Marktgemeinde Gratwein-StraBengel

Flachenwidmungsplan 1.0
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Die Themen des Abends

Arbeitsstand
Was wurde bisher vorbereitet?

Planung verstehen
Welche Plane gelten und was bedeuten die Begriffe?

Vorgaben und Auswirkungen
Welche Moglichkeiten und Grenzen bestehen?

Beteiligung
Wie geht es weiter und wie konnen Sie sich einbringen?
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Wer wirkt an der Planung mit?

Gemeinderat und Fachausschuss
Der Fachausschuss berat. Der Gemeinderat entscheidet.

Bauamt und Heigl-Consulting
Erheben Grundlagen und bereiten die fachlichen Unterlagen vor.

Land Steiermark, Abteilung 13
Pruft als Aufsichtsbehorde im gesetzlichen Verfahren.

Bevolkerung und Grundeigentumer
Bringen Ortskenntnis, Anliegen und begrindete Einwendungen ein.

Heigl-Consulting ZT GmbH 01.10.2026



Ilhre Planungsinteressen sind erfasst

Zur Mitwirkung von der

Marktgemeinde eingeladen Bisher eingelangt

9 Nachbargemeinden 21 Stellungnahmen von Amtern und
Stellen

25 dffentliche Amter und Stellen Rund 347 private Planungsinteressen

Alle Grundeigentumer und die einschlieBlich frGherer Meldungen

Bevolkerung

Jedes Anliegen braucht eine fachliche und rechtliche Beurteilung.
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Bestands-
aufnahme

Betriebe mit aufrechtem
Tierhaltungskonsens

Betriebe mit untergegangenem
Tierhaltungskonsens
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Drei Planungsebenen

Plan

Ortliches
Entwicklungskonzept
OEK

Leitfrage

Wie soll sich die Gemeinde
langfristig entwickeln?

Inhalt

Entwicklungsziele,
Schwerpunkte und Grenzen

Flachenwidmungsplan
FWP

Welche Nutzung ist
wo vorgesehen?

Bauland, Verkehrsflachen
und Freiland

Bebauungsplan
BBP

Wie soll ein Gebiet
bebaut werden?

Lage und Hohe der Gebaude,
ErschlieBung und Freiraume...

Die Festlegungen miissen aufeinander abgestimmt sein.
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Das Ortliche Entwicklungskonzept 1.0

Langfristige Richtung bereits rechtskraftig
Siedlungsentwicklung, Entwicklunggrenzen, Wirtschaft, Versorgung und Freiraume.

Aktuelle Erganzungen
Sachbereichskonzept Energie, Ausweisung von Zentrumszonen.

Schutz und Vorsorge
Geruchszonen, Naturgefahren, Larm.

Bedeutung fir lhr Anliegen

Neue Widmungen im Flachenwidmungsplan miussen mit den Entwicklungszielen
und den festgelegten Entwicklungsgrenzen vereinbar sein.
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Was der Flachenwidmungsplan festlegt

Flachenart Wofiir sind die Flachen vorgesehen?
Bauland Nutzungskategorie, Bet.)-au%lngsdlchte
und Voraussetzungen fur eine Bebauung
Verkehrsflachen Flachen fur den flieBenden und ruhenden Verkehr
: Land- und Forstwirtschaft, gesetzlich zulassige
Freiland :
Nutzungen sowie festgelegte Sondernutzungen

Planungshorizont: zehn Jahre. Grundlage ist der Kataster.
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Bauland ist nicht uberall sofort bebaubar

Baulandart Was bedeutet das?

Die raumordnungsrechtlichen Baulandvoraussetzungen
sind erfallt.

Vollwertiges Bauland

Uberwiegend unbebaut
AufschlieBungsgebiet Festgelegte Voraussetzungen fehlen noch,
zum Beispiel eine gesicherte ErschlieBung.

Uberwiegend bebaut
Sanierungsgebiet Bestehende Mangel erfordern MaBnahmen,
zum Beispiel zum Schutz vor Belastungen.

