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Ausgangssituation, Geltungsbereich

Die Gemeinde Bad Sauerbrunn besitzt bis dato lediglich auf den Ortskern bezogene Bebauungsricht-
linien und beabsichtigt nun einen Bebauungsplan ,0rtsgebiet” gemdR § 46 des Burgenldndischen
Raumplanungsgesetzes 2019 in der geltenden Fassung zu beschlielen.

Die Ausweitung der Bestimmungen auf das gesamte Ortsgebiet ist notwendig, da sich herausgestellt
hat, dass bei der Umsetzung von groReren Bauvorhaben wie z.B. Gescholwohnbauten oder Reihen-
hdusern zu grolle bauliche Moglichkeiten mit negativen Folgen fir das Ortsbild sowie die Nachbar-
rechte bestehen.

Auch in Bezug auf die Ausnutzbarkeit der Grundsticke soll mit der Festlegung von max. moéglichen
Wohneinheiten/Baugrundstlick Bedacht genommen werden. Der mancherorts durchaus angespann-
ten Parkplatzsituation soll mittels Regelung der zu errichtenden Abstellmdglichkeiten auf Eigen-
grund Rechnung getragen werden.

Aus diesem Grund sollen auf Basis der Erfassung und Analyse der Ist-Situation und der relevanten
Gegebenheiten Ziele und neue Festlegungen getroffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich tber einen Grolteil der Baulandflachen des
Ortsgebietes. Von den Bestimmungen unberihrt bleiben Sonderbereich wie:
Handels-, Betriebs-, Gewerbe- und Industriegebiete (betriebliche und landwirtschaftliche Hal-
len)
Kurbereiche: Kurbad, -haus und -hotel
Offentliche/halboffentliche Sonderbereiche: Gemeindeamt, Feuerwehr, Volksschule, Kinder-
garten, Kirche, evangelische Kirche, Quelle

Ein erster Entwurf des Bebauungsplanes "Ortsgebiet" wurde mit StandMdrz2020 vorgelegt, dieser
wurde mit der Gemeindevertretung und dem Bauausschuss diskutiert.

Gem. § 52 des Bgld. Raumplanungsgesetzes i.d.g.F. wurde zudem eine zeitlich befristete Bausperre
erlassen. Die befristete Bausperre wurde zu dem Zweck verordnet, die Durchfihrung von Bauvorha-
ben, die den zuklnftigen Zielen sowie den oben genannten Zweck moglicherweise entgegenstehen,
so lange zu unterbinden, bis der Bebauungsplan mit den prdzisierten Zielvorstellungen und Bebau-
ungsbestimmungen verordnet werden kann.

Der Entwurf des Bebauungsplans ist gem. den Vorgaben des §48 Abs. 2 des Bgld. RPG idgF iiber sechs Wo-
chen hindurch auf dem Gemeindeamt zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegen. Im Zuge der Offentlichen

Auflage sind keine Erinnerungen eingelangt.

Der Bebauungsplan Ortsgebiet ist zeitgleich mit dem Entwurf der 8. Anderung des Flichenwidmungsplanes
aufgelegen. Im Zuge der Beschlussfassung fiir den Flichenwidmungsplan wurden einzelne Punkte nicht be-
schlossen, daher wird auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Beschlussexemplar entsprechend

angepasst.
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1 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN/GESETZLICHE ANFORDERUN-
GEN

Der Gemeinderat kann die Einzelheiten der Bebauung der durch den Fldchenwidmungsplan als Bau-
land oder Vorbehaltsflachen gewidmeten Teile des Gemeindegebietes durch den Bebauungsplan
festlegen.

Gem. dem neuen Bgld. RPG 2019 sind, im Vergleich zum Bgld. RPG 1969, zusdtzliche Festlegungen zu
treffen bzw. besteht die Moglichkeit, zusatzliche Festlegungen zu treffen. Dabei handelt es sich ins-
besondere um
» diebauliche Ausnutzung der Baupldtze,
« die Zahl, Lage, Art und Gestaltung von privaten Abstellanlagen,
+ die Ausmale der Baupldtze einschlieRlich Zahl der darauf zuldssigen Wohneinheiten und
+ die Errichtung und Gestaltung von Einfriedungen, Werbemallnahmen und sonstigen, nicht
mit einem Haupt- oder Nebengebdude in Verbindung stehenden Malknahmen und Bauwer-
ken.

Der Bebauungsplan darfdem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen und hat die Bebauung der-
art festzulegen, dass sie der jeweiligen Baulandwidmung des Fldchenwidmungsplanes entspricht
und den Bedurfnissen des Verkehrs Rechnung tragt. Grundlage fur die Erstellung des Bebauungspla-
nes in Bad Sauerbrunn stellt die 7. Anderung des Flachenwidmungsplanes unter Berlcksichtigung
des Entwurfes fur die 8. Anderung dar.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanesistdie raumliche Verteilung der Gebdude und Einrichtun-
gen nach Moglichkeit so festzulegen, dass eine gegenseitige Beeintrdchtigung vermieden wird. Auf
die Erfordernisse der Feuersicherheit, des Zivilschutzes, der Hygiene und auf ein ausreichendes Mald
an Licht, Luft und Sonne ist Ricksicht zu nehmen.

Der Bebauungsplan soll eindeutig, klar und verstdndlich die fir die Planung von Bauvorhaben zu be-
achtenden Bebauungsgrundlagen festlegen.

Die Zulassigkeit bestimmter Nutzungen ergibt sich aus der jeweiligen Widmungskategorie gemdf
dem Burgenldndischen Raumplanungsgesetzin der geltenden Fassung und kann nicht durch den Be-
bauungsplan geregelt werden.

Relevante Auszlige aus dem Landesentwicklungsprogramm Burgenland - LEP 2011:

»Der Bebauungs- bzw. Teilbebauungsplan ist auf der Grundlage eines Gestaltungskonzeptes zu er-
stellen bzw. zu dndern. Dabei sind, ausgehend von den Ergebnissen einer Bestandsanalyse, die prd-
genden Flemente der Siedlungs- und Baugestaltung nach ihrer Bedeutung fir das Ortsbild zu beur-
teilen und daraus die Ziele fir die kinftige Bebauung festzusetzen.

Insbesondere sollen die drtlichen Mdglichkeiten fiir eine optimale Nutzung von Solarenergie bzw. fiir
andere erneuerbare Energieformen erfasst und als Grundlage der Bebauungsplanung bericksichtigt
werden. Weiters ist auch das beabsichtigte Ausmal§ und die beabsichtigte Anordnung offentlich zu-
gdnglicher Grin-und Freirdume festzulegen.
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Besonders wertvolle Elemente des Ortsbildes sollen beziglich Bestand und Sichtbarkeit erhalten
werden, stérende Elemente durch geeignete Malnahmen beseitigt oder in ihrer Wirkung gemildert
werden.“

Bad Sauerbrunn kommt It. Landesentwicklungsprogramm eine besondere Stellung zu, der Ort fdllt
unter die Kategorie Tourismusstandort. Dieser ist definiert als "Aufenthaltsort, welcher dber eine er-
gene leistungstdhige Gaste-und Betteninfrastruktur mit hohen Besuchs-und Ndchtigungszahlen ver-
fagt"und fallt hier in die Stufe 2. Daher ist "bes touristischen Malknahmen und Planungen in diesen
Standorten [..] nachzuweisen, dass diese im Einklang mir den allgemeinen touristischen Entwick-
lungszielen des Landes Burgenland und der Region stehen und der zu erwartende Mehrwert eine
lberregionale und regionale Dimension hat."
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2 BESTEHENDE BESTIMMUNGEN

Die auf den Ortskern bezogenen Bebauungsrichtlinien stammen aus dem Jahr 1999, diese wurden be-
reits im Jahr 2001 und abermals im Jahr 2007 gedndert. In diesen wurden Bebauungsweise, Bebau-
ungsdichte sowie maximale Bebauungshohe fur den Geltungsbereich festgelegt, dartiber hinaus
auch allgemeine Bestimmungen tberdie dullere Gestaltung der Gebdaude und Bestimmungen fir Vor-

gdrten und Einfriedungen getroffen.

Abbildung: Bebauungsrichtlinien fiir den Ortskern (2.Anderung), Ortlicher Geltungsbereich

”’%5(‘-} Wohnhausanlage: Herausnahme
o aus dem Geltungsbereich

LEGENDE
GEBIETSTYPEN

Geschlossener Bebauungseindruck

| J Ubenrviegend geschlossener Bebau-
|| ungseindruck

Uberwiegend lockere Bebauungsein-
druck

Mit diesen Bestimmungen wurde vor allem die Bebauung im unmittelbaren Nahbereich des Parks
geregelt. Diese stellt mit den um die Jahrhundertwende errichteten Gebduden eine typische Situa-
tion, auch die Gebdudehdhen betreffend, fiir den Ortskern von Bad Sauerbrunn dar, diese soll sich

auch in den zukunftigen Bestimmungen widerspiegeln.

Diese Bebauungsbestimmungen werden aufgehoben und durch den Bebauungsplan Ortsgebiet er-

setzt.
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3 BESTANDSAUFNAHME

Seitens des Planungsteams wurden die wesentlichen Bebauungsmerkmale vor Ort erhoben (2. Quar-
tal 2019). Das Hauptaugenmerk wurde dabei auf die vorherrschenden und charakteristischen Bebau-
ungsstrukturen wie

Bebauungsweise

GescholRanzahl

Dachformen (wenn von Sattel- oder Walmdach abweichend)
gelegt.

Die Ergebnisse dieser Hauptbestandsmerkmale sind im beiliegenden Bestandsplan (Plan Nr. 19012-
01) enthalten.

Darlber hinaus wurden weitere Merkmale erfasst (wenn fir die Charakteristik von Relevanz):
baulicher Eindruck (geschlossener oder offener Charakter)
Abstand zur Strallenfluchtlinie/Vorgdrten bzw. gartenseitig (soweit vor Ort oder anhand des
Luftbildes erkennbar)
diverse Besonderheiten (wenn von Bedeutung) wie zB Einfriedungen, Bauten innerhalb der Vor-
gdrten oder im Gartenbereich

Die vorhandenen Strukturen wurden auch an Hand von Fotos dokumentiert. Die Fotos mit dem da-
zugehorigen Plan (Nr. 19012-02) sind nicht Teil des vorliegenden Berichtes, sondern wurden der Ge-
meinde separat Ubermittelt.
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4 BESTANDSANALYSE, ZIELE DER GEMEINDE, GESTALTUNGSKONZEPT

5.1 Allgemeine Ziele

Ein wesentliches Ziel der Aufstellung eines Bebauungsplans fiir den ganzen Ort ist, eine flachende-
ckende Regelung fur die Bebauung zu treffen.

In Ubergangs- und Randzonen (siehe im Bebauungsplan/Rechtsplan) ist nach Malgabe der Vertrag-
lichkeit beiVerdichtungen behutsamvorzugehen und aufangrenzende Siedlungsstrukturen Bedacht
zunehmen. Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan MindestgrundsticksgroRen und die darauf
moglichen Wohneinheiten festgelegt. Aulerdem wird eine Festlegung betreffend Mindestanzahl der
Stellpldtze je Wohneinheit getroffen, was gemdl Raumplanungsgesetz 2019 moglich ist.

Die Hohenentwicklung (Gebdudehdhe) soll in Anlehnung an den Bestand erfolgen. Eine mogliche Ak-
zentsetzung wdre bei besonderen Bauten (z.B. 6ffentliche Gebdude) oder bei besonderer architekto-
nischer Ausprdagung in zentralen Lagen denkbar. Dazu sind sowohl im Gestaltungskonzept Ziele for-
muliert als auch im Bebauungsplan Festlegungen getroffen. Neben der Einfihrung der maximalen
Geschollanzahl wird indirekt auf die Gebdudehdhe bzw. die Ausnutzbarkeit der Grundstticke Einfluss
genommen.

In den Randzonen bzw. Einfamilienhausgebieten ist besonders beider Gebdudehohe auf die Gewdhr-
leistung der Nachbarrechte (z.B. durch Abstufung an der Seite) Rucksicht zu nehmen. Dies wird durch
die Festlegungvon Lichtraumprofilen geregelt. Somit wird hierim Einzelfall (bei entsprechenden Ho6-
hen) eine Gebdudeabstufung erzwungen.

Zur Erhaltung des Charakters des StralRenraumes und des Ortsbildes ist vor allem in den Bereichen
»Zentrum“und ,Zentrumsndhe® der teilweise geschlossene Eindruck an der Strallenfluchtlinie zu er-
halten. Dazu werden im Bebauungsplan Vorgaben zu Bebauungsweise, Baulinien und Einfriedungen
getroffen.

Die Errichtung von Bauten (ausgenommen Hauptgebdude) sowie Nebengebduden im Gartenbereich
soll grundsdtzlich ermdéglicht werden. Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen der vorderen Baulinie
und der Stralenfluchtlinie) ist jedoch nur gemdR §5 Abs. 4 des Bgld. Baugesetzes i.d.g.F. das Vorsprin-
gen untergeordneter Bauteile wie (iber die Baulinie zuldssig.

Ein besonderes Anliegen der Gemeinde ist es, vor allem bei Wohnhausanlagen auf die Qualitdat und
Quantitdt der privaten und halbéffentlichen Freirdume zu achten. Die Ausnutzung der Bebauungs-
dichten bei Unterbringung der geforderten Stellpldtze fihrt oft zu einem hohen Anteil an versiegel-
ten Flachen. Diesbeziglich werden daher im Gestaltungkonzept je Gebietstyp Mindestanteile der un-
versiegelten privaten oder halboffentlichen Freiflachen pro Grundstick bzw. Wohneinheit definiert.
Diese Flache ist gdrtnerisch auszugestalten; Zufahrtswege, Stellpldtze etc. auch mit versickerungsfd-
higen Belegen zdhlen nicht dazu. Halboffentliche bzw. private Grin- und Freifldchen sollen ebenso
bewusst gestaltet werden und keinesfalls als ,Restrdume” zwischen der Bebauung fungieren.
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AlsTourismusgemeinde (,Touristischer Aufenthaltsstandort der Stufe 2“ gemdf Landesentwicklungs-
programm LEP 2011) ist die Gemeinde Bad Sauerbrunn um ein zeitgemdfRes und attraktives Ortsbild
bemuht, moderne Architektur soll das Ortsbild mitbestimmen kénnen, gleichzeitig sollen Charakte-
ristika und typische Merkmale erhalten bleiben.

Indieser Hinsicht sind besonders auch Werbung bzw. Werbeanlagen im Offentlichen Raum zu beach-
ten. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen aus Griinden des Ortsbildschutzes daher nur
Werbeanlