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Zahl: 031-2/2025
Betr.. Gemeinde Mitterberg-Sankt Martin,
Entwurf der Flichenwidmungsplandnderung 1.0 i.d.F.
der Anderung Vf. 1.16 ,,Beschrinkungszone fiir Zweitwohnsitze*

Mitterberg-Sankt Martin, 22.12.2025

Offentliche Kundmachung

GemaR § 38 Abs. 1 Stmk. ROG 2010 idF. LGBI. 68/2025 hat der Gemeinderat der
Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin in seiner Sitzung am 15.12.2025 den Beschiuss
gefasst, den

Entwurf des Flichenwidmungsplanes 1.0 idF. der Anderung Vf. 1.16
,Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze®,

bestehend aus einem Wortlaut, verfasst von Arch. DI Martina Kaml, Boder 211, 8786
Rottenmann - GZ.: 12/2506/R0/01.1 - FWP, vom 05.12.2025, in der Zeit vom

22. Dezember 2025 bis einschlieRlich 02. Marz 2026

wahrend der Amtsstunden (Montag bis Freitag von 08:00 bis 12:00 Uhr) im
Gemeindeamt Mitterberg — Sankt Martin zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Der
Verordnung ist ein Erlauterungsbericht angeschlossen.

Innerhalb dieser Auflagedauer kann jedermann Einwendungen schriftlich und
begrindet beim Gemeindeamt Mitterberg — Sankt Martin bekanntgeben.

Die Unterlagen sind auf der Homepage der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin unter
www.mitterberg-sanktmartin.at zu finden.

Fir den Gemeinderat
Der Birgermeister:

7///{ ¥ L

(Friedrich Zefferer)

Angeschlagen am: 22.12.2025
Abgenommen am: 02.03.2026
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Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin | FWP - Anderung Vf. 1.16

Gemeinde: Mitterberg — Sankt Martin
Pol. Bezirk: Liezen
Land: Steiermark
VERORDNUNG

FWP - ANDERUNG 1.16

»Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze“
gemiB § 38 des Stmk. ROG 2010 idF. LGBI. 68/2025

WORTLAUT

Praambel / Rechtsgrundlage

Der Gemeinderat der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin hat in seiner Sitzung am .....2026 den Fl&-
chenwidmungsplan 1.0 in der Fassung der Anderung Vf. 1.16 ,Beschrankungszone fir Zweitwohnsit-
ze*, verfasst von Arch. DI Martina Kaml, Boder 211, 8786 Rottenmann - GZ.: 12/2506/R0/01.1 - OEK,

vom 05.12.2025, beschlossen.

Rechtsgrundlagen: Stmk. ROG 2010 i.d.F. LGBI. 68/2025

§1
Inhalt

Der Wortlaut, verfasst von Arch. DI Martina Kaml, Boder 211, 8786 Rottenmann - GZ.
12/2506/R0/01.1 - FWP, vom 05.12.2025, basierend auf dem Flachenwidmungsplan 1.0 der Gemein-
de Mitterberg — Sankt Martin, besitzt Verordnungscharakter. Der Verordnung ist ein Erlduterungsbe-
richt angeschlossen.

Anmerkungen (kurz Anm.) haben ausschlieflich erlduternden Charakter und sind nicht Teil des Wort-

lautes.

ANMERKUNG:

OEK 1.00 samt Rdumlichem Leitbild, in Rechtskraft seit 18.12.2018,

FWP 1.00, in Rechtskraft seit 18.12.2018;

OEK 1.00 u. FWP 1.00 wurden auf Grundlage des Stmk. ROG 2010 LGBI. 49/2010 idF. LGBI. 117/2017 beschlossen.
OEK 1.0 idF. der Anderung Vi. 1.08, GZ.: 12/2506/R0/01.1 - OEK, vom 05.12.2025
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§2

Beschrinkungszone fiir Zweitwohnsitze
In der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin ist das gesamte Freiland sowie das gesamte Bauland
(voliwertiges Bauland, AufschlieBungs- oder Sanierungsgebiet) der Kategorien Wohnen Allgemein,

Dorfgebiet und Erholungsgebiet als Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze festgelegt.

Anm.: Demzufolge unterliegt das gesamte Bauland der Kategorien Zweitwohnsitzgebiet /
Ferienwohngebiet, Gewerbegebiet und Industriegebiet 1 keiner Beschrénkung.

§3
Rechtskraft
Nach der Genehmigung durch die Stmk. Landesregierung beginnt die Rechtswirksamkeit des Fla-

chenwidmungsplanes 1.0 in der Fassung der Anderung Vf. 1.16 .Beschrénkungszone fiir Zweitwohn-
sitze* mit dem auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag.

