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1) Bestimmende Elemente 1) Elementi  costitutivi

- Platzlweg,  St. -Just ina-Weg bzw.  Abschnit te derselben samt
beglei tender Bebauung und Zubehörsf lächen

- Via del la Piazzet ta,  via  S.  Giust ina r ispet t ivamente t ratt i  
del le stesse con edif icazione adiacente e superf ic i  d i  
pert inenza

2) Beschreibung 2) Descrizione

Eppan-Berg,  Osthang  der  Mendel  von  der  Furglauer  Schlucht
im Süden bis  St .  Just ina  im Norden  re ichend und vom Eppaner
Plateau  bis  auf  600  m  ü.M.  s ich  erhebend,  war  aufgrund  der
guten  Besonnung  und  der  weit läuf igen  Aussicht  d ie  opt imale
Lage  für  d ie  Ansiedlung  der  Adel igen  und  Minister ia l ien,
welche dort  verstreut  im Weinbaugebiet  ihre Ansitze bauten.
Die  dabei  entstandene  typische  Streusiedlung  hat  d ie  gesamte
Kultur landschaft  in  Anspruch  genommen,  während  es  in
sel tenen  Fäl len  zu  dorf-  oder  wei lerart ige  Ansiedlungen
gekommen ist .
Nichtdestoweniger  ist  d ie  Besiedlung  der  Gegend  einem
Ordnungsprinzip  unterworfen,  das klar  nachvol lziebar  ist .
Das  Siedlungsprinzip  beruht  auf  der  Fortpf lanzung  am  Hang
des  netzart igen  Wegesystems,  welches  die  darunter  l iegende
Gegend von St.  Michael  kennzeichnet.
Die  Maschen  des  Netzes  säumen  Kulturf lächen  mit
unterschiedl ichen  Formen  und  Dimensionen  ein,  während  die
Bauten,  gle ich  ob  herrschaft l iche  Ansitze  oder  bäuerl iche
Anwesen, vornehmlich am Wegrand err ichtet  wurden.
Die  Wege  selbst,  s ind  in  vie len  Abschnit ten  nahezu  im
ursprüngl ichen  Zustand  erhalten,  mit  der  bescheidenen
Fahrbahnbrei te,  den  natür l ichen  Böschungen  und  den  al ten

