilung durch das B�ro DI Johann Rauer, Angerweg 108/10, 8283 

Bad Blumau vom 28.11.2025, in das Planungsgebiet (in diesem 

Bereich eine Teilfl�che von GSt.-Nr. 585 KG 62245 Stadtbergen). 

Die Begrenzung der inneren Erschlie§ung ist in der zeichnerischen 

Darstellung festgelegt. Diese als Verkehrsfl�che zonierte Fl�che hat lt. 

Bebauungsplan eine Gr�§e von rd. 540 m2.

Im Planungsgebiet ist die erforderliche Anzahl der KfZ-Abstellpl�tze lt. 

den geltenden Bestimmungen des ¤ 89 Stmk. BauG idgF zu errichten.

Die Errichtung der PKW-Abstellpl�tze ist in hangintegrierten �ber-

dachten Fl�chen gem. zeichnerischer Darstellung vorgesehen. 

Geringf�gige Abweichungen (± 1,50 m) hiervon sind im Zuge der 

Projektausf�hrung m�glich.

Erg�nzende Wege f�r die nichtmotorisierte Erschlie§ung (zB. 

Hauszug�nge inkl. allf�lliger Treppenanlagen, Verbindungswege udgl.) 

k�nnen innerhalb der Baugrenzlinien und auch auf Freifl�chen errichtet 

werden. Ihre Festlegung ist im Bebauungsplan ist nicht zweckm�§ig.

Zu ¤ 13 Oberfl�chenentw�sserung

Betreffend der Oberfl�chenentw�sserung des gegenst�ndlichen 

Planungsgebietes wird festgehalten, dass die auf den Dachfl�chen 

anfallenden Niederschlagsw�sser entsprechend den Vorgaben eines

Entw�sserungsprojektes zur Verbringung gebracht werden muss. 

Jene Niederschlagsw�sser, die auf Verkehrs-, Park- und Manipu-

lations- oder sonstigen befestigten Fl�chen anfallen, und bei denen 
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eine Verschmutzung durch �l, Reifenabrieb udgl. nicht ausge-

schlossen werden kann, d�rfen nur nach entsprechender Reinigung 

unter Ausnutzung der oberen humosen Bodenschichten zur 

Versickerung gebracht werden. Auf die einschl�gigen Normen wird 

verwiesen. 

Aufgrund der �rtlichen Verh�ltnisse wurde das Aufschlie§ungs-

erfordernis der Erstellung eines Entw�sserungskonzeptes auf Basis 

einer wasserbautechnischen Gesamtbetrachtung festgelegt. 

Im Zuge der Konzepterstellung gilt es die Untergrundverh�ltnisse 

sowie etwaige auf die Liegenschaft einwirkenden Hangw�sser als 

auch Hangw�sser ausgehend vom Planungsgebiet zu ber�ck-

sichtigen. Eine Ableitung der Oberfl�chenw�sser aus dem Planungs-

gebiet in bestehende Entw�sserungsanlagen ist zul�ssig. 

Oberfl�chenw�sser und Dachw�sser sind getrennt von sonstigen 

Abw�ssern zu sammeln, zu reinigen und normgerecht gem. 

Oberfl�chenentw�sserungskonzept, verfasst von TDC-SKD GmbH

vom 25.09.2025, zu verbringen.

F�r das gegenst�ndliche Planungsgebiet liegt ein Geotechnisches 

Gutachten, verfasst von Lugitsch & Partner ZT GmbH vom 

01.02.2022, vor. Vorgaben zur Gr�ndung von Geb�uden sowie zur 

Oberfl�chenentw�sserung sind gem. zitiertem Gutachten im Zuge der 

nachfolgenden Individualverfahren umzusetzen.

[É] Wegen der geringen Durchl�ssigkeit des Bodens ist eine

Versickerung nicht m�glich und sollte auch aufgrund einer 

m�glichen Aktivierung von Scherfl�chen nicht angedacht 

werden. Ebenso ist darauf zu achten, dass �ber die geplanten 

Gew�sser (Naturbadeteich, Bach) keine ma§gebliche 

Versickerung stattfindet. Eine entsprechende Abdichtung mit 

Ton, Bentonit oder Folien ist daher erforderlich. 