Auch im vollwertigen Bauland gelten Baugesetz und allfalliger Bebauungsplan.
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Die wichtigsten Baulandkategorien

Kurzel Bezeichnung Schwerpunkt der Nutzung

WR Reines Wohngebiet Wohnen und gesetzlich zulassige Erganzungen

WA Allgemeines Wohngebiet Vorwiegend Wohnen und gebietsvertragliche Nutzungen
KG Kerngebiet Vielfaltige zentrale Nutzungen und Wohnen

0 |Dorgtie o e e e omnen

GG Gewerbegebiet ]I?uert\r/iveobhenz:duﬁgl;ie;r:j,ettesondere Grenzen
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Bauen im Freiland CREILAND

Landwirte

Sondernutzungen Urproduktion, Einnahmen,
Hauptwohnsitz,

Nicht-Landwirte

Rechtmasiger Bestand

Auffullungen
Betriebszugehoriges
Wohnhaus

Ersatzwohnhaus

ZU-und Umbau
+ 1 Nebengebaude

Sportanlagen

Technische Alagen

Betriebserforderlich
— Standorttypisch
Hoflage
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Wie wird ein Planungsinteresse gepruft?

Entwicklungsziele und Bedarf
Passt das Anliegen zum OEK und zum nachgewiesenen Bedarf?

Standort und ErschlieBung
Sind Zufahrt, Wasser, Abwasser und weitere Voraussetzungen gesichert?

Belastungen und Gefahren
Welche Auswirkungen haben Larm, Geruch, Hochwasser und andere Risiken?

Offentliche und private Interessen
Wie wirkt sich die Planung auf Nachbarschaft, Ortsbild und Freiraume aus?
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Der Gemeinderat wagt die Interessen ab

Flachensparende Entwicklung
Bestehende Siedlungen starken und Infrastruktur sinnvoll nutzen.

Lebensqualitat und Versorgung
Geeignete Standorte fur Wohnen, Wirtschaft und Versorgung sichern.

Natur und Landschaft
Freiraume erhalten und Gefahren sowie Belastungen berucksichtigen.

Verbindlicher Rahmen

Die geltenden Gesetze und Uberortlichen Programme
begrenzen den Entscheidungsspielraum.
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Regionale Vorgaben fur die Gemeinde

TEILRAUME § 3

Legende

Bergland Uber der Waldgrenze
und Kampfwaldzone

Forstwirtschaftlich gepragtes Bergland
Griunlandgepragtes Bergland

Griunlandgepragte Becken, Passlandschafien
und inneralpine Taler

Auleralpines Hiugelland

- Auferalpine Walder und Auwalder

Ackerbaugepragte Talbéden und Becken

- Siedlungs- und Industrielandschaften

- Bergbaulandschaften

Regionales Entwicklungsprogramm Steirischer Zentralraum, LGBL. Nr. 87/2016

Heigl-Consulting ZT GmbH

Planungsinformation
[ Gewasser

Fliessgewasser
=== Eisenbahn

Autobahnen, Schnellstralien
Landesstralien [B]
Landesstralien [L]

sonstige Stralten

L1

[ Bezirksgrenzen
[] Gemeindegrenzen
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Baulandbedarf und Siedlungserweiterung

Baulandbedarf nachweisen

Unbebautes Wohnbauland darf den Bedarf
des Planungszeitraums nicht Uberschreiten.

AuBerhalb der Siedlungsschwerpunkte

Im Hugelland und grunlandgepragten Bergland
sind neue Baugebiete ausgeschlossen.

Begrenzte Erweiterung auBBerhalb der Siedlungsschwerpunkte

Im Hugelland und grunlandgepragten Bergland bis zu 20 % des bebauten Baulandes am
Stichtag,2016! Jedenfalls drei ortsubliche Ein- oder Zweifamilienhausparzellen.

Stichtag der Flachenermittlung: 16. Juli 2016. Weitere Voraussetzungen bleiben maBgeblich.
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Grunzonen und landwirtschaftliche Vorrangzonen

Diese Flachen sichern Freiraumfunktionen und die landwirtschaftliche Nutzung.

laritsharn s *

SPsviaid beil | Zdl
- inkenwarth L7 !

REGIONALPLAN

VORRANGZONEN § 5
Legende

l]:m:m Viorrangzonen fir Industrie
und Gewerbe

Landwirtschaftliche Viorrangzonen

I Rohstoffvorrangzanen

{[[[[1]] Granzonen

Vorrangzonen fiir die
Siedlungsentwicklung

%::%l Kernstadt

'%E%' Teilregicnale Zentren

Regionale Zentren

= Siedlungsschwerpunkt

Neue Baulandausweisungen sind hier grundsatzlich ausgeschlossen.

Heigl-Consulting ZT GmbH

Planungsinformation

Bauland aus Flachenwidmungsplanen
Wohn-, Dorf- und Erholungsgebiete [DO,W E]
Kerngebiete und Einkaufszentren [KG,EZ]
Industrie- und Gewerbegebiste

:l Okologische Koridore
Wald
Gewasser

Flielgewasser
Fluglarmbelastungszone
== = ' (Dauerschallpegel 60 dB)
=== Eisenbahn
=== Ejisenbahn Projekie

==== Autobahnen, Schnellstralten
== |andessiralten [E]

—— Landessfralten [L]

---------- sonstige Straften

=== Stralenprojekie

Hauptlinien des dffentlichen Verkehrs
——— OV Bereich innerstadtische Bedienungsqualitit

D Bezirksgrenzen

|:| Gemeindegrenzen
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Bebauungsdichte an gut versorgten Standorten

Mindestdichte 0,3 )
. . . ) Offentlicher Verkehr und Themen  speichern herunter-
Die Vorgabe gilt in den im REPRO Haltestelle (Werktag-Ferien)

naher bestimmten OV-Bereichen. z ::,
300-Meter-Einzugsbereich -

Haltestellen und vollsortierte | |

. .. . O Keine Hst-Kategorie
Lebensmittelgeschafte sind ErachioBung (Werking- Ferien)
maBgebliche Standortkriterien. A Hochettengoe O Erschlefing

B Hochrangige OV-ErschlieRung
C Sehr gute OV-ErschlieBung

D Gute OV-ErschlieBung

Zi e l E Sehr gute BasiserschlieBung
Grund und vorhandene
Infrastruktur sparsam nutzen.

F Gute BasiserschlieBung

ndlleiten W‘ald;

G BasiserschlieBung Sehiisseings

Heigl-Consulting ZT GmbH 01.10.2026



an

L

Der rechtskraftige Entwicklungspl
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Entwicklungsziele und raumliche Grenzen bilden den Rahmen fir die Flachenwidmung.
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Entwicklungsgrenzen im Plan

Rot

Absolute siedlungspolitische
Entwicklungsgrenze

Grun

Absolute naturraumliche
Entwicklungsgrenze

Bedeutung

Neue Ausweisungen
mussen mit dem geltenden
Entwicklungsplan ubereinstimmen.
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Zentrumszonen und neue Kerngebiete

Gewachsene Zentren

Dichtere Bebauung und
eine Mischung von Nutzungen
bilden die Grundlage.

Neue Kerngebiete

Sie setzen eine ausgewiesene
Zentrumszone voraus.

Ortliche Priifung

Bahn und Flusse kdnnen
die Abgrenzung begrenzen.
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Geruchszonen beeinflussen die Planung

Schwellen fur die Darstellung nach § 27 StROG

Tierart Entwicklungsplan Flachenwidmungsplan
Geflugel uber 25 % uber 15 %
Schweine uber 45 % uber 25 %
Rinder kein eigener Wert in Abs. 1 uber 40 %

Prozentwerte = Anteil der Jahresgeruchsstunden. Mischgeriuche wirken zusammen.
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Geruchszonen beeinflussen die Planung

VI./2.1-SIMULATIONSDARSTELLUNGEN—SUMMENMARB-DER-JAHESGERUCHSSTUNDEN-(JGS)Y|

Gesant_LaitnerProwis_t Sm_1GENY_JGSS

Prozentwerte = Anteil der Jahresgeruchsstunden. Mischgeriiche wirken zusammen.
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Geruchszonen beeinflussen die Planung

VI./2.1- SIMULATIONSDARSTELLUNGEN- - '@ SZONEN- UNTER. BERUCKSICHTIGUNG. DEF
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Prozentwerte = Anteil der Jahresgeruchsstunden. Mischgeriiche wirken zusammen.
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Geruchszonen beeinflussen die Planung

Beispiel:
Tillmitsch
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Was Geruchszonen fur Grundstucke bedeuten

Neue empfindliche Nutzungen

Wohn- und Kerngebiete unterliegen Einschrankungen.
Ausnahmen benotigen die gesetzlich vorgesehene Einzelfallprufung.

Bereits gewidmetes Bauland

Je nach Situation sind AufschlieBungs-
oder SanierungsmaBnahmen erforderlich.

Tierhaltende Betriebe

RechtmaBigen Bestand und zulassige
Entwicklungsmoglichkeiten sind zu berucksichtigen.

Eine Widmung als Dorfgebiet schitzt den landlichen Gebietscharkter
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Welche Tierbestande sind maBgeblich?

Bewilligter Bestand

Die Baubehorde erhebt den bewilligten
oder als bewilligt anzusehenden Tierbestand.

Fehlende Zahlen

Erst wenn daraus keine Zahlen ermittelbar sind,
ist die maximal mogliche Belegung nach StallgroBe maBgeblich.

Stillgelegte Tierhaltung

Bei mehr als zehn Jahren durchgehender Stilllegung
erlischt die Bewilligung zur Tierhaltung nach § 29a Abs. 7 BauG.

Die Zahl der Tiere am Tag der Besichtigung allein reicht als Grundlage nicht aus.
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Larm und die Eighung als Bauland

Belastung ermitteln
Bahn- und StraBenlarm flieBen in die Beurteilung ein.

Nutzung berucksichtigen

Wohngebiete benotigen einen anderen Schutz
als Gewerbe- oder Industriegebiete.

MaBnahmen festlegen

Bei relevanten Mangeln sind geeignete SchutzmaBnahmen
und die richtige Baulandart festzulegen.

Konflikte vermeiden
Benachbarte Nutzungen mussen miteinander vereinbar sein.
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Larm und die Eighung als Bauland

Larmbelastete Gebiete sind Sanierungsgebiete

Tabelle 1 — Planungsrichtwerte fiir die Immission

Beurteilungspegel
Kategorie Gebiet Standplatz dB
Tag Abend Nacht
1 Bauland |Ruhegebiet. Kurgebiet 45 40 35
Wohngebiet in Vororten, Wochenend-
WR hausgebiet, landliches Wohngebiet 50 6 40

Stadtisches Wohngebiet, Gebiet fiir
m Bauten land- und forstwirtschaftlicher 55 50 45
Betriebe mit Wohnungen

Kerngebiet (Biiros, Geschifte, Handel,
Verwaltungsgebdude ohne wesentlicher
K@ stérender Schallemission, Wohnungen, 60 55 50
Krankenhauser), Gebiet fir Betriebe

ohne Schallemission

Gebiet fiir Betriebe mit gewerblichen
ﬂﬂ und industriellen Giitererzeugungs- 65 60 55
und Dienstleistungsstatten

Gebiet mit besonders grofier Schalle-

6 - . . -4 -3 -3
mission (zB Industriegebiet)

1 Griinland |Kurbezirk 45 40 35

2 Parkanlagen, Naherholungsgebiet 50 45 40 N ICht Jede Bau I.a nd kategorle

3 Land- und forstwirtschaftliche Nutzung -3 -3 -3 I( b . d . .
4 Fiir Industriegebiete sowie fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Griinflichen besteht kein Ruheanspruv ann nebeneinanders It uie rt
sind auch keine Richtwerte festgelegt.

werden
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Benachbarte Nutzungen mussen miteinander vereinbar sein.
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Energie und Mobilitat mitplanen

Sachbereichskonzept Energie, kurz SKE

Warme- und Kalteversorgung
Geeignete Standortraume fur eine effiziente Versorgung erkennen.

Energiesparende Mobilitat
Kurze Wege und gute Erreichbarkeit bertcksichtigen.

Siedlungsentwicklung
Gut geeignete und bereits versorgte Standorte vorrangig nutzen.

Klimatische Bedingungen
Standorteigenschaften in die Planung einbeziehen.
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Uferstreifen brauchen Raum

Gewasser / Situation MafBgeblicher Mindeststreifen
Mur 20 m ab Boschungsoberkante
Andere FlieBgewasser grundsatzlich 10 m ab Boschungsoberkante

Keine Boschungsoberkante

15 m ab Gerinneachse
feststellbar

Auch verrohrte und uiberdeckte Abschnitte sind zu beriicksichtigen: LGBl 56/2024.
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Hochwasser und weitere Naturgefahren

= “-.‘!)-“.
StrafBengel

Gefahrenzonen und notwendige Freiraume begrenzen die bauliche Entwicklung.
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Unbebautes Bauland verfugbar machen

Wen betrifft die gesetzliche Pflicht?

Zusammenhangende unbebaute Flachen eines Eigentumers
ab 1.000 m?in den gesetzlich genannten Baugebieten.

Zwei mogliche Instrumente

Privatwirtschaftliche Vereinbarung mit der Gemeinde
oder Festlegung einer Bebauungsfrist im Flachenwidmungsplan.

Ziel
Geeignetes Bauland fur die vorgesehene Nutzung aktivieren
und zusatzliche Flacheninanspruchnahme begrenzen.

Die konkrete Festlegung und gesetzliche Ausnahmen sind fur jedes Grundstiick zu prufen.
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Bebauungsfrist und mogliche Folgen

Funfjahrige Bebauungsfrist

Der Beginn richtet sich nach Baulandart,
AufschlieBung und einem erforderlichen Bebauungsplan.

Wenn der Rohbau nicht rechtzeitig fertig ist

Je nach vorheriger Festlegung: jahrliche Raumordnungsabgabe
oder entschadigungslose Ruckwidmung in Freiland.

Berechnung der Abgabe
2 % x maBgeblicher Baugrundstiickspreis je m? x Flache

Rechenbeispiel: 162,10 €/m” x 1.000 m? x 2 % = 3.242 € pro Jahr.
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Einkaufszentren: Standort und Grof3e

Tabellenwerte fur teilregionale Versorgungszentren mit mehr als 5.000 Einwohnern

Verkaufsflache Obergrenze

Einkaufszentrum 1 oder 2 insgesamt 5.000 m?

Davon Lebensmittel bei Einkaufszentrum 1 1.000 m?

Zusatzlich gelten Anforderungen an Widmung, Lage und VerkehrserschlieBung.
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Auch der Verordnungswortlaut ist wichtig

Zusatzliche Festlegungen

Zum Beispiel Gebaudehohen, Freiraumgestaltung
und nicht bebaubare Flachen.

Gelande und Entwasserung

Regelungen konnen Veranderungen des Gelandes
und freizuhaltende Bereiche betreffen.

Grundstick und Bauplatz

Bei einer Widmungsgrenze innerhalb eines Grundstucks
kann eine Teilung fur den Bauplatz erforderlich werden.

Planzeichnung und Verordnungswortlaut sind gemeinsam zu lesen.

Heigl-Consulting ZT GmbH 01.10.2026 31



Wo ein Bebauungsplan erforderlich ist

Bebauungsplanzonierung

Der Flachenwidmungsplan legt fest,
fur welche Bereiche ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Regelungen fir das Gebiet

Der Bebauungsplan konkretisiert auf Basis des raumlichen Leitbildes
die Bebauung, die ErschlieBung und die Freiraumgestaltung.

Bauen vor dem Bebauungsplan

Das ist nur im Rahmen einer entsprechenden
Festlegung und der gesetzlichen Voraussetzungen moglich.
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Die nachsten Schritte im Verfahren

Grundlagen und Entwurf
Erhebungen auswerten und Planungsinteressen beurteilen.

Offentliche Auflage (Dauer: 8 Wochen) + Biirgerversammlung
Nach dem Auflagebeschluss konnen Sie den Entwurf einsehen

und innerhalb der kundgemachten Frist schriftlich Stellung nehmen.

Behandlung und Beschluss

Die Gemeinde behandelt Einwendungen
und beschlieBt die Planungsunterlagen.

Genehmigung und Kundmachung

Die gesetzlich vorgesehenen Schritte fuhren zur Rechtswirksamkeit.

Heigl-Consulting ZT GmbH
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lhre Fragen und Anliegen

Fur konkrete Grundstucksfragen
Grundstucksnummer und Katastralgemeinde bereithalten.

Fur ein Planungsinteresse
Gewunschte Nutzung und Begrindung moglichst klar beschreiben.

Fur die offentliche Auflage

Kundgemachte Fristen beachten und Einwendungen
schriftlich und begrundet einbringen. Musterformulare werden aufliegen.

Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit und lhre Mitwirkung.

Heigl-Consulting ZT GmbH 01.10.2026



	Folie 1
	Folie 2
	Folie 3
	Folie 4
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7
	Folie 8
	Folie 9
	Folie 10
	Folie 11
	Folie 12
	Folie 13
	Folie 14
	Folie 15
	Folie 16
	Folie 17
	Folie 18
	Folie 19
	Folie 20
	Folie 21
	Folie 22
	Folie 23
	Folie 24
	Folie 25
	Folie 26
	Folie 27
	Folie 28
	Folie 29
	Folie 30
	Folie 31
	Folie 32
	Folie 33
	Folie 34
	Folie 35
	Folie 36
	Folie 37
	Folie 38
	Folie 39

