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1. AUSGANGSSITUATION, PLANUNGSVORGABEN

1.1. AUSGANGSSITUATION

Aufgabenstellung

Die Gemeinde Ritzing beabsichtigt fur das ,Ortsgebiet” einen Teilbebauungsplan zu erlassen.
Bislang lagen fur Teile des Siedlungsverbands (Bereiche ,Ortskern®im Stden sowie ,Gartendcker”
und ,Weingartendcker” im Stdosten) rechtskrdftige Bebauungsbestimmungen vor. Diese
Bestimmungen entsprechen jedoch nicht mehr den aktuellen Erfordernissen und rechtliche
Gegebenheiten. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Ritzing entschlossen, fir den gesamten
Ortsverband neue Bebauungsbestimmungen zu erlassen.

Die bestehenden Bebauungsbestimmungen wurden zu Beginn der Bearbeitung bereits mittels
Gemeinderatsbeschluss aufgehoben (i.V.m. einer befristeten Bausperre - siehe dazu die weiteren
Erlduterungen). Diese ehemaligen Festlegungen dienen als wesentliche Grundlage und
Orientierungshilfe fur die ggst. Bereiche. Fir samtliche Bereiche sollen zudem Festlegungen wie
Mindestbauplatzgrofen und max. Wohneinheiten pro Bauplatz getroffen werden. Aus diesem
Grund hat sich die Gemeinde Ritzing fur die Erstellung eines Teilbebauungsplanes (anstatt
Bebauungsrichtlinien) entschlossen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Teilbebauungsplans erstreckt sich tGber die als Bauland
gewidmeten Fldchen innerhalb des Siedlungsverbands der Gemeinde Ritzing. Fir den Bereich
»Helenenschacht®, der sich ausgehend vom Sonnensee in Richtung Norden erstreckt, soll
aufgrund unterschiedlicher Anforderungen parallel ein separater Teilbebauungsplan erstellt
werden.

Befristete Bausperre

In Zusammenhang mit der Erstellung des ggst. Teilbebauungsplans wurde fir die Baulandfldachen
innerhalb des Geltungsbereichs eine befristete Bausperre gem. § 52 Bgld. Raumplanungsgesetz
2019 i.d.g.F. erlassen. Diese dient dem Zweck, die Durchfihrung von Bauvorhaben, die den
zukinftigen Zielen moglicherweise entgegenstehen, so lange zu unterbinden, bis die Erstellung
des ggst. Teilbebauungsplanes mit den prdzisierten Zielvorstellungen verordnet werden kann.

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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1.2. UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Rechtlicher Hintergrund - Bgld. Raumplanungsgesetz 2019

Entsprechend dem § 46 Bgld. Raumplanungsgesetz i.d.g.F. kann der Gemeinderat die Grundsdtze
der Bebauung fur die im Bauland liegenden Grundflachen durch einen Bebauungsplan oder
Teilbebauungsplan festlegen.

Dieser ,darf dem Fldchenwidmungsplan nicht widersprechen und hat die Bebauung derart
festzulegen, dass sie der jeweiligen Widmung des Fldchenwidmungsplanes entspricht und den
Bedirfnissen des Verkehrs Rechnung trdgt Ein Teilbebauungsplan muss mit den
Teilbebauungspldnen der angrenzenden Gebiete in Einklang stehen.

Zudem sind gegenseitige Beeintrdchtigungen bei der ,rdumlichen Verteilung der Gebdude und
Einrichtungen“nach Méglichkeit zu vermeiden, es ist auf ,e/n ausreichendes Mall an Licht Luft
und Sonne“Rucksicht zu nehmen und dem ,Gedanken der Stédrkung der Stadt- und Ortskerne der
Ressourcenschonung und dem Landschaftsschutz Rechnung zu tragen*”

Der Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) hat insbesondere folgende Festlegungen zu beinhalten:

- StraRBenfluchtlinien, das sind die Grenzlinien zwischen offentlichen Verkehrsflachen oder
sonstigen ErschlieBungsstrallen und -wegen und den Gbrigen Grundstucken,

- die Baulinien, das sind die fur jeden Bauplatz festzulegenden Grenzlinien, innerhalb derer
Gebdude errichtet werden dirfen,

- die Bebauungsweisen, das heillt die Anordnung der Gebdude zu den Grenzen des Bauplatzes

- die maximalen Gebdudehthen (GeschoRanzahl),

- allgemeine Bestimmungen Uber die dullere Gestaltung der Gebdude,

- diebauliche Ausnutzung der Baupldtze,

- die Lage und das prozentuelle Ausmal der innerhalb des Baulandes gelegenen Grinfldchen
und unversiegelten Freiflachen fur Erholungs- und Spielzwecke sowie deren Ausgestaltung.

Im Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) kann weiters festgelegt werden:

- derVerlaufund die Breite (Regelprofile) der Verkehrsfldchen,

- die Baulinien, an die bei Bebauung des Bauplatzes angebaut werden muss (zwingende
Baulinien),

- dieminimale Gebdudehohen (Gescholanzahl),

- die Ausmale der Baupldtze einschlielRlich der Zahl der darauf zuldssigen Wohneinheiten,

- die unterirdische bauliche Ausnutzung der Baupldtze,

- diezahl, Lage und Ausgestaltung der Grundstickseinfahrten,

- dieZzahl, Lage, Art und Gestaltung von privaten Abstellanlagen,

- dieErrichtungund Gestaltungvon Einfriedungen, Werbemalnahmen und sonstigen, nicht mit
einem Haupt- oder Nebengebdude in Verbindung stehenden Malnahmen und Bauwerken,

- die Bestimmungen hinsichtlich Geldndeverdnderungen, Steinschlichtungen sowie
Stitzmauern,

- besondere Bestimmungen ber Firstrichtung, Dachneigung und dgl,

- dielLageder Versorgungsleitungen und der Kanalisationsanlagen.

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing
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Landesentwicklungsprogramm Burgenland (LEP 2011)

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm (LEP 2011) haben Bebauungspldne bzw.
Teilbebauungspldane auf der Grundlage eines ortlichen Gestaltungskonzeptes zu basieren. ,Dabei
sind, ausgehend von den Ergebnissen einer Bestandsanalyse die prdagenden Elemente der
Siedlungs- und Baugestalt nach ihrer Bedeutung fir das Ortsbild zu beurteilen und daraus Ziele
far die kinftige Bebauung festzusetzen(4.1.2.11.1.). Zudem sind auch weitere Vorgaben fur die
baulich gestalterische Ausfihrung im LEP enthalten.

Regionales Entwicklungsprogramm (REP)

Entwicklungsprogramme dienen als wesentliche Grundlage fur die Entwicklung von Gemeinden.
Im Regionalen Entwicklungsprogramm (REP) fur die Region ,Mittelburgenland“ ist unter § 4
verordnet, dass eine nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung unter
Berlicksichtigung eines sparsamen Umgangs mit dem Gut Boden etc. anzustreben ist. Durch
gezielte Siedlungsentwicklung sollen zudem Ortskerne wieder gestdrkt und leistbares Wohnen
ermoglicht werden. WeitersistderInnenentwicklungvor der Aulenentwicklung Vorrang zu geben
und eine regionsspezifische Verdichtung anzustreben.

Durch die Erlassung von Bebauungsbestimmungen kénnen diese Vorgaben unterstitzt werden.
Bebauungsbestimmungen haben gem.§ 2 der Verordnung zum REP diesem zu entsprechen.

Flachenwidmungsplan

Eine wesentliche Grundlage fir die Erstellung des Teilbebauungsplanes st der
Flachenwidmungsplan: Dieser beinhaltet die bestehenden Baulandflachen wund die
Widmungskategorien. Die Nutzungsmoglichkeiten je nach Baulandkategorie sind im Bgld.
Raumplanungsgesetz 2019 i.d.g.F. unter § 33 geregelt. Je nach Widmung handelt es sich dabei u. a.
um
- Wohnnutzung (Bauland - Wohngebiet),
- gemischte Nutzung mit Wohnen und Betrieben (Bauland - Gemischtes Baugebiet),
"dorfliche" Nutzung mit Wohnen, Landwirtschaft und weiteren Betrieben (Bauland -
Dorfgebiet) oder
- gewerbliche und industrielle Nutzung (Bauland - Betriebsgebiet, Bauland - Industriegebiet).

Ein Ausschnittaus dem Flachenwidmungsplan istin der Beilage enthalten (Plan Nr. 25026a-00).

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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2. BESTAND, ORTLICHES GESTALTUNGSKONZEPT

2.1. BESTANDSAUFNAHME

Seitens des Planungsteams wurden die wesentlichen Bebauungsmerkmale vor Ort erhoben
(2. Quartal 2025). Das Kartierungsgebiet umfasst die als Bauland gewidmeten Fldchen innerhalb
des Siedlungsverbands im Gemeindegebiet von Ritzing. Die Erhebungen wurden grundsdtzlich
blockweise durchgefihrt. Sofern bei mehreren Baublocken dhnliche Baustrukturen anzutreffen
sind, wurden diese zu groReren zusammenhdngenden Gebieten kumuliert. Das Hauptaugenmerk
wurde dabei auf die vorherrschenden und charakteristischen Bebauungsstrukturen wie

- Bebauungsweise

- GeschofRanzahl

- Dachformen (wenn von Sattel- oder Walmdach abweichend)

- Firstrichtung (wenn von Relevanz)

gelegt.

Weiters wurden Besonderheiten (nur wenn von Bedeutung) wie z.B.