Zu ber�cksichtigen ist auch die Erosionsempfindlichkeit der 

steilen B�schungen im S�den und Westen, weshalb darauf 

geachtet werden sollte, dass es zuk�nftig zu keinen 

konzentrierten Abfl�ssen von Hangwasser durch die 

Ver�nderung des Gel�des oder durch die Bebauung selbst 

kommt.

Ð Zit. Geotechnisches Gutachten, verfasst von Lugitsch & 

Partner ZT GmbH vom 01.02.2022

Zu ¤ 14 Technische Infrastruktur
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Siehe Verordnungswortlaut. Wesentlich ist, dass im Zuge der 

nachfolgenden Individualverfahren entsprechende Nachweise 

bez�glich des Baues und dem Betrieb von Leitungsf�hrungen von Ver-

und Entsorgungsleitungen (Leitungsrechte bzw. Servitute) vorgelegt 

werden. 

Zu ¤ 15 Einfriedungen und lebende Z�une

Einfriedungen sind zum Schutz des Stra§en-, Orts- und Landschafts-

bildes nur bis zu einer Gesamth�he von 1,5 m zul�ssig. Um eine Z�sur 

der Landschaft zu vermeiden sowie zur sozialen Kontrolle �ffentlicher 

R�ume, sind Z�une, mit Ausnahme von lebenden Z�unen (Hecken), in 

licht- und luftdurchl�ssiger Weise auszuf�hren.

Als Beispiele von licht- und luftdurchl�ssigen Einfriedungen gelten

Holzlatten-, Maschendraht-, Streckmetall- und Metallgewebez�une 

sowie Einstab- oder Doppelstabmattenz�une.

Zu ¤ 16 Baulanddurchgr�nung | Pflanz- und Erhaltungsgebote | 

Freifl�che

Der Gr�nstreifen entlang des Hohlweges soll m�glichst erhalten 

bleiben und liegt im Interesse der Bauwerberinnen. Der Abstand der 

Baufelder Nr. 5 und 6 wird entlang des Hohlweges auf 5 m erh�ht. 

Durch das Abr�cken der k�nftigen Bebauung kann der bestehende 

Geh�lzstreifen wirksamer gesch�tzt werden. Eine teilweise Entfernung 

kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Der Bereich der Zufahrt stellt eine Ausnahme dar, da hier die 

H�henunterschiede im Gel�nde im Rahmen eines verkehrs-

planerischen Projektes ausgeglichen werden m�ssen. Im Bereich der 

Zufahrt wird der Geh�lzstreifen unterbrochen und durch s�umende 

und behutsame Neupflanzungen erg�nzt. Die Baumkrone der 

Neupflanzungen bildet in ausgewachsenem Zustand k�nftig das Tor 

ins Projektareal.

Zur Erhaltung einer Verbindung der Gr�nstreifen f�r die Tierwelt 

(Kleintiere, Insekten etc.) soll im Rahmen eines verkehrstechnischen 

Projektes unterhalb der Einfahrt ein Korridor errichtet werden, �ber den 

die bodennahe Querung f�r die lokale Fauna m�glich ist.

Eine der �rtlichen Charakteristik angepasste Gr�ngestaltung und Be-

pflanzung wird angestrebt. Standortgerechte Geh�lze der heimischen 

Flora sind zu bevorzugen. In Hinblick auf die fortschreitenden Klima-

ver�nderungen, Starkregenereignisse in Verbindung mit l�ngeren 

Hitze- und Trockenperioden, wird die Verwendung von klimafitten 
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Baumarten empfohlen, die nachweislich gute Resistenzen gegen 

vorgenannte Umwelteinfl�sse aufweisen.

Durch eine Begr�nung von nicht bebauten Fl�chen soll die visuelle als 

auch die klimatische Qualit�t im Gebiet erh�ht werden. Die Begr�nung 

weist kleinklimatisch positive Effekte auf. Gr�nfl�chen sind zu 

gestalten, wobei diese in Form von o.g. standortgerechten heimischen 

Flora auszuf�hren sind. 