Appiano-Monte,  quel la  parte  del  versante  or ientale  del la
Mendola  che  si  estende  dal la  val  Forcolana  a  sud  f ino  a  S.
Giust ina  a  nord,  e levandosi  dal  pianoro  di  Appiano  f ino  a  600
m  s. l .m.,  rappresentava  per  via  del  buon  soleggiamento  e
del l ’ampia  visuale  i l  luogo  ot t imale  per  l ’ insediamento  dei
nobi l i  e  degl i  a l t i  funzionari ,  che  ivi  costru irono  le  loro
residenze sparse nel  terr i tor io tenuto a vigneto.
I l  t ip ico  insediamento  sparso  in  ta le  modo  formatosi  ha
impegnato  tut to  i l  terreno  col t ivo,  mentre  in  rar i  casi  s i  è
veri f icata la formazione di  centr i  o nucle i  abitat i .  
Ciò  nonostante  i l  terr i tor io  insediato  soggiace  ad  un  pr incip io
ordinatore chiaramente r iconoscib i le.
I l  pr incip io  insediat ivo  si  basa  sul la  r iproduzione  in  pendio  del
s istema  viar io  ret icolare,  che  carat ter izza  i l  sot tostante
terr i tor io d i  S.  Michele.
Le  magl ie  del la  rete  del imitano  terreni  col t ivi  d i  forma  e
dimensione  diverse,  mentre  le  costruzioni ,  s ia  che  si  t rat t i  d i
residenze  signori l i  che  di  poderi  agr icol i ,  sono  state  real izzate
prevalentemente accanto al la strada.
Le  strade  stesse  sono  in  molt i  t rat t i  conservate  pressoché
nel lo  stato  or iginar io,  con  la  modesta  larghezza  del la
carreggiata,  le  scarpate  natural i  ed  i  vecchi  muri  in  p ietra  a
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Trockensteinmauern.
Einige  Wegkreuzungen  weisen  naturbelassene
”Verkehrsinseln”  (W iesenf lecke,  Bäume, Sträucher)  auf .   
Bei  den  Ansitzen  ist  meistens,  t rotz  der  Formenviel fa l t  der
archi tektonischen  Gestal tung  und  des  Reichtums  der
Ornament ik,  d ie Bautypologie erkennbar.
Darunter  versteht  man  die  Kombinat ion  der  typischen
funkt ionel len  Grundelemente  der  e inzelnen  Anwesen
(Herrschaf tshaus,  Hauskapel le,  W irtschaftsgebäude  mit
Nebengebäuden,  Hoff lächen  und  Einfr iedungsmauern  mit
Zufahrtstoren  usw.),  d ie  in  Abhängigkeit  von  der
Beschaffenheit  des  Ortes  verschiedenart ige  Aggregat ionen
bi ldet .  
Neben  den  Ansitzen  sind  auch  bäuerl iche  Anwesen
angesiedelt ,  vornehmlich  kle inere,  mit  e infacher
Planivolumetr ie  und  bescheidener  Ornament ik,  deren  Erbauer
bewußt  n icht  mit  den Schloßherren konkurr ieren wol l ten.
Das  vorl iegende  Ensemble  erstreckt  s ich  längs  dem  Platzlweg
vom  sogenannten  ”Platzl” ,  e ine  platzart ige  Aufweitung  des
öffent l ichen  Weges,  b is  zur  Kreuzung  mit  dem  St.-Just ina-
Weg.
Es  umfasst  mehrere  Ansitze  (Marei t ,  Neuberg,  Vinschger)  und
kunsthistor isch  interessante  Häuser,  a l les  Bauten  unter
Denkmalschutz,  und  außerdem  ein ige  ortsbi ldprägende
Gebäude.
An  mehreren  Stel len  des  Weges  er lebt  man  eine  einmal ige
Aussicht  auf  das  Eppaner  Plateau  und  darüber  h inaus  auf  das
Bozner Becken.
Im  Baulei tp lan  der  Gemeinde  sind  die  vom  Ensemble
interessierten  Flächen  als  Landwirtschaftsgebiet  ohne
besonderer  landschaft l icher  Bindung,  Wohnbauzone  A  -

secco.
Alcuni  incroci  d i  vie  presentano  ” isole  spart i t raf f ico”  natural i
( fazzolet t i  a prato,  alber i ,  cespugl i ) .
Nel  caso  del le  residenze,  nonostante  la  var ietà  del la
conf igurazione  archi tet tonica  e  la  r icchezza
del l ’ornamentazione,  la  t ipologia  edi l izia  r imane  perlopiù
r iconoscib i le.
Con  ciò  s i  in tende  la  combinazione  dei  t ip ic i  e lement i
funzional i  cost i tut ivi  del le  s ingole  tenute  (casa  signori le,
cappel la  pr ivata,  rust ico  con  edif ic i  secondari ,  cort i l i  e  muri  d i
recinzione  con  porta l i  d ’accesso  ecc.) ,  che  a  seconda  del la
morfologia del  s i to dà forma ad aggregazioni  d iverse.
Accanto  al le  residenze  signori l i  sono  insediat i  anche  poderi
agr icol i ,  in  genere  di  p iccola  d imensione,  con  costruzioni  dal la
sempl ice  planivolumetr ia  e  dal l ’ornamentazione  modesta,  i  cui
costrut tor i  non intendevano emulare i  castel lani .  
I l  presente  insieme  si  estende  lungo  la  via  Piazzet ta,  dal
cosidet to  ”Platzl“ ,  uno  slargo  del la  pubbl ica  via,  f ino
al l ’ incrocio con la via  S. Giust ina.
Esso  comprende  varie  residenze  (Marei t ,  Neuberg,  Vinschger)
e  case  di  interesse  stor ico-art ist ico,  tut te  costruzioni  soggette
a  tute la  monumentale,  ol t re  ad  alcuni  edif ic i  d i  in teresse
ambientale.
Da  vari  punt i  del la  strada  si  possono  godere  eccezional i
vedute  panoramiche  sul  p ianoro  di  Appiano  e  più  in  là  sul la
conca di  Bolzano.
Nel  piano  urbanist ico  comunale  le  superf ic i  in teressate
dal l ’ insieme  sono  classif icate  come  zona  di  verde  agricolo
senza  alcun  part icolare  vincolo  paesaggist ico,  zona
residenzia le  A - Centro stor ico (soggetta a piano di  at tuazione)
e strada comunale t ipo D.
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Histor ischer  Ortskern  (mit  Auf lage  eines  Durchführungsplanes)
und Gemeindestraße Typ D ausgewiesen.