- Vorgdrten

- Feststellung eines geschlossenen baulichen Eindrucks

- hoher Sockel bzw. KellergeschoR, welches optisch (straBenseitig) einem Erdgeschol}
entspricht

- Einfriedung

- Bauteninnerhalb des Vorgartens

- relevante bzw. pragende Rampen oder Garage

- relevante Geldndeneigung usw.

erhoben.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind im Bestandsplan im Anschluss an dieses Kapitel 2.1
dokumentiert (Plan Nr. 25026a-01).

Die vorhandenen Strukturen wurden auch an Hand von Fotos dokumentiert. Die Fotos sind Teil
des vorliegenden Berichtes (siehe unter Bestandsanalyse).

Die Baumerkmale wurden vor Ort abgeschdtzt. (Erhebung Stand: 2. Quartal 2025; diese bildet die
Grundlage fur die weitere Bearbeitung, ev. zwischenzeitliche Anderungen werden nicht
nachgefuhrt). Eine exakte Vermessung,z. B.im Fall der Gebdudehohe oder der Dachneigungen etc,
wirde den Rahmen der Beauftragung deutlich sprengen und wurde daher nicht durchgefuhrt.
Einzelne Baumerkmale wurden nicht flachendeckend (in allen Baufeldern) erhoben, da diese
entweder bekannt oder fir die Neufestlegung der Bestimmungen nicht relevant sind.

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing
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Bezlglich Anordnung der Gebdude (in Bezug auf die Bebauungsweise, Vorgdrten und hof-
/gartenseitige Bebauungen) aber auch sonstiger Informationen wurde das Luftbild herangezogen
(unter Verwendung der GeoDaten Burgenland).
Die Erhebungen wurden in der fur die Erstellung eines Teilbebauungsplanes notwendigen Tiefe
und Genauigkeit durchgefthrt. Punktuelle Abweichungen der Bestandspldne vom tatsdchlichen

Iststand sind trotz sorgsamer Durchfiihrung nicht ausgeschlossen.

Im Folgenden sind Begriffe und Abkirzungen, die im ggst. Teilbebauungsplan verwendet werden
(insbesonderein den Planen), erldutert.

Bebauungsweise

P e 5 o

o - offen ho - halboffen

A —

g - geschlossen

gE - geschlossener Bebauungseindruck (wird in weiterer Folge - in den Bebauungsrichtlinien -
auch als geschlossene Bebauung bezeichnet)

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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GeschoRanzahl (Bauklasse)

| ein oberirdisches Geschold (I+..plus ein allfdlliges DachgeschoR)

Il zwei oberirdische GeschoRe (ll+..plus ein allfdlliges Dachgeschol)

KG KellergeschoR, das hinsichtlich der optischen Wirkung strallenseitig einem
ErdgeschoR entspricht (z.B. Sockelhdhe Uberwiegend hdher als 180 cm)

EG
KG
Dachneigung z.B.
30° 45°
Dachform
S-Satteldach W -Walmdach P - Pultdach FD - Flachdach
M - Mansarddach W - Kriippelwalmdach (zwei Varianten):

wird ebenfalls als Walmdach bezeichnet

Hauptfirstrichtung

senkrecht zur Stralle/Strallenfluchtlinie parallel zur StraRRe/Stralenfluchtlinie
(giebelstandig) (traufstdndig)

Sonstiges

() vereinzelt vorkommende Merkmale

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing
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Auf der folgenden Seite ist der Bestandsplan (Plan Nr. 25026a-01, ohne Malistab) dargestellt.

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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2.2. BESTEHENDE UND BISHERIGE BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Innerhalb des Planungsgebiets des ggst. Teilbebauungsplans wurden in der Vergangenheit von
der Gemeinde Ritzing fur vier Gebiete Bebauungsbestimmungen erstellt und aufsichtsbehordlich
bewilligt. Dabei handelt es sich um folgende Gebiete.

Bei der Erstellung des ggst. Teilbebauungsplans ,Ortsgebiet” wurden diese bisherigen bzw. noch
vorliegenden Bebauungsbestimmungen geprift und bei den neuen Festlegungen darauf Bedacht
genommen (z.B. Bestimmungen zu Bebauungsweise, Dachformen). In Verbindung mit der
verordneten befristeten Bausperre wurden diese Bebauungsbestimmungen vor Erlassung des
neuen Teilbebauungsplans ,Ortsgebiet“ aufgehoben.

Abb.: Ubersicht der Geltungsbereiche der bestehenden Bebauungsbestimmungen innerhalb des
Planungsgebiets auf Basis Orthofoto, Stand 11.06.2025, ohne MaRstab; Quelle: GeoDaten Bgld. und
Erganzung BiiroAIR

s

Gem. §49 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019 id.gF. ist eine ersatzlose Aufhebung von
Bebauungsbestimmungen nicht moglich. Samtliche von den Bebauungsbestimmungen ehemals
umfasste Baulandflachen sind daher Bestandteil des Geltungsbereichs des neuen
Teilbebauungsplans. Zudem wird darauf hingewiesen, dass sich die ehemaligen
Bebauungsbestimmungen lediglich auf Baulandflachen beziehen, da bis 2019 das Bgld.
Raumplanungsgesetz 1969 rechtskrdftig und gem. dessen Vorgaben lediglich die Erlassung von
Bestimmungen fur Bauland zuldssig war. Zudem lagen Griunflachen nicht in den
Geltungsbereichen der Bebauungsbestimmungen. Die baulichen Vorgaben fir Grunflachen
werden auch zuktnftig nicht im Teilbebauungsplan geregelt.

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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Bebauungsrichtlinien (BR) ,,Ortskern Ritzing"“

Urfassung 2001 (Beschluss im Gemeinderat und Genehmigung Landesregierung 2001)

Wichtigste Inhalte:

Bebauungsweise: 0, ho und/oder g (Festlegung je nach Lage)

Baulinien: zwingende Baulinien an der Stralenfluchtlinie oder abgerickt mit
Schwankungsbereich (Festlegung je nach Lage)

GeschoRanzahl: an der Stralle max. II; hofseitig max. I+

Gebdudehdhen: max. 7,5 m bei ll; max. 5,5 m bis [+

Firsthohen: max. 11,0 m

Dachform und -neigung: Sattel- und Walmddcher mit 35-45° bis I+ und 25-45° bei Il;
Nebengebdude mit Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachddchern mit 0-45°

Bebauungsrichtlinien (BR) ,,Gartendcker

Urfassung 2016 (Beschluss im Gemeinderat und Genehmigung Landesregierung 2016)

Wichtigste Inhalte:

Bebauungsweise: 0, ho (bei ho Anbaupflicht Richtung Nordosten)

Baulinien:  zwingende  Baulinien  abgerickt von der Stralenfluchtlinie  mit
Schwankungsbereich (Festlegung je nach Lage)

GeschoRanzahl: max. Il

Gebdudehdhen: max. 7,0 m bei ll; max. 5,5 m bis I+ (Lichtraum an der seitlichen Grundgrenze)
Firsthdhen: bis I+ max. 9,5 m, bei Gebduden mit Dachneigungen bis 20° max. 8,5 m

Dachform und -neigung: Sattel- und Walmddcher bis max. 45° sowie Pult- und Flachddcher bis
max. 20°% bei Il sind ausschlieflich Dacher mit max. 20° Neigung zuldssig.

Teilbebauungsplan (TBP) ,,Weingartendcker

Urfassung 1994 (Beschluss im Gemeinderat und Genehmigung Landesregierung 1994)
1. Anderung (Beschluss im Gemeinderat 2006 und Genehmigung Landesregierung 2007)

Wichtigste Inhalte:

Bebauungsweise o oder ho (je nach Bauplatz)

Baulinien: zwingende Baulinien abgertickt von der Strallenfluchtlinie mit definiertem Abstand
zur Strale je Bauplatz

Geschollanzahl: max. I+

Dachform und -neigung: Sattel- oder Krippelwalmdach mit 42-48° Nebengebdude
ausschlieRlich mit Flachdach oder Satteldach (je nach Bauplatz); Hauptfirst Uberwiegend
parallel zur seitlichen Grundsticksgrenze (Ausnahmen fur einzelne Nebengebdude)

Hinweis: Weitere zahlreiche Festlegungen zur duReren Gestaltung

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing
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Teilbebauungsplan (TBP) ,,Weingartendcker - Erweiterungsgebiet”

Urfassung 1999 (Beschluss im Gemeinderat und Genehmigung Landesregierung 1999)
1. Anderung (Beschluss im Gemeinderat 2006 und Genehmigung Landesregierung 2007)
2. Anderung (Beschluss im Gemeinderat 2010 und Genehmigung Landesregierung 2011)

Wichtigste Inhalte:

Bebauungsweise: 0, ho (vorgegebene Anbaupflicht im Fall der ho-Bebauung); im Bereich der
Grst. Nr.5067/26, 5067/27,5067/32,5067/33, 5067/43 und 5067/53 lediglich o

Baulinien: nicht zwingende Baulinie im Abstand von 3, 4 oder 5 m von der Stralenfluchtlinie;
davon darf mit dem Hauptgebdude um max. 1,5 m abgertckt werden (ausgenommen Grst. Nr.
5067/12,5067/22 und 5067/23).

GeschoRanzahl: max. Il

Gebdudehdhen: max. 7,0 m bei Il; max. 5,5 m bis I+ (Lichtraum ab 5,5m an der seitlichen
Grundgrenze bei Gebdauden mit Dachneigungen bis 20°)

Firsthohen: bis I+ max. 9,5 m, bei Il im Bereich der Grst. Nr. 5067/12, 5067/22 und 5067/23 max.
10,5 m, bei Gebduden mit Dachneigungen bis 20° max. 8,5 m

Dachform und -neigung: Sattel-, Walm- und Krippelwalmddcher bis max. 45° sowie Pult- und
Flachddcher bis max. 20°% bei Il sind ausschliel3lich Ddacher mit max. 20° Neigung zuldssig
(ausgenommen Grst. Nr. 5067/12, 5067/22 und 5067/23)

Bebauungsdichte: max. 30 %

Hinweis: Weitere Festlegungen zur duReren Gestaltung

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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2.3. BESTANDSANALYSE, ZIELSETZUNGEN, ORTLICHES GESTALTUNGSKONZEPT

Wie bereits im Kapitel 1.2 angefihrt sind gem. Landesentwicklungsprogramm Burgenland (LEP
2011) Bebauungspldne bzw. Teilbebauungspldne auf der Grundlage eines ortlichen
Gestaltungskonzeptes zu erstellen. Dieses beinhaltet insbesondere eine Bestandsanalyse und
daraus abgeleitete Ziele fur die kiinftige Bebauung.

Auf Grundlage der Erhebungen vor Ort bzw. der Bestandsdaten lassen sich sogenannte
Gebietstypen (Gebiete mit unterschiedlicher Bebauungsstruktur bzw. Ortsbildqualitdt)
abgrenzen. Dabei wurden Bereiche mit folgender Charakteristik abgegrenzt:

- Ortskern (Gebietstyp A)

- Ubergangsbereich (Gebietstyp B)

- Einfamilienhausbebauung - offene Struktur (Gebietstyp C)

- Sonderbereiche inkl. betrieblich genutztes Gebiet (Gebietstyp D)

Auf der folgenden Seite sind die Gebietstypen zum ortlichen Gestaltungkonzept (Plan Nr. 25026a-

02, ohne Malistab) dargestellt. Im Anschluss daran sind die ndheren Analysen und Zielsetzungen
erldutert.

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing
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GEBIETSTYP A: ORTSKERN

Kirchengasse

Hauptplatz

Hauptstrale

" 5

Hauptstrale

e,

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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Hauptstrale Hauptstrale

Lange Zeile

Lange Zeile

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing
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Lange Zeile _ Hauptstrale/Hofstattgasse

Hofstattgasse

Hofstattgasse ) Untere Berggasse

'l‘l'/?“

Gemeinde Ritzing TBP ,Ortsgebiet”
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e Zeile

Lange Zeile
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Analyse

Nachfolgend sind die Uberwiegenden typischen Merkmale in diesem Gebietstyp angefuhrt:

- Bebauungsweise: tberwiegend halboffen (ho), geschlossen (g), in einzelnen Bereichen auch
Uberwiegend ho; in vielen Bereichen (teilw. abschnittsweise) liegt im Fall der halboffenen
Bebauung der geschlossene Eindruck durch Mauern vor

- Vorgdrten: Uberwiegend keine Vorgdrten vorhanden; teilweise punktuell oder in Abschnitten
zwischen der Bebauung an der Stralle auch von der Stralle abgerickter Baubestand mit
unterschiedlichen Vorgartentiefen oder asymmetrischen Vorgdrten; in diesen Situationen
kommen an der Stralle auch durchsichtige Zdune oder Einfriedungen mit Sockel und
durchsichtigem Aufbau vor

- GeschoRanzahl: Gberwiegend bis zu einem Vollgescholl mit Dachgeschol (I+); teilweise auch
bis zu zwei VollgeschoRe (I1) und vereinzelt mit zusatzlichem Dachgeschol (I1+), Gebdude mit I
sind Uberwiegend entlang des Stralenzugs HauptstraRe - Hofstattgasse anzutreffen und
vereinzelt auch im Bereich Lange Zeile; eine Haufung an Gebduden mit Ilistim Bereich um das
Gemeindeamt gegeben, hier sind auch Gebdude mit I1+ bestehend

- Dachform: Uberwiegend steile Sattel- und Walmddcher; bei Il auch flach geneigte Sattel- und
Walmdacher; vereinzelt Mansarddach, Flachdach oder Flachdachelemente (Bereiche
Hauptstralle und Untere Berggasse)

- Bebauungsdichte: mittlere bis hohe Bebauungsdichte

- Weitere Besonderheiten:

> typische Hauptfirstrichtung in einzelnen Stralenabschnitten (bspw. Bereich Untere
Berggasse und Hofstattgasse),

> Bei Gebdude mit I+ und I+ sind strallenseitig auch Gaupen vorzufinden

> Garagen oder Carportsin den vorhandenen Vorgdrten sind nicht typisch

Ziele

Ubergeordnetes Ziel fur diesen Gebietstyp ist es, den fiir den Ortskern typischen geschlossenen
Eindruck und weitere charakteristische Merkmale wie z.B. strallenseitige Steilddcher durch
entsprechende Festlegungen beizubehalten. Zudem soll in diesem Gebietstyp oder in
Teilbereichen dieses Gebietstyps in Teilbereichen die zweigeschossige Bebauung weiterhin
ermoglich werden.

Die Ziele und zuktnftigen Bestimmungen in diesem Bereich sollen sich zudem an den bisherigen
Bebauungsrichtlinien Ortskern orientieren.

Eswerden folgende Ziele festgelegt:

- Bebauungsweise: ho und/oder g (in pragenden Bereichen geschlossener Eindruck durch die
Errichtung einer Mauer oder eines geschlossenen Lattenzauns an der Strale)

- Baulinie: Grolteils zwingende Baulinie an der Strafenfluchtlinie; Hauptgebdude sind mit
mind. einem Drittel an die zwingende Baulinie anzubauen

- GeschoRanzahl: max. zwei VollgeschoRe (I) plus je nach Lage ein allfdlliges zusdtzliches
DachgeschoR (l1+), in Teilbereichen max. ein Vollgescholl mit zusdtzlichem Dachgeschol? (1+)
und ggf. lediglich stralenseitig I+ und hofseitig Il

- Festlegung eines Lichtraums: Hofseitig (ab einer definierten Bauplatztiefe) Festlegung eines
Lichtraums und damit Einschrankung der Gebdudehthe an der seitlichen Grundsticksgrenze
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- Dachform: vorrangig steile Sattel- und Walmddcher; strallenseitig untergeordnet auch
Flachddacher im Zusammenhang mit Sattel- und Walmddchern und bis zu einer
Aullenwandhoéhe an der Strale von max. 3,5 m; hofseitig Sattel- und Walmdadcher, flache
Pultdacher sowie Flachddcher

- Bebauungsdichte: mittlere bis hohe Bebauungsdichte soll moglich sein

- Max. Anteil unversiegelter Grin-und Freiflachen: geringer Anteil als Mindestvoraussetzung

- MindestbauplatzgroRe: 250 m? (Ausnahmen fir kleine Bauplatze maoglich)

- Anzahl an Wohneinheiten am Bauplatz: je 250 m* eine Wohneinheiten (Ausnahmen fur kleine
Baupldtze moglich)

- Anzahl an Stellpldtzen am Bauplatz: mind. 2 je Wohneinheit; ggf. Ausnahmemoglichkeit

- Weitere Besonderheiten:

> InTeilbereichen Festlegung einer Hauptfirstrichtung
> Einschrankungen fur die Errichtung von Gaupen
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GEBIETSTYP B: UBERGANGSBEREICH
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Horitschonerstrafie Obere Berggasse

Lange Zeile

S
R
7§

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing



-Seite 29 von 55 -

Analyse

Nachfolgend sind die iUberwiegenden typischen Merkmale in diesem Gebietstyp angefthrt:

- Bebauungsweise: offen (o), halboffen (ho) oder ho, geschlossen (g); in seltenen Fdllen o, ho, g
(in wenigen Abschnitten liegt wie im Ortskern der geschlossene Eindruck durch Mauern oder
geschlossenen Lattenzdune vor)

- Vorgdrten: teilw. Durchmischung unterschiedlicher Vorgartensituationen (keine Vorgdrten
oder mit Abstand zur Strae); einzelne Abschnitte mit prdgenden einsehbaren Vorgdrten mit
Einfriedungen bestehend aus Sockel mit durchsichtigem Aufbau oder durchsichtigen Zaunen

- GeschoRanzahl: iberwiegend ein VollgeschoR mit zusdtzlichem Dachgeschol (I+); in wenigen
Fallen zwei VollgeschoRe (I1) oder zwei VollgescholRe mit zusdtzlichem DachgeschoR (11+)

- Dachform: Uberwiegend Sattel- und Walmddcher mit mittlerer bis steiler Neigung; zudem
einzelne flach geneigte Pultddcher sowie Flachddcher

- Bebauungsdichte: mittlere Bebauungsdichte

- Weitere Besonderheiten

> vereinzelt sind Garagen und Carports an der Stralenfluchtlinie situiert; entlang der
Oberen Berggasse ist im mittleren Strafenabschnitt eine Hdufung von Garagen und
Carports an der StraRe vorliegend

Ziele

Angelehnt an die vorherrschende Charakteristik (betreffend Bebauungsweisen bzw.
Bebauungseindruck - geschlossen, halboffen oder offen, Vorhandensein von Vorgdrten etc.) der
jeweiligen Bereiche innerhalb dieses Gebietstyps sollen entweder ortskerndhnliche Strukturen
(gem. Gebietstyp A) oder offene Strukturen (gem. Gebietstyp C) angestrebt werden.

Die Ziele und zuktnftigen Bestimmungen in diesem Bereich sollen sich zudem an den bisherigen
Bebauungsbestimmungen (Teilbebauungsplan, Bebauungsrichtlinien) orientieren.

Eswerden folgende Ziele festgelegt:

- Bebauungsweise: o, ho oder ho, g (sofern prdgend oder zukinftig aufgrund der Lage
erstrebenswert Wahrung des geschlossenen Eindrucks bei ho), im Fall von Gebieten mit o, ho
und g Einschrankung in Anlehnung an benachbarte Baublocke

- Baulinie: entsprechend der Prdgung des Baublocks teilw. zwingende Baulinien an der
StraBenfluchtlinie bzw. mit Schwankungsbereich oder nicht zwingend und meist von der
StraBenfluchtlinie abgertckt

- GeschoRanzahl: max. ein Vollgescholl mit zusdtzlichem Dachgeschofl (I+); in Verbindung mit
den Strukturen und den umliegenden Bestimmungen auch Il moglich

- Festlegung eines Lichtraums: In Teilbereichen und/oder hofseitig (ab einer definierten
Bauplatztiefe) Festlegung eines Lichtraums und damit Einschrankung der Gebdudehohe an
der seitlichen Grundstlcksgrenze

- Dachform: vorrangig Sattel- und Walmddcher mit mittlerer bis steiler Neigung; in vielen
Bereichen strallenseitig untergeordnet auch Flachddcher im Zusammenhang mit Sattel- und
Walmddchern und bis zu einer Aulenwandhéhe an der Stralle von max. 3,5 m; hofseitig meist
Sattel-und Walmdadcher, flache Pultddcher sowie Flachddcher; in Verbindung mit der Lage und
den Bestimmungen in der Umgebung ggf. auch strallenseitig flache Pultddcher und
Flachdacher

- Bebauungsdichte: mittlere Bebauungsdichte soll moglich sein
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- Max. Anteil unversiegelter Grin-und Freiflachen: geringer Anteil als Mindestanforderung
- MindestbauplatzgroRe: 300 m? (Ausnahmen fir kleine Bauplatze moglich)
- Anzahl an Wohneinheiten am Bauplatz: mind. je 300 m? eine Wohneinheit (Ausnahmen fur
kleine Baupldtze moglich)
- Anzahl an Stellplatzen am Bauplatz: 2 je Wohneinheit; ggf. Ausnahmemaoglichkeit
- Weitere Besonderheiten:
> Ermoglichung der Errichtung von Carports an der Stralle (entsprechend den
vorzufindenden Strukturen)
> Einschrankungen fur die Errichtung von Gaupen

TBP ,Ortsgebiet” Gemeinde Ritzing



-Seite 31vonss-

GEBIETSTYP C: EINFAMILIENHAUSBEBAUUNG - OFFENE STRUKTUR
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Lange Zeile - Lange Zeile

Hofstattgasse
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Analyse

Nachfolgend sind die iUberwiegenden typischen Merkmale in diesem Gebietstyp angefthrt:

Bebauungsweise: offen (0), halboffen (ho)
Vorgdrten: teilw. Durchmischung unterschiedlicher Vorgartentiefen, zudem sind teils auch
Gebdude an der Stralle vorliegend; in Bereichen mit ehemaligen Bebauungsbestimmungen
meist einheitlichere Vorgdrten vorhanden
GeschoRanzahl: iberwiegend ein Vollgescholl mit DachgeschoR (I+); in wenigen Fdllen zwei
VollgescholRe (II) oder in Einzelfdllen mit zusdtzlichem Dachgeschol8 (ll+); Hdaufung von
Gebduden mitllinjingeren Baugebieten und auch in Randlagen

Dachform: in dlteren Baugebieten oftmals lediglich Sattel- und Walmddcher;, zudem sind
einzelne flachgeneigte Dachformen wie Flachddcher vorhanden; in jungen Baugebieten
Durchmischung von Sattel, Walm-, Pult- und Flachddchern (vor allem in Gebieten mit
ehemaligen Bebauungsbestimmungen), im studwestlichen Bereich des Siedlungsgebiets
Weingartengasse lediglich Sattelddcher (entsprechend der ehemaligen strengen
Bebauungsbestimmungen)
Bebauungsdichte: geringe bis mittlere Bebauungsdichte
Weitere Besonderheiten

> In einzelnen Bereichen ist die Hauptfirstrichtung typisch (bspw. siidwestlicher Bereich

der Weingartenstralie)

> vereinzelte Garagen und Carports sind an der Straenfluchtlinie situiert

> inEinzellagenin Verbindung mit dem Geldnde hohe KellergeschoRe

> einzelne Genossenschaftsbauten vorhanden

Ziele

Ubergeordnetes Ziel ist es, die fiir diese Bereich typische lockere Einfamilienhausbebauung und
durchgrunten Strukturen zu erhalten. Es soll aber auch die Moglichkeit einer geringflgigen
(vertrdglichen) Verdichtung unter Beibehaltung der Gesamtcharakteristik innerhalb dieses
Gebietstyps geschaffen werden.

Die Ziele und zukunftigen Bestimmungen in diesem Bereich sollen sich zudem an den bisherigen
Bebauungsbestimmungen (Teilbebauungsplan, Bebauungsrichtlinien) orientieren.

Eswerden folgende Ziele festgelegt:

Bebauungsweise: o, ho

Baulinie: Vorgdrten sollen bestehen bleiben, daher Festlegung einer einheitlichen vorderen
Baulinie, teilweise mit Schwankungsbereich (Anlehnung an den Bestand); in Teilbereichen in
Verbindung mit dem Baubestand auch Bebauung an der Stralenfluchtlinie moglich
Geschollanzahl:in prdgenden Bereichen max. ein VollgeschoR mit zusdtzlichem Dachgeschol§
(I4); in Teilbereichen max. zwei Vollgeschole (II) (in Verbindung mit bestehenden
Bebauungsbestimmungen oder dem prdgenden Baubestand)

Festlegung eines Lichtraums: Festlegung eines Lichtraums und damit Einschrdnkung der
Gebdudehohe an der seitlichen Grundsticksgrenze

Dachform: Durchmischung von Sattel-, Walm-, Pult- und Flachddcher mit geringer bis Steiler
Neigung in Bereichen mit ehemaligen Bestimmungen und vertrdglichen angrenzen Gebieten;
in pragenden Bereiche jedoch lediglich mittlere und steile Sattel-und/oder Walmddcher sowie
bei Vertraglichkeit stralenseitig ggf. untergeordnet auch Flachddcherim Zusammenhang mit
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Sattel- und Walmddchern und bis zu einer AuRenwandhdéhe an der Stralle von max. 3,5 m; bei
strallenseitig strengen Festlegungen (z. B. Steilddcher) hofseitig liberalere Bestimmungen
moglich; ggf. strengere Bestimmungen fur den stidwestlichen Bereich des Siedlungsgebiets
Weingartengasse (entsprechend den ehemaligen Bebauungsbestimmungen und angepasst
an den Baubestand)
- Bebauungsdichte: mittlere Bebauungsdichte soll moglich sein
- Max. Anteil unversiegelter Grin- und Freifldchen: geringer Anteil als Mindestanforderung
- MindestbauplatzgroRe: 350 m* (Ausnahmen fir kleine Bauplatze moglich)
- Anzahl an Wohneinheiten am Bauplatz: je 350 m?* eine Wohneinheit (Ausnahmen fir kleine
Baupldtze moglich)
- Anzahl an Stellpldtzen am Bauplatz: mind. 2 je Wohneinheit; ggf. Ausnahmemoglichkeit
- Weitere Besonderheiten:
> Ermoglichung der Errichtung von Carports an der Stralle
> Hauptfirstrichtung  fir den sudwestlichen  Bereich des Siedlungsgebiets
Weingartengasse
> Ggf. Festlegungen zu Stutzmauern und Geldndeverdnderungen (in Verbindung mit der
Hangneigung)
> Einschrankungen fur die Errichtung von Gaupen
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GEBIETSTYP D: SONDERBEREICHE INKL. BETRIEBLICH GENUTZTES GEBIET

Volksschule (Teichgasse)

Gewerbegebiet (Gewerbestrale)

Betreutes Wohnen (HauptstraRe)
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Stadiontribihne (Am Sportplatz)
=
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Analyse

Dieser Gebietstyp umfasst die Bereiche mit offentlichen Gebduden der Gemeinde wie
Gemeindeamt inkl. stdlich daran angrenzendem Grundstick, Volksschule, Kindergarten und
Feuerwehr, zudem ein Gebdude mit betreutem Wohnen, die Sozialpddagogische
Wohngemeinschaft fur Kinder und Jugendliche "WoGeJuKi", die Betriebsbaulandfldchen und die
Baulandbereiche um das Sonnenseestadion. Die gestalterischen bzw. baulichen Merkmale
orientieren sich hier an der tatsdchlichen Nutzung und sind von Baublock zu Baublock
unterschiedlich.

Nachfolgend sind die nennenswerten teils Ubereinstimmenden Merkmale in diesem Gebietstyp

angefuhrt:

- Bebauungsweise: 0, ho und/oder g

- Vorgdrten: teilw. vorhanden; innerhalb des Ortskerns befinden sich die Gebdude meist an der
Stralenfluchtlinie

- GeschoRanzahl: bis max. Il

- Dachform: unterschiedlichste Dachformen; im Bereich o6ffentlicher Bauten meist
stralenseitige Steilddcher; ansonsten flach geneigte Dachformen

- Bebauungsdichte: mittlere bis hohe Bebauungsdichte (in Einzelfdllen ist teils nahezu der
gesamte Bauplatz bebaut)

Ziele

Aufgrund der besonderen Gegebenheiten dieser Gebiete (6ffentliche Bauten und/oder
mehrgescholliger Wohnbau, betriebliche Funktionen usw) sollen hier am Bestand und den
Anforderungen orientierte individuelle Festlegungen getroffen werden, jedoch auch die
Flexibilitat fur die Nutzung gewdhrleistet werden (somit Flexibilitat bei der Bebauungsweise, fur
die Bebauung der Reservefldchen, der Anordnung auf den Baupldtzen udgl.). Dabei sind jedenfalls
die umliegenden Strukturen und Nutzungen (insbesondere umliegende Wohnhduser) zu
berlcksichtigen. Gem. den bestehenden Strukturen sollen auch hohere Bebauungsdichten
festgelegt werden. Trotz der héheren Bebauungsdichte ist jedoch meist auch die Vorgabe eines
Mindestmalies an unversiegelten Grin- und Freiflachen auf den Baupldtzen vorgesehen (sofern
dies in Verbindung mit der bestehenden Bebauungsdichte und unter Berlcksichtigung von
Reservefldchen moglich ist)
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2.4. WEITERE UBERGEORDNETE ZIELE FUR DAS PLANUNGSGEBIET

Diese dienen zur Prdzisierung der Zielsetzungen (6rtliches Gestaltungskonzept) und sind somit
eine wichtige Grundlage/Hilfestellung der Baubehorde betreffend Zuldssigkeit von Bauvorhaben
(insbesondere zur Interpretation und Beurteilung des Orts- und Landschaftsbildes gem. §3 Z 4
Bgld. Baugesetz 1997 idgF, wonach Bauvorhaben u.a. nur zuldssig sind, wenn sie das Orts- und
Landschaftsbild sowie eingetragene Welterbestdtten nicht wesentlich beeintrdchtigen.).

- Um notwendige Uberprifungs-, Erneuerungs- oder Umbauarbeiten etc. an bestehenden
offentlichen Leitungsanlagen zur Ver- und Entsorgung (Kanal, Wasser etc.) durchfthren zu
konnen, kann die Gemeinde die mogliche Errichtung von Bauten im Vorgarten untersagen.

- Niederschlagswdsser sind nach Moglichkeit auf Eigengrund zur Versickerung zu bringen.

- Bestehende und genehmigte Bauten (bzw. essentielle Baumerkmale bei diesen Bauten), die

von den Bestimmungen dieses Teilbebauungsplans abweichen, sollen auch im Fall von
Umbauten zukinftig weiterhin moglich sein.
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3. BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

VERORDNUNGSTEXT (ENTWURF)

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Ritzing VOM ..., , Zahl , mit welcher ein
Teilbebauungsplan fur das ,Ortsgebiet” erlassen wird.

Gemadl § 48 Abs. 4 Burgenlandisches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI.Nr. 49/2019, in der geltenden
Fassung, wird verordnet:

§ 1 Geltungsbereich

Der Teilbebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung fir das ,Ortsgebiet“ nach MaRgabe der
folgenden Bestimmungen fest. Die detaillierte Abgrenzung des Planungsgebiets ist aus der
beiliegenden, einen integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bildenden Plandarstellung,
Plan Nr. 25026a-03 (Planverfasser: A | R Planung GmbH, Stand: 15.12.2025, in weiterer Folge als
»Rechtsplan® bezeichnet), ersichtlich. Ebenfalls einen integrierenden Bestandteil der Verordnung
bildet Anlage A (Stand: 15.12.2025, in weiterer Folge als ,Anlage A“ bezeichnet).

§ 2 StraRenfluchtlinie, Bebauungsweise, Baulinien, Bebauungsdichte, Griin- und Freiflache

(1) Die StraRenfluchtlinie, die Bebauungsweise, die Baulinien, die max. Bebauungsdichte sowie
Zusatzbestimmungen sind dem beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen. Die
Bebauungsdichte entspricht der max. baulichen Ausnutzung des Bauplatzesin %, beziehtsich
aufdenals Bauland gewidmeten Teil des Bauplatzes und wird gem.§ 2 Abs. 12 Bgld. Baugesetz
1997 i.d.g.F. berechnet.

(2) Wenn im beiliegenden Rechtsplan nichts anders festgelegt ist, ist im Falle der halboffenen

Bebauung an jene seitliche Grundgrenze anzubauen, an die bereits in der Umgebung
vorrangig angebaut wurde.
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Im Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan sowie im Baublock D6 gem. beiliegendem
Rechtsplan sind Hauptgebdude mit mind. einem Drittel der Gebdudehauptfront an die
zwingende Baulinie anzubauen.

In den Ubrigen Gebietstypen gem. beiliegendem Rechtsplan sind Hauptgebdude mit mind.
einem Punkt der Gebdudehauptfront an die zwingende Baulinien anzubauen.

Ausgenommen von der Anbaupflicht an die zwingende Baulinie sind

- Baupldtze, welche an der StraRenfluchtlinie eine im Vergleich zu den umliegenden
Baupldtzen deutlich schmdlere Breite aufweisen und welche ausgehend von der
Stralenfluchtlinie durch einen Verbindungsstreifen gekennzeichnet sind, der zur
Erschliefung des dahinter liegenden, bebaubaren Teil des Bauplatzes dient. Bei diesen
muss die zwingende Baulinie nicht eingehalten werden.

- Um- und Zubauten bei Bestandgebduden, die von der StraRenfluchtlinie Uber das im
beiliegenden Rechtsplan festgelegte MaR hinaus abgertckt sind.

- Baupldtze mit bestehenden Vorgdrten mit einer Tiefe kleinerals 1,5 mim Gebietstyp A gem.
beiliegendem Rechtsplan. Eine Erhaltung derartiger Vorgdrten ist bei zukinftigen
Bauvorhaben zuldssig, wobei diese uneingefriedet zu belassen sind.

- Baupldtze mit Schrdgstellung im Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan. Bei diesen
ist die zwingende Baulinie an mind. einem Punkt einzuhalten, wobei der entstehende
Vorgarten eine Tiefe kleiner als 1,5 m aufzuweisen hat und uneingefriedet zu belassen ist.

Fallen Stralenfluchtlinie und Baulinie zusammen, sind Ausnahmen unter Anwendung des § 5
Abs. 4 und 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F zuldssig.

Der Vorgarten, das ist der Bereich zwischen der zwingenden vorderen Baulinie oder der

vorderen Baulinie und der StraRenfluchtlinie, ist von Bebauung freizuhalten. Ausgenommen

davon sind

- Einfriedungen gem. § 41 Bgld. Bauverordnung 2008 id.gF. unter Einhaltung der
Zusatzbestimmungen im beiliegenden Rechtsplan,

- untergeordnete Bauteile gem. § 5 Abs. 4 Bgld. Baugesetz 1997i.d.g.F,

- Luftwdrmepumpen sowie Wdrme- und Klimagerdte sowie

- Uberdachte Stellpldtze, diese sind bis zu einer Gesamthohe von max. 4,0 m zuldssig, wobei
an der seitlichen Grundsticksgrenze eine Gesamthohe von max. 3,0 m einzuhalten ist, und
sind mit max. 5° geneigtem Dach auszufihren.

Im Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan sowie in den Baublocken D1, D4, D6 und Dy
gem. beiliegendem Rechtsplan sind mind. 15% und in den Gebietstypen B und C gem.
beiliegendem Rechtsplan sind mind. 20 % des Bauplatzes als sickerfdhige unversiegelte Grin-
und Freifldche zu belassen.
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(7) InAusnahmefdllenistin den Gebietstypen A, Bund C gem. beiliegendem Rechtsplan sowie in
den Baublécken D1, D4, D6 und Dy gem. beiliegendem Rechtsplan unter besonderer
Berticksichtigung der Kriterien deutlich geringere Bauplatzgroe im Vergleich zu den
BauplatzgroRenin der Umgebung, Berticksichtigungvon Grin-und Freifldchen, Art und Weise
der Nutzungen (gewerbliche oder sonstige betriebliche sowie 6ffentliche Nutzung) eine
Erhohung der im beiliegenden Rechtsplan festgelegten max. baulichen Ausnutzung des
Bauplatzes um max. 10 % sowie eine Verringerung des in dieser Verordnung festgelegten
Mindestanteils der sickerfahigen unversiegelten Fldche am Bauplatz um max. 10 % zuldssig,
wobei min. eines dieser Kriterien erfullt sein muss.

§ 3 BauplatzgroBen, Zahl der darauf zuldssigen Wohneinheiten

(1) Die MindestbauplatzgroRe ist gem.Tabelle 1in Anlage A festgelegt.

Ausgenommen von der Mindestbauplatzgroe sind

- bei Inkrafttreten des vorliegenden Teilbebauungsplanes bereits bestehende Baupldtze
oder Parzellen, mit einer Flache kleiner als die vorgegebene Mindestbauplatzgrolle sowie

- bestehende Baupldtze, die durch geringfligige Grenzberichtigungen kleiner als die
vorgegebene  MindestbauplatzgroRe  bleiben oder unter die vorgegebene
MindestbauplatzgroRe fallen.

(2) Die Zahl der max. zuldssigen Wohneinheiten je Bauplatz ist gem. Tabelle 1 in Anlage A
festgelegt.

Ausgenommen sind bei Inkrafttreten des Teilbebauungsplans bereits bestehende Baupldtze
mit einer Flache kleiner als 500 m? im Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan, kleiner als
6oo m> im Gebietstyp B gem. beiliegendem Rechtsplan sowie kleiner als 700m? im
Gebietstyp C gem. beiliegendem Rechtsplan, auf diesen sind ebenfalls max. 2 WE je Bauplatz
zuldssig.

§ 4 GeschoRanzahl, Gebaudehdhe, Firsthéhe

(1) Zuldssigistdie Errichtung von unterkellerten oder nicht unterkellerten Gebduden.

(2) Die max. Gebdudehohe und die max. Firsthdhe fur Hauptgebdude, die max. GeschoRanzahl
sowie Zusatzbestimmungen sind dem beiliegendem Rechtsplan zu entnehmen.

(3) Im Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan sowie in den Baublocken B1, B3, B6 und By
gem. beiliegendem Rechtsplan sind unter Berticksichtigung des Kriteriums Art und Weise der
Nutzung (gewerbliche oder landwirtschaftliche Nutzung) in jenen Bereichen, in welchen die
Errichtung von zweigescholligen Gebduden zuldssig ist, bei eingeschoRigen Gebduden mit
und ohne Dachgeschol}, unabhdngig von den Festlegungen im beiliegenden Rechtsplan, die
Bestimmungen fur zweigeschoRige Gebdude anwendbar.
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Die Gebdudehohe furHauptgebdude ist gemdll § 2 Abs. 11 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F.von der
Schnittlinie der jeweiligen Gebdudefront mit dem verglichenen, gewachsenen Geldnde bis
zur Schnittlinie der Dachhaut die auf der AuRenwand aufliegt, zu bemessen.

Dabei ist im Fall von Geldndeneigungen groRer als 10% an der hangunterseitigen
Gebdudefront eine Anhebung der im beiliegenden Rechtsplan festgelegten max.
Gebdudehdhe um max. 1,0 m zuldssig.

Abgesehen davon kann die Gebdudehdhe auch vom angrenzenden Gehsteigniveau, im Fall
einesnichtvorhandenen Gehsteigesvon derangrenzenden StraRenoberkante, aus verglichen
bemessen werden, wobei im Fall von Eckgrundsticken jene Seite heranzuziehen ist, bei der
das Stralenniveau niedriger ist.

In diesem Fall ist an keiner Stelle eine Uberschreitung der zuldassigen Gebaudehohe von mehr
als 1,5 m, gemessen vom gewachsenen Geldnde, zuldssig.

Im Fall der Errichtung von Pultddchern ist die max. Gebdudehohe gem. Abbildung3 in
Anlage Azu bemessen. An keiner Gebaudefrontist eine Uberschreitung des als max. Firsthohe
angegeben Wertes mitdem hochsten Punkt des Gebdudes zuldssig.

Im Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan und in den Baublécken B1, B4, B6, By, D4 und
D6 gem. beiliegendem Rechtsplan sind ab 15 m hinter der StraRenfluchtlinie im Bereich der
seitlichen Grundsticksgrenze samtliche Gebdudeteile Uber 5,5 m Hohe zuriickzuversetzen
oder abzuwalmen, sodass ein Lichteinfallswinkel von 45° gemessen an der seitlichen
Grundsticksgrenze, eingehalten wird. Diese Hohe wird vom gewachsenen Geldnde an der
seitlichen Grundsticksgrenze bemessen (gem. Abbildung 1in Anlage A).

Ausgenommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundsticksgrenze orientierte
AuBenwandflachen bis zu einer Flache von in Summe max. 15 m®. Bei diesen ist je Abschnitt
von 40 m eine Uberschreitung des oben festgelegten duReren Rahmens zuldssig.

Im Gebietstyp C gem. beiliegendem Rechtsplan und in den Baubltcken B2, B3, B5 und B8 gem.
beiliegendem Rechtsplan sind im Bereich der seitlichen Grundsticksgrenze im Fall der
halboffenen Bebauungsweise samtliche Gebdudeteile Uber 5,5 m Ho6he zurlckzuversetzen
oder abzuwalmen, sodass ein Lichteinfallswinkel von 45°, gemessen an der seitlichen
Grundsticksgrenze, eingehalten wird. Diese Hohe wird vom gewachsenen Geldnde an der
seitlichen Grundsticksgrenze bemessen (gem. Abbildung 1in Anlage A).

Ausgenommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundsticksgrenze orientierte
Aulenwandflachen bis zu einer Fliche von in Summe max. 15 m? Bei diesen ist eine

Uberschreitung des oben festgelegten duReren Rahmens zuldssig.

Bei Gebduden ist hangunterseitig das Herausragen von max. zwei GeschoRen aus dem
Geldnde zuldssig (gem. Abbildung 2 in Anlage A).

Die Firsthohe fir Hauptgebdude wird in sinngemdler Anwendung des Abs. 4 ermittelt.
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(10) Unabhdngig von den Bestimmungen dieser Verordnung ist die Einhaltung des freien

Lichteinfalls gem. Pkt. 9.1.2 der OIB-Richtlinie 3, Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz,
i.d.gF,auchbezogen aufden benachbarten Baubestand zu gewdhrleisten.

§ 5 Nebengebdude, Stellpldtze

Im Bereich zwischen der hinteren Baulinie und der hinteren Bauplatzgrenze, istdie Errichtung
von Nebengebduden zuldssig.

Die Errichtung von Nebengebduden ist bis zu einer Gebdudehohe von max. 4,0 m und einer
Firsththe von max. 6,0 m zuldssig, wobei in den seitlichen und hinteren Abstandsflachen die
Bestimmungen gem. § 5 Abs. 2 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. einzuhalten sind.

Unabhdngig davon

- giltim Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan sowie in den Baublocken B1, B6, D6 und
D7 gem. beiliegendem Rechtsplan die zuldssige max. Gebdude- und Firsthohe fir
Hauptgebdude gem. Festlegungen im beiliegenden Rechtsplan auch fiir Nebengebdude.

- sind im Baublock Cy gem. beiliegendem Rechtsplan Nebengebdude bis zu einer
Gebdudehdhe von max. 3,0 m zuldssig.

In den Gebietstypen A, B und C gem. beiliegendem Rechtsplan sowie in den Baublocken D4
und D6 gem. beiliegendem Rechtsplan sind je Wohneinheit mind. zwei Stellpldtze mit einer
GroRe von jeweils mind. 2,5 x 5,0 m auf dem Bauplatz herzustellen.

Im Gebietstyp A gem. beiliegendem Rechtsplan und in den Baublécken B1, B4, B6, B7, D4 und
D6 gem. beiliegendem Rechtsplan sind in Ausnahmefdllen unter Bertcksichtigung der
Kriterien deutlich geringere Bauplatzgrofe im Vergleich zu den BauplatzgréRen in der
Umgebung oder Wohneinheiten kleiner 70 m? Abweichungen von dieser Festlegung zuldssig.

§ 6 Allgemeine Bestimmungen iiber die duBere Gestaltung der Gebdude

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sowie Zusatzbestimmungen sind dem
beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen.

Bei der Errichtung von Gebduden mit Pultddchern ist eine Orientierung der hochsten
Gebdude- bzw. Fassadenhauptfront zur StralRe nicht zuldssig.

Unbeschadet der Bestimmung Uber die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen gem.
beiliegendem Rechtsplan koénnen hofseitig Nebengebdude auch mit Sattel- und
Walmddchern mit einer Neigung von 0°-45° sowie Pult- und Flachddchern mit einer Neigung
von 0°-10° errichtet werden.
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Unabhdngig von den Bestimmungen tber die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen
gem. beiliegendem Rechtsplan sind im Baublock C7 gem. beiliegendem Rechtsplan
Nebengebdude in der seitlichen Abstandsflache ausschlieRlich mit Flachddchern zuldssig.

Im Baublock C7 gem. beiliegendem Rechtsplan sind Dachiberstdnde bis max. 0,5 m zuldssig.

Die Gesamtldnge von Gaupen, Loggien und Erkern ist mit max. einem Drittel der jeweiligen
Gebdudefrontlange beschrdnkt. Diese sind mind. 1,5 m vom seitlichen Dachrand oder mind.
1,5 mvon der seitlichen Grundstiicksgrenze abzuricken.

Abweichend von dieser Bestimmung sind bei Gebduden mit zwei oberirdischen
VollgescholRen mit Dachgeschold stralRenseitig im Bereich des DachgeschoRes tber dem
zweiten  Vollgescholl  fur den Zweck von Gebdudetffnungen ausschliellich
Dachflachenfenster zuldssig.

Als Dachdeckungsmaterial sind samtliche Materialien in roten, braunen, grauen und
schwarzen Farben zuldssig. Gldnzende Materialien und grelle sowie helle Farben sind nicht
zuldssig. Die Ausbildung von begrinten Ddchern ist bei Ddchern mit einer Neigung bis max.
15° zuldssig.

Abweichend von dieser Bestimmung ist im Baublock C7 gem. beiliegendem Rechtsplan die
Dachdeckung hinsichtlich der Farbgebung auf rote und braune Farben eingeschrdnkt.

Die Gebdude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen, eine negative Beeintrdchtigung
des Orts-und Landschaftsbildes ist nicht zuldssig. Fur die Farbgebung der Gebdude sind weil3
und natdrliche, gedeckte, nicht grelle Farben zuldssig, jedoch nicht die Farben Anthrazit und
Schwarz. Im Sockelbereich der Gebdude sind diese Farben auch in dunklen Ténen sowie in
Anthrazit zuldssig. Die Ausbildung begrinter Fassaden ist zuldssig. Holzverschalungen sind
mit Ausnahme alpiner Charakteristik (Rundholzer) zuldssig.

Terrassen und Balkone sind mind. 2,0 m von der seitlichen Grundgrenze abzurticken oder mit
einem parallel zur seitlichen Grundsticksgrenze angeordneten Sichtschutz in der Hohe von
1,8 bis 2,0m auszufthren. Die Errichtung von Terrassen auf dem letzten tatsdchlich
errichteten Geschol} ist nicht zuldssig.

Die Anbringung von Reklamen auf Ddchern und Hauserwdnden ist untersagt oder nur dann
zuldssig, wenn diesein unmittelbarem Zusammenhang mitder Nutzung des Gebdudes stehen
und von dieser Anordnung keine negativen Wirkungen auf das Ortsbild ausgehen.

Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Diese sind auf Dach- oder
Wandflachen aufliegend anzuordnen oder in die Dach- oder Wandflachen einzuftigen. Im
Falle von Ddchern mit Neigungen bis 20° ist die Errichtung aufgestanderter Solar- und
Photovoltaikanlagen zulassig. Ein Uberragen der Dachflache oder Attikahohe um max. 0,8 m
ist zuldssig, die Anlagen sind vom Dachrand oder von der AttikaauRenseite mindestens 1,0 m
einzuricken.

Die Errichtung von Kleinwindanlagen ist nicht zuldssig.
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(13) Bei Bauwerken, welche auf Basis des Denkmalschutzgesetzes (DMSG) id.g.F. unter

Denkmalschutz gestellt wurden, sind unter Bertcksichtigung der Vorgaben eines
vorliegenden Bescheides des Bundesdenkmalamtes (BDA) Abweichungen von den
Bestimmungen dieser Verordnung zuldssig.

§ 7 Geldndeverdnderungen, Stiitzmauern

Das natdrliche Geldnde und sein Hohenverlauf sind weitgehend zu erhalten. Eine
Anschittung des Geldandes ist bei Vorliegen einer baubehordlichen Bewilligung bis max. 1,0 m
Uber dem natirlichen gewachsenen Geldnde zuldssig.

Die Errichtung von Stutzmauern und Steinschlichtungen ist in Bereichen aulerhalb des
Vorgartens bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zuldssig.

§ 8 Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit dem ersten Tag ihrer Kundmachung in Kraft.

Flirden Gemeinderat:

Der Blrgermeister

Die Genehmigung der Landesregierung gilt mit s gemdR §48a Abs.2
Burgenldandisches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, i.d.g.F, als erteilt.
Diesistim Landesamtsblatt fir das Burgenland vom ... , .. Stick, Nr. ..., verlautbart.

angeschlagenam: ...
abgenommenam: ...
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ANLAGE A (STAND 15.12.2025)

Tabelle1

MindestbauplatzgroBe (MBG) und Zahl der max. zuldssigen Wohneinheiten (WE) je Bauplatz (BP), bezogen

auf die BauplatzgroBe (BPLGR)

Gebietstyp bzw. Baublock MBG Zahl der max. zuldssigen WE je BP bezogen auf die BPLGR

GebietstypA-

2
Ortskern 250m

je 250 m* max. 1 WE
(somitab 500 m? 2 WE, ab 750 m?3 WE usw.)

Gebietstyp B -

2
Ubergangsbereich 300m

je 300 m?* max. 1 WE
(somit ab 600 m? 2 WE, ab 900 m? 3 WE usw.)

Gebietstyp C-

Einfamilienhausgebiet - 350 m?
offene Struktur

je 350 m? max. 1 WE
(somit ab 700 m? 2 WE, ab 1.050 m?3 WE usw.)

Gebietstyp D -

Sonderbereiche inkl.
betrieblich genutztes Gebiet

Keine Festlegung

Abbildung 1
Zuriicksetzen/Abwalmen von Gebdudeteilen {iber
Grundstiicksgrenze (Lichtraumprofil)

Darstellung des duleren Rahmens:

L 45°
e
N
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1
max. Hohe i
1
1
1
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1
1
1
1
Il\seitliche
Grundsticksgrenze
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der definierten max. H6he an der seitlichen

Pult- oder Flachdach an der seitlichen
Grundsticksgrenze (im  Fall der halboffenen
Bebauung):

max. Hohe

seitliche
Grundsticksgrenze
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Hangunterseitig max. zuldssige optisch wirksame GeschoRe iiber dem Gelinde (am Beispiel von zwei

GeschoBen)
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Erlauterungin Verbindung mit der Festlegung in der Verordnung:
- Bei Zuldssigkeit von Gebdude bis max. Il ist das KellergeschoR (KG) hangunterseitig als oberirdisches

GeschoR zu werten (somit ist hangunterseitig max. UG/KG + EG + DG, jedoch nicht UG/KG + EG + OG
moglich)

- Bei Zulassigkeit von Gebduden bis max. I+ ist das Kellergescho (KG) hangunterseitig nicht als
oberirdisches Geschold zu werten (somitist hangunterseitig wie bei [l max. UG/KG + EG + DG moglich)

Abbildung 3
Berechnung der Gebdudehdhe im Falle der Errichtung von Pultddchern

nicht in die Gebdudehdhe einzurechnen

max. Firsthéhe

R

max. Gebdudehéhe
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4. ERLAUTERNDE BEGRIFFSDEFINITIONEN

Bauplatz

Gem.§ 2 Abs. 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F besteht ein Baugrundstick aus einem Grundstiick oder
mehreren Grundsticken, die fir Bauvorhaben vorgesehen und geeignet sind.

In begrindeten Ausnahmefdllen wie z B. im Fall von Baulandgrenzen, die keine
Grundstlcksgrenze bilden und/oder aus Erfordernis einer sinngemdflen Anwendung der
Bestimmungen und/oder bei Vorliegen konkreter klarer Nutzungseinheiten, konnen abweichend
von §2 Abs. 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. auch eine oder mehrere Grundsticksteile als Bauplatz
definiert werden bzw. zur Bauplatzflache hinzugenommen werden.

Der Begriff Bauplatz entspricht sinngemadll dem Begriff Baugrundstick.

Bebauungsweisen

Die Definitionistan § 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F angelehnt, wobeiim Sinne der Handhabbarkeit
in Verbindung mit den unterschiedlichen Begriffen im Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. und im Bgld.
Raumplanungsgesetz 2019 i.d.g.F. das Baugrundstick als Bezugsfldche verwendet wird.

offene Bebauung (0): gegen beide seitlichen (Bau)Grundsticksgrenzen muss ein
Abstand von mindestens 3 m eingehalten werden

halboffene Bebauung (ho):  die Hauptgebdude sind an einer seitlichen
(Bau)Grundstlucksgrenze anzubauen, gegen die andere
seitliche (Bau)Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von
mindestens 3 m einzuhalten

geschlossene Bebauung(g): die Hauptgebdude sind in geschlossener StraRenfront
beidseitig an die seitliche (Bau)Grundsticksgrenze
anzubauen.

GeschoRanzahl/Gebaudehdéhe:
| ein oberirdisches Geschol§ (ErdgeschoR)

[+ ein oberirdisches GeschoR (Erdgeschol}) und ein zusdtzliches
DachgeschoR

Il zwei oberirdische GeschoRe (ErdgeschoR und ObergeschoR)

[+ zwei oberirdische Geschole (Erdgescholl und Obergeschol)
und ein zusdtzliches Dachgeschol§
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Definition DachgeschoR/StaffelgeschoR (als ,,+“ bezeichnet)
Aufgrund fehlender gesetzlicher Begriffsbestimmungen wird in Anlehnung an das Bgld. Baugesetz
und den OIB-Richtlinien folgende Definition des DachgeschoRes festgelegt:
Als Dachgeschol/Staffelgeschol wird das oberhalb des letzten HauptgescholRes/Voll- gescholies
liegende Geschol bezeichnet, welches
— nach aullen ganz oder teilweise durch das Dach umschlossen ist,
— dieerforderliche lichte Raumhohe (gem. Pkt. 11.2 der OIB Richtlinie 3)
> von 2,4m fur Aufenthaltsrdume bei Wohnungen in Gebduden oder Gebdudeteilen mit
nicht mehr als 3 Wohneinheiten,
> von 2,5m fur Aufenthaltsradume bei Wohnungen in Gebduden mit mehr als 3
Wohneinheiten sowie
> von2,am fur Nebenrdumen
auf 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses nicht Uiberschreitet, wobei
— eine Staffelung bzw. Abwalmung an sdmtlichen Gebdudeseiten nicht erforderlich ist und
— im Fall eines Flachdaches oder flachgeneigten Daches von aullen (inbesondere vom
offentlichen Raum) als Staffelgescholl wahrnehmbar sein muss (somit ist auch ein
Uberhdngendes GeschoR moglich).

Uberschreitung des festgelegten &uBeren Rahmens (Beispiele fiir zur seitlichen
Grundstiicksgrenze orientierte AuBenwandfldachen; ggf. je Abschnitt geregelt)

Beispiel bei Abwalmung von Gebdudeteilen Beispiel bei Zuriicksetzen von Gebdudeteilen
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Freier Lichteinfall (gem. OIB Richtlinie 3 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutzi.d.g.F.)
Skizze aus ,Erlauternde Bemerkungen zu OIB Richtlinie 3% Anhang C, Abb. 4

OHNE VERSCHWENKUNG MIT VERSCHWENKUNG

Grundriss Grundriss

StraBenfluchtlinie
Die Stralenfluchtlinie ist die Grenzlinie zwischen 6ffentlichen Verkehrsfldchen oder sonstigen
Erschliefungsstrallen und -wegen und den tbrigen Grundsttcken.

Baulinien
Die Baulinien sind jene Abgrenzungen innerhalb eines Grundsticks, tber die grundsdtzlich nicht
hinausgebaut werden darf. An eine zwingende Baulinie ist im Baufall anzubauen.

Vorgdrten

Der Vorgarten ist jener Bereich des Bauplatzes zwischen der Grenze der offentlichen
Verkehrsflache oder sonstigen ErschlieBungsstrallen und -wegen (Strafenfluchtlinie) und der
vorderen Baulinie. Im Falle einer zwingenden Baulinie mit der Moglichkeit des Abrickens (zB 4-6 m)
ist jener Bereich als Vorgarten zu betrachten, der durch die geringere Malangabe (zB 4 m)
vorgegeben ist.

Fahnenbauplitze

Diese weisen an der Strallenfluchtlinie eine im Vergleich zu den umliegenden Baupldtzen deutlich
schmadlere Breite auf und sind ausgehend von der StraRenfluchtlinie durch einen
Verbindungsstreifen gekennzeichnet, der zur Erschlielung des dahinter liegenden, bebaubaren
Teil des Bauplatzes dient.
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»Hofseitig”

Der hinter einem strallenseitigen Gebdude befindliche und daher von der Strafe nicht oder
geringfligig einsehbare Teil des Grundstickes/Bauplatzes. Zudem der neben einem
stralenseitigen Gebdude befindliche Bereich, wenn dieser von der Stralle abgertckt, Richtung Hof
orientiert und nicht oder geringflgig einsehbar ist.

Verbaute Fliche

Als verbaute Fldche gilt die senkrechte Projektion des Bauwerkes einschlielRlich aller
raumbildenden oder raumergdnzenden Vorbauten, wobei als raumbildend oder raumergdnzend
jene Bauteile gelten, die wenigstens zwei Wande oder eine Uberdachung aufweisen. Davon
ausgenommen sind untergeordnete Bauteile (zB Balkone, Dachvorspringe, Schutzddcher und

dgl).

In die Ermittlung der in der ggst. Verordnung angegebenen max. Bebauungsdichte bzw. max.
bauliche Ausnutzung des Bauplatzes in % sind sowohl oberirdische Fldchen (zB tiberdachte Stell-
und Sitzpldtze, Terrassenuberdachungen, Loggia) als auch unterirdische Fldchen (zB
Swimmingpools), die diese Kriterein erfillen, einzubeziehen.

Unversiegelte Fldche
Flache, auf welcher eine ungehinderte Versickerung in den Untergrund gewdhrleistet sein muss,
eine Oberflachenversiegelung mit wasserundurchldssigen Materialien ist nicht gestattet. Ziel ist
eine Oberfldchenbegrinung und gdrtnerische Ausgestaltung (keine Kiesabdeckungen,
Schottergdrten udgl.).

Bei Gebrauch der Ausnahme Verringerung des festgelegten Mindestanteils der sickerfdhigen
unversiegelten Fldche auf dem Bauplatz ist das Kriterium ,Grin- und Freifldchen®in besonderen
Ausnahmefdllen erfullt, wenn alternative wirksame Grunmalknahmen wie z B. Begrinung
groBerer Wandflachen vor allem im ErdgescholRbereich, Dachbegrinungen usw. errichtet werden.

Nebengebdude

Ein Nebengebdude ist ein nicht fir Wohnzwecke bestimmtes Gebdude, das aufgrund seiner Art,
GroRe und des Verwendungszweckes einem anderen auf demselben Baugrundstick befindlichen
Gebdude untergeordnet ist (z.B. Garage, Gerdteschuppen, Gartenhduschen und dgl). Ist das
Nebengebdude mit dem Hauptgebdude baulich verbunden, muss eine bauliche (statisch
unabhdngig, keine Terrasse auf dem Dach oder Wohnrdume dariber), optische (nicht in
Hauptgebdude integriert, kein abgeschlepptes Dach) sowie funktionale (Funktion, die auch ohne
Hauptgebdude moglich ist; Anm.: ein Haustechnikraum ist dem Hauptgebdude zuzuordnen)
Selbststdndigkeit gegeben sein.

Flachdacher
Bei Flachddchern entspricht die Gebdudehohe dem sichtbaren héchsten Punkt der Aullenwand
(somitist hier die Angabe GH im Rechtsplan einzuhalten). Bei Ausbildung eines Staffelgescholes
(als ,+“ bezeichnet), das an allen Seiten unter 45° eingerickt ist, ist fr das Staffelgeschol’ die
Firsthohe als oberster Abschluss heranzuziehen (somit ist hier die Angabe FH im Rechtsplan
einzuhalten).
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Wohneinheit folgend der Definition fiir Wohnung (gem. OIB Richtlinien - Begriffsbestimmungen,
Ausgabe April 2019)

~Gesamtheit von einzelnen oder zusammenliegenden Rdumen, die baulich in sich abgeschlossen
und zu Wohnzwecken bestimmt sind und die Fihrung eines eigenen Haushalts ermaglichen.”
(mind. Wohnschlafzimmer, Nassgruppe, Kochgelegenheit)

Zusdtzlich zu dieser Definition sind folgende weitere Merkmale von Bedeutung:
— Getrennte Begehbarkeit der Einheiten und selbstdndige Benutzbarkeit zu Wohnzwecken.
— Relevant fur die Unterscheidung zwischen Wohneinheit/Wohnung und Beherbergungsstdtte
sind folgende Faktoren:
> Anteil der Wohnnutzung bzw. des Wohnzweckes (eine Wohneinheit ist gegeben, wenn der
Wohnzweck von Apartments Uberwiegt)
> Dienstleistungen fir Gdste bzw. Raumlichkeiten wie Gastrokiche bzw. Frihsticks- oder
Speiseraum oder entsprechende Mitarbeiterrdumlichkeiten; diese Einrichtungen/Anlagen
sind neben der Bereitstellung von Wohnraum fir eine Beherbergung notwendig;
Bezeichnung ,Beherbergungsbetrieb“ alleine reicht nicht
> Notwendigkeit von gemeinschaftlichen Anlagen (Beherbergung nur dann gegeben, wenn
die Unterkunftsnehmer fir das Wohnen auf gemeinschaftliche Anlagen angewiesen sind)
> Leitung oder Aufsicht durch einen Unterkunftsgeber fir ausschlieRlichen oder
vorlibergehenden entgeltlichen oder unentgeltlichen Aufenthalt von wechselnden Gdsten
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Erganzende Ausfiihrungen zu den generellen Vorgaben gem. § 46 Bgld. RPG 2019i.d.g.F.

Wie in Kapitel 1 erldutert sind gem. § 46 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019 i.d.g.F. bei der Erstellung
des Teilbebauungsplanes generelle Vorgaben zu bericksichtigen, denen durch die festgelegten
Bestimmungen entsprochen wurde:

— Die Festlegungen wurden in Ubereinstimmung mit dem Flachenwidmungsplan getroffen. So
wurden z.B. je nach Widmungskategorie (Dorfgebiet, gemischtes Baugebiet oder Wohngebiet
usw.) und den daraus resultierenden moglichen Nutzungen (landwirtschaftliche Nutzungen,
Gewerbe, Wohnen etc.) unterschiedliche Dichten und Hohen etc. festgelegt.

— Den Bedurfnissen des Verkehrs wurde u.a. durch die Festlegung von Stralenfluchtlinien und
der Mindestanzahl an Kfz-Stellpldtzen Rechnung getragen.

— Viele Bestimmungen aus den bestehenden Bebauungsbestimmungen wurden in den ggst.
Teilbebauungsplan tbernommen und mit den neuen Bestimmungen abgeglichen. Somit
stehen die Bestimmungen der unterschiedlichen Baublocke, unter Berlcksichtigung der
jeweiligen vorliegenden Gebietstypen, ,im Einklang®.

— Durch die Festlegungen geeigneter Hohen, Bebauungsweisen und Bebauungsdichten sowie
tw. Einschrankungen/Anpassungen an den seitlichen Grundsticksgrenzen wurde auf
gegenseitige Beeintrdchtigungen ,bei der rdumlichen Verteilung der Gebdude und
Einrichtungen“ sowie auf ein ausreichendes Malk an Licht, Luft und Sonne Rucksicht
genommen. Zudem wurden im Sinne der Stdrkung der Stadt- und Ortskerne und der
Ressourcenschonung je nach Gebietstyp bzw. entsprechend der Nutzungen im Bereich der
Baublécke und deren Zentralitdt geeignete max. Bebauungsdichten (bei einem darauf
abgestimmten Mindestanteil an Grin- und Freifldchen), Mindestbauplatzgrollen und
Wohneinheiten am Bauplatz vorgegeben, womit auch die Moglichkeit einer qualitdtsvollen
Ausnutzung der Baupldtze und damit einer ortsangepassten Verdichtung einhergeht. Betr. den
Landschaftsschutz wurden abgestimmt mit den Hohen der Gebdude und in Verbindung mit
sensiblen Bereichen angepasste Dachformen und -neigungen vorgegeben.
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5. ANHANG

- Rechtsplan TBP Ortsgebiet, M 1:2.500

- Flachenwidmungsplan mit Orthofoto, ohne MaRstab
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