Durch die Festlegung der Mindestpflanzqualit�t soll sichergestellt 

werden, dass die Neupflanzungen zum einen ein gutes Anwachs-

potential haben, und zum anderen bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung 

raumpr�genden Charakter und der Nutzung entsprechende Funktio-

nalit�t aufweisen. 

Im Falle von der Errichtung von Tiefgaragen ist im Rahmen von 

Individualverfahren ist eine ausreichende �bersch�ttung zur 

wirksamen Bepflanzung nachzuweisen.

Der Ausschluss der Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen als 

Freifl�chenanlagen im Wohnbauland stellt die Vermeidung einer 

Unternutzung des Baulandes (schonender Umgang mit der Ressource 

Boden) sowie eine Fragmentierung des Siedlungsk�rpers durch 

Fl�chenanlagen zwischen Geb�uden sicher. Solar- und Photovoltaik-

anlagen sollen als zweite Nutzungsebene priorit�r auf Dach- und 

Geb�udeoberfl�chen errichtet werden.

Die Festlegungen f�r die die Errichtung von Solar- und/oder PV-

Anlagen zielen auf eine behutsame optische Einf�gung derartiger 

Anlagen und um negative Auswirkungen auf das Stra§en-, Orts- und 

Landschaftsbild zu verhindern. Daher sind diese auf Satteld�chern 

dachhautparallel auszuf�hren. Aufst�nderungen auf Flachd�cher 

m�ssen von der Fassade zur�ckversetzt sein.

Zu ¤ 17 Gel�ndever�nderungen

Das Planungsgebiet gestaltet sich nach S�dosten abfallend. Demnach 

sind Gel�ndever�nderungen erforderlich (in Form eines Gel�nde-

ausgleiches bzw. in Form einer begr�nten B�schung). 

Dieser Gel�ndeausgleich erfordert auf dem gegenst�ndlichen 

Planungsgebiet grunds�tzlich keine St�tzbauwerke. Sollten im 

Rahmen der Projektierung St�tzbauwerke erforderlich sein ist eine 

H�he von max. 1,5 m zul�ssig. Steinschlichtungen aus 

grobschl�chtigem Material (z.B. Flussbausteine) sind nicht zul�ssig. Es 

wird angestrebt, dass sich die zuk�nftige Bebauung an das nat�rliche 

Gel�nde anpasst und sich so in das Landschaftsbild einf�gt.
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Zu ¤ 18 Rechtskraft

Nach einer sechsw�chigen Anh�rung der Eigent�mer der im 

Planungsgebiet liegenden und daran angrenzenden Grundst�cke 

sowie der Abteilung 13 des Amtes der Steierm�rkischen 

Landesregierung hat der Gemeinderat �ber allf�llige Einwendungen 

und Stellungnahmen zum Bebauungsplan befunden. Im Anschluss 

wurde der Bebauungsplan beschlossen.

Die Verordnung tritt gem. der Bestimmungen des StROG 2010 und der 

Stmk. Gemeindeordnung 1967 i.d.F. mit dem auf den Ablauf der 

Kundmachungsfrist folgenden Tag in Rechtskraft.
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Fotos des Planungsgebietes

Blick vom Planungsgebiet Richtung S�den | Quelle: Nussm�ller 

Architekten

Blick Richtung Haus H�llerl im Osten | Quelle: Nussm�ller Architekten
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ãNeuer KreuzungsbereichÒ Hofberg Weg Blickrichtung Osten | Quelle: 

Nussm�ller Architekten

ãNeuer KreuzungsbereichÒ Hofberg Weg Blickrichtung Richtung 

Norden | Quelle: Nussm�ller Architekten
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Modellfoto

Arbeitsmodell Hofberg Resort | Quelle: Nussm�ller Architekten
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Zeichnerische Darstellung

1. Rechtsplan Ð Anh�rung Beschluss

verfasst von Nussm�ller Architekten ZT GmbH

vom 01.12.2025

2. Gestaltungskonzept Ð Anh�rung Beschluss

verfasst von Nussm�ller Architekten ZT GmbH

vom 01.12.2025


































































































































