3) Kriterien für die Ausweisung 3) Criteri  per l ’ individuazione

a) Histor ischer Wert   /  in  Bezug auf  das kunsthistor ische 
Interesse der Ansi tze und das dokumentar ische Interesse 
des Siedlungsprinzips 

b) Maler ischer Charakter   /  in  Bezug auf  d ie harmonische 
Einbindung der Bauten in Gelände und Agrar landschaf t

f ) Panorama   /  in  Bezug auf  d ie Aussicht  auf  das Bozner 
Becken

i) Fortbestand der Bautypologie   /  in  Bezug auf d ie typischen 
baul ichen Grundformen der Ansi tze und der Hofanlagen

a) Valore stor ico   /  con r i fer imento al l ’ in teresse stor ico-art ist ico
del le residenze ed al l ’ in teresse documentar io del  pr incip io 
insediat ivo

b) Carat tere pit toresco   /  con r i fer imento al l ’armonioso rapporto
tra le costruzioni ,  la  morfologia del  terreno ed i l  paesaggio  
agricolo

f ) Panoramici tà   /  con r i fer imento al le vedute panoramiche 
sul la conca di  Bolzano  

i ) Permanenza del la t ipologia edi l iz ia   /  con r i fer imento agl i  
schemi costrut t ivi  t ip ic i  del le residenze e dei  masi

4) Spezifische  Hinweise  zum  Schutz  der  Wertelemente  des
Ensembles 

4) Indicazioni specifiche per la tutela degli  elementi  
valorial i  del l ' insieme

- Die  Verlegung  und  Neugründung  der  Hofste l le  von
landwirtschaft l ichen  Betr ieben  ist  an  die  Verfügbarkei t  im
Bereich  des  Ensembles  der  in  Anbetracht  der
vorherrschenden  Kulturart  (Wein-  bzw.  Obstanbau)
erforderl ichen Mindestf läche gebunden.

- Bei  zulässiger  Neuansiedlung  ist  das  ört l iche
Siedlungsprinzip  (Ansiedlung in  unmitte lbarer  Straßennähe)
zu respekt ieren.

- Für  d ie  denkmalgeschützten  Bauten  sind  ausschl ießl ich
Restaurierungs-  und Sanierungsarbeiten zulässig.

- I l  t rasfer imento  e  la  creazione  del la  sede  di  aziende
agricole  è  condizionato  dal la  disponibi l i tà  nel l ’ambito
del l ’ insieme,  del la  superf ic ie  minima  occorrente  in
relazione al  t ipo di  col tura prevalente ( f rut tet i  e vignet i ) .

- In  caso  di  nuovo  insediamento,  qualora  ammissib i le,  deve
rispet tarsi  i l  pr incip io  insediat ivo  del  luogo  ( local izzazione
nel le immediate vic inanze del la strada).

- Per  gl i  edif ic i  soggett i  a  tute la  monumentale  sono
consent i t i  sol tanto intervent i  di  restauro conservat ivo .

- Per  gl i  edif ic i  pr incipal i  in  p.ed.  238,  239,  240,  243/2,  244,
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- Für  d ie  Hauptgebäude  auf  Bp.  238,  239,  240,  243/2,  244,
256/2,  256/3,  792/1,  792/2  und  Gp.  2691  K.G.  Eppan  ist
grundsätzl ich  die  Erhaltung  des  äußeren
Erscheinungsbi ldes  (Fassaden,  Dachform,  ortsbi ldprägende
Architekturelemente) vorgeschrieben.

- Baul iche  Eingrif fe  an  Gebäuden,  welche  unter
Denkmalschutz  stehen,  s ind  mit  dem  Denkmalamt
abzust immen  und  diese  Abst immung  ist  auch  für  den
Ensembleschutz  gül t ig.  Es  muss  jedenfal ls  d ie
Bautypologie  (Ansi tz,  Weinhof,  landwirtschaft l iches
Wohnhaus usw.)  respekt iert  werden.

- Bei  jegl ichem  baul ichen  Eingri f f  muss  die  Wahl  von
St i lausr ichtung,  Bauart  und  Mater ia l ien  die  Einfühlung  mit
dem  Standort  und  die  Harmonisierung  mit  den  ört l ichen
Baubestand gewähren.

- Schrägdächer  s ind  mit  Mönch-und-Nonne-Ziegeln
einzudecken,  Dachgauben  sind  mindestens  1,50  m  hinter
der  Dachrinne  anzusetzen  und  in  einer  maximalen  Brei te
von  1,50  m  auszuführen,  Dacheinschnit te  zur
Verwirk l ichung  von  Balkonen  und  Terrassen  sind  zu
vermeiden,  Solaranlagen auf  Fassaden sind  nicht  gestat tet .
Sie  sol len  unter  Berücksicht igung  der  technischen
Mögl ichkeiten  und  ef f izienten  Funkt ion  so  angebracht
werden,  dass  sie  das  Erscheinungsbi ld  des  Ensembles
mögl ichst  wenig beeinträcht igen.

- Bei  Zweckumwidmung  schutzwürdiger  landwirtschaf t l icher
Betr iebsgebäude,  sofern  zulässig,  s ind  hauptsächl ich  das
Verhältn is  zwischen  strukturel len  Mauerte i len  und
hölzerner  Ausfachung  sowie  die  Einsicht  des  Dachstuhls
durch  das  Giebelbundwerck  als  kennzeichnend  für  das
äußere Erscheinungsbi ld  des Gebäudes zu betrachten.   

256/2,  256/3,  792/1,  792/2  e  p. f .  2691  C.C.  Appiano  è  in
l inea  di  pr incip io  prescr i t ta  la  conservazione  del l ’aspetto
ester iore  ( facciate,  forma  del  tet to,  e lement i  archi tet tonic i
caratter izzant i  l ’ambiente).

- Intervent i  edi l izi  in  edi f ic i ,  soggett i  a  vincol i  d i  tute la
stor ico-art ist ica,  devono  essere  concordat i  con  l 'Uf f ic io
beni  archi tet tonic i  ed  art ist ic i  e  quest 'accordo  è  val ido
anche  per  la  tute la  degl i  insiemi.  Comunque  deve  essere
r ispet tata  la  t ipologia  edi l iz ia  (residenza,  maso  vin icolo,
edif ic io residenzia le  rurale ecc.) .

- In  occasione  di  ogni  intervento  edi l izio  la  scel ta
del l ’or ientamento  st i l is t ico,  del la  tecnica  costrutt iva  e  dei
mater ia l i  deve  essere  ta le,  da  garant i re  la  s intonia  con  i l
s i to e l ’armonizzazione con la preesistenza edi l izia  locale.

- I  tet t i  a  fa lde  incl inate  sono  da  coprirs i  con  coppi,  gl i
abbaini  devono  essere  arretrat i  d i  a lmeno  1,50  m  r ispet to
al la  grondaia  e  non  superare  la  larghezza  di  1,50  m,  sono
da  evi tare  discont inui tà  nei  tet t i  per  real izzare  balconi  o
terrazze,  non  è  consent i ta  l 'appl icazione  di  pannel l i  solar i
sul le  facciate.  Gl i  stessi  devono  essere  appl icat i  tenendo
conto  del le  possib i l i tà  tecniche  e  del la  funzione  ef f ic iente,
in  modo  ta le  da  pregiudicare  quanto  meno  possib i le
l ' immagine del l ' insieme.

- In  caso  di  cambiamento  di  dest inazione  d’uso  di  edi f ic i
aziendal i  rural i  degni  di  tute la,  qualora  ammissib i le,  sono
da  considerare  determinant i  per  l ’aspetto  ester iore
del l ’edi f ic io  soprat tut to  la  proporzione  t ra  muratura  e
tamponament i  in  legno  nonché  la  vista  del  sot totet to
att raverso le strutture ret icolar i  del  t impano.

- La  zonizzazione  nel  p iano  urbanist ico  comunale  (zona  di
verde agricolo,  bosco ecc.)  è possib i lmente da conservare.
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- Die  Flächenwidmung  im  Baulei tp lan  der  Gemeinde
(Landwirtschaf tsgebiet ,  Wald  usw.)  sol l te  mögl ichst
erhalten ble iben.

- Die  Erweiterung  der  Verkehrsf lächen,  sofern  für  d ie
Verkehrssicherheit  erforderl ich,  darf  ledigl ich  durch
Ausweisung  von  Ausweichstel len  und  unter  der  Bedingung,
dass keine Kunstbauten err ichtet  werden, erfolgen.

- Eine zusätzl iche Versiegelung des Bodens ist  grundsätzl ich
zu vermeiden. 

- Bi ldstöcke,  Wegkreuze,  Stütz-  und  Einf r iedungsmauern,
Zäune,  Hinweisschi lder  usw.  s ind  zu  erhalten,  sofern  sie
von  dokumentar ischem  Interesse  sind  oder
ortsbi ldprägende Merkmale aufweisen.

- Eventuel l  erforderl iche  neue  Hinweisschi lder  s ind  in
bescheidenem  Ausmaß  und  einheit l icher  Form  (ohne
Ikonographie) vorzusehen.

- Für  eventuel le  neue  Einzäunungen,  sofern  aus
Sicherheitsgründen erforderl ich,  s ind  ortsübl iche  Techniken
und Mater ia l ien zu verwenden.

- Es  gel ten  die  Vorschri f ten  des  rechtskräf t igen  Durch-
führungsplanes.

- L ’ampl iamento  del la  superf ic ie  viabi le,  qualora  necessario
per  la  s icurezza  del  t raf f ico,  può  avvenire  sol tanto
mediante  slarghi  per  l ’ incrocio  dei  veicol i  ed  a  condizione
che non vengano eret te opere d’arte.

- È  in  l inea  di  pr incip io  da  evi tare  una  ul ter iore
impermeabi l izzazione del terreno.

- Capite l l i ,  crocef issi ,  muri  di  sostegno  e  di  recinzione,
steccat i ,  carte l l i  segnalet ic i  ecc.  sono  da  conservare,
qualora  siano  di  interesse  documentar io  o  s iano
caratter izzant i  per l ’ambiente.

- Eventual i  nuovi  carte l l i  segnalet ic i  sono  da  prevedere  con
dimensione  modesta  e  con  forma  unitar ia  (senza
iconograf ia).

- Eventual i  nuove  recinzioni ,  qualora  necessarie  per  mot ivi
d i  s icurezza,  sono  da  real izzarsi  adottando  tecniche  e
mater ia l i  t ip ic i  del  luogo.

- Sono val ide le norme del p iano d'attuazione in vigore.