Fur den Gemeinderat:

Angeschlagen: .........ccoceeeieiiiiicieee, Der Burgermeister:
ADGENOMMEN! ..iiiiee e (Friedrich Zefferer)
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ERLAUTERUNGSBERICHT
ZUM FWP 1.0 IN DER FASSUNG DER ANDERUNG VF. 1.16

1.) Anlass

Die Entwicklung im Bereich der Aligemeinde Sankt Martin am Grimming war bis jetzt vertraglich; in-
zwischen ist jedoch ein zunehmendes Investoreninteresse an der Errichtung zweitwohnsitzfahiger
Wohneinheiten zu beobachten. Aus diesem Grund ist beabsichtigt, die Beschrankungszone auf das
Gebiet der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming auszudehnen. Dies bedeutet, dass in absehbarer
Zukunft im gesamten Gemeindegebiet neue Zweitwohnsitze im allgemeinen Wohngebiet, im Dorfge-
biet, im Erholungsgebiet sowie im Freiland ausgeschlossen sein werden — und nicht wie bisher nur im
Bereich der Altgemeinde Mitterberg.

2.) Siedlungsstruktur / Verteilung der Funktionen

Waéhrend sich im Bezirksschnitt der Anteil am Dauersiedlungsraum aufgrund der naturrdumlichen
Verhéltnisse (Topographie, Gefahrenzonen etc.) auf ca. 13,8 Prozent beschrankt, steht in Mitterberg —
Sankt Martin rund ein Drittel des Hoheitsgebietes als Dauersiedlungsraum zur Verfiigung (34,3 %,
Stand 01.01.2025). Aufgrund der geschichtlichen Entwicklung verteilen sich die Funktionen auf viele
kleine, verstreut angeordnete Siedlungsbereiche, die vielfach sowohl im Hinblick auf ihnre Nutzung als
auch auf das auRere Erscheinungsbild noch sehr dérflich-léndlich gepragt sind. Neben dem regiona-
len Siedlungsschwerpunkt Gersdorf Nordwest sind drei weitere, raumlich verteilte értliche Siedlungs-
schwerpunkte festgelegt (Sankt Martin, Kaindorf, Tipschern), deren Flachen in Summe einen Anteil
von ca. 40% am Gesamtbauland einnehmen. Zentralértlich nimmt Mitterberg — Sankt Martin keine
Funktion ein. Gersdorf Nordwest mit seinen Gemeinbedarfseinrichtungen wie Gemeindeamt (Verwal-
tung), Kindergarten und Landhotel wurde auf tibergrilicher Ebene als Zentrum der Gemeinde be-
stimmt. Kaindorf bringt u.a. aufgrund seiner rdumlichen Ndhe zum gut ausgestatteten regionalen Ne-
benzentrum Grébming die besten Voraussetzungen fiir einen Wohnstandort mit. Sankt Martin weist
noch alle Merkmale einer gut funktionierenden dorflichen Einheit auf. Tipschern hebt sich durch aus-
gepragte Mischnutzung hervor (Wohnen, Arbeiten, Landwirtschaft, Tourismus / Erholung). Noch sehr
stark landwirtschaftlich gepragt, verteilt sich diese Funktion auf nahezu alle Siedlungsbereiche. Her-
vorzuheben sind dabei Lengdorf und Gersdorf Stidost. Weite Felder sind als landwirtschaftliche Vor-
rangzonen festgelegt. Die (6rtliche) industriell-gewerbliche Entwicklung ist insbesondere auf das Ge-
werbegebiet Mitterberg West, auf Tipschern und Niedergstatt am ostl. FuR des Mitterberges gerichtet.
Gestérkt und ausgebaut wird die Funktion Tourismus im Bereich ,Purcherhof* (Erholungsgebiet, Feri-
enwohngebiet, AbenteuerUrlaub am Bauernhof, Camping), im Bereich Salza West (Erholungsgebiet)
und im SO von Tipschern (Ferienwohngebiet). Die Sport- und Erholungsnutzung verteilt sich auf meh-
rere, kleine Bereiche. Im Sommer ist vor allem das regionale Rad- und Wanderwegenetz von beson-
derer Bedeutung, im Winter das ausgedehnte Langlaufloipennetz. Abgerundet wird das Bild durch
Griinzonen am sud- und siidéstlichen Rand.
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3.) Ubereinstimmung mit den im Ortlichen Entwicklungskonzept 1.0 idF. der Anderung V.
) 1.08 angefiihrten Zielsetzungen:

PROBLEM Zweitwohnsitz:

Zweitwohnsitze stellen fiir viele Gemeinden ein strukturelles Problem dar. Sie werden nur temporar
genutzt, belasten jedoch das kommunale Budget dauerhaft, weil Infrastruktur wie StraRen, Wasser-
und Abwassersysteme, Millentsorgung oder &ffentliche Einrichtungen auch fir selten anwesende
Bewohner bereitgestellt werden muss. Gleichzeitig schaffen Zweitwohnsitze kaum Arbeitsplatze und
tragen dadurch nur in geringem Ausmaf zur lokalen Wertschépfung bei. Hinzu kommt, dass sie sozia-
le Strukturen schwéchen: Viele Hauser stehen einen GroRteil des Jahres leer, wodurch Orte weniger
lebendig wirken und Vereine, Nahversorgung oder Schulen an Stabilitat verlieren. Zudem fiihrt die
grofe Nachfrage nach Zweitwohnsitzen haufig zu steigenden Immobilienpreisen, wodurch sich der
Wohnraum fir Einheimische verteuert, was langfristig zu einer Verdrangung junger Familien und
Fachkrafte beitragen kann. Insgesamt entsteht so ein wirtschaftlich, sozial und strukturell nachteiliger
Effekt, der Gemeinden vor erhebliche Herausforderungen stellt.

Die Entwicklung im Bereich der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming, bestehend aus den Ka-
tastralgemeinden KG 67205 Lengdorf, KG 67210 St. Martin und KG 67201 Diemlern, war bis jetzt als
vertraglich einzustufen; inzwischen zeigt sich auch hier ein deutlich wachsendes Investoreninteresse
an der Errichtung zweitwohnsitzfahiger Wohneinheiten. Der Druck aus dem tourismusgepragten Wes-
ten des Bezirks — wo sich die Problematik bereits stark zuspitzt — nimmt kontinuierlich zu. Dies hat in
jungster Zeit auch in Mitterberg—Sankt Martin zu einem berproportionalen Anstieg der Immobilien-
preise gefuhrt: Lag der Durchschnittspreis im Jahr 2020 noch bei etwa 100 €/m?, so bewegt er sich
mittlerweile bei rund 180 €/m?, was einer Steigerung von 80 % entspricht.

Dem gilt es entschieden entgegenzuwirken, um einerseits leistbares Bauland fir die einheimische
Bevélkerung zu sichern und andererseits ein angemessenes Mietpreisniveau zu gewahrleisten. Ver-
starkt wird die Problematik durch die auf Gewinnmaximierung ausgerichteten Interessen mancher
Investoren, die bei Ausnutzung der zulassigen Héchstdichten zu einer dauerhaft negativen Beein-
trachtigung des StraRen- und Ortsbildes fuhren kénnen. Dariiber hinaus besteht insbesondere in klei-
neren Siedlungsbereichen die Gefahr, dass Projekte mit einem — im Verhéltnis zur Umgebung — ho-
hen Anteil an Zweitwohnsitzen das soziale Gefiige und die Stabilitat dérflicher Gemeinschaften nach-
haltig stéren oder gar zerstéren.

Lt. § 2 Abs. 1 Z. 41 Stmk. ROG 2010 ist der ZWEITWOHNSITZ folgendermaRen definiert: ,ein Wohn-
sitz, der ausschlieSlich oder iiberwiegend dem voriibergehenden Wohnbedarf zum Zwecke der
Erholung oder Freizeitgestaltung dient. Ein Zweitwohnsitz liegt NICHT vor bei einer Verwendung fiir
die touristische Beherberqung und zur Deckung eines dringenden Wohnbediirfnisses fiir Zwecke der
Ausbildung. der Berufsaustibung und der notwendigen Pflege oder Betreuung von Menschen.*

Die Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin beschaftigt sich bereits seit langerer Zeit eingehend mit der
Ausdehnung der Beschrankungszone. Im OEK 1.0 idF. der Anderung Vf. 1.08, GZ.: 12/2506/R0O/01.1
- OEK, vom 05.12.2025, sind die Erkenntnisse dazu naher dargelegt.

Lt. § 14 Stmk. Grundverkehrsgesetz 1993 ist Mitterberg — Sankt Martin eine Vorbehaltsgemeinde.
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Beschriankungszonen fiir Zweitwohnsitze:

Lt. § 30 Abs. 2 Stmk. ROG 2010 ,kénnen in Vorbehaltsgemeinden im Sinn des Steiermérkischen
Grundverkehrsgesetzes im Interesse der Sicherung des Wohn- und Wirtschaftsbedarfes der ortsan-
séssigen Bevdlkerung Gebiete festgelegt werden, in denen keine Zweitwohnsitze begriindet werden
diirfen (Beschridnkungszonen fiir Zweitwohnsitze)".

Zweitwohnsitze kénnen in neu festgelegten Beschrénkungszonen zwar weiterhin als solche genutzt
werden, wenn sie wahrend eines ununterbrochenen Zeitraums von mindestens einem Jahr vor
rechtswirksamer Festlegung der Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze ausschlieBlich als Zweit-
wohnsitz genutzt wurden und fiir eine dauernde Wohnsitznahme ungeeignet sind. (Auch eine Verer-
bung ist méglich.) Eine VerduRerung des bestehenden Zweitwohnsitzes in einem neu als Beschrén-
kungszone festgelegten Bereich kann hingegen nur fur Zwecke der Begriindung eines Hauptwohnsit-
zes erfolgen. Eine Zweitwohnsitzbegriindung nach Festlegung einer Beschrankungszone ist unter
Heranziehung der einschlagigen Vorschriften des Grundverkehrsgesetzes nicht mehr méglich.

In der Altgemeinde Mitterberg ist bereits seit vielen Jahrzehnten eine Beschrankungszone festgelegt,

Konkret findet sich im FWP 1.0 dazu folgende Festlegung: ,/m Bereich der Katastralgemeinde Mitter-
berg *) wird das gesamte Freiland sowie das gesamte Bauland (vollwertiges Bauland, AufschlieRungs-
und Sanierungsgebiet} der Kategorien ,Wohnen Allgemein®, ,Dorfgebiet" und ,Erholungsgebiet” als
Beschrénkungszone flr Zweitwohnsitze festgelegt”.

*) ... Die KG 67207 Mitterberg erstreckt sich (iber das gesamte Gebiet der Altgemeinde.

Als Ergebnis der Uberlegungen zur Zweitwohnsitzthematik ist im Wortlaut zum OEK 1.0 idF. der An-
derung Vf. 1.08 unter anderem die ,,Hintanhaltung neuer Zweitwohnsitzméglichkeiten* als ZIEL

verankert.

Als MASZNAHME dazu ist die Ausdehnung der Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze auf das Ge-
biet der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming vorgesehen.

Darauf aufbauend wird im Flachenwidmungsplan 1.0 idF. der Anderung Vf. 1.16 Folgendes festgelegt
werden:

In der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin ist das gesamte Freiland sowie das gesamte Bauland
(voliwertiges Bauland, AufschlieRungs- oder Sanierungsgebiet) der Kategorien Wohnen Allgemein,
Dorfgebiet und Erholungsgebiet als Beschrénkungszone fiir Zweitwohnsitze festgelegt.

Anm.: Demzufolge unterliegt das gesamte Bauland der Kategorien Zweitwohnsitzgebiet /
Ferienwohngebiet, Gewerbegebiet und Industriegebiet 1 keiner Beschrankung.

Die Festlegung der Beschrénkungszone fiir Zweitwohnsitze in den genannten Gebieten begriindet
sich durch die Sicherstellung der sozialen Infrastruktur und der Wahrung des Gemeinwohls der ein-
heimischen Bevdlkerung. Einrichtungen des éffentlichen und privaten Sektors — insbesondere in den
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Bereichen Bildung (Kindergarten, Volksschule) und Gesundheit (Allgemeinmedizin) — sollen auf kur-
zem Weg erreichbar bleiben. Die MaRnahme dient zugleich dazu, die Stabilitét der lokalen Gemein-
schaften zu erhalten, die Verfiigbarkeit von Wohnraum fir Einheimische zu sichern und die Grund-
stiickspreise moderat zu halten. Auf diese Weise wird ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen touristi-
scher Nutzung und den Bediirfnissen der sténdigen Bewohner gewishrleistet.

4.) Beurteilung der Umwelterheblichkeit / Alpenkonvention

Auf der Ebene der 6rtlichen Raumplanung sind 6rtliche Entwicklungskonzepte auf die Ubereinstim-
mung mit den Zielsetzungen der Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlamentes und des Rates
vom 27.Juni 2001 und der Alpenkonvention zu priifen.

SCREENING
Priifschritt 1 / Abschichtung:

- Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden bereits auf héherer Stufe geprift.

- siehe Anderung des OEK Vf. 1.08, GZ.: 12/2506/R0/01.1 - OEK, vom 05.12.2025
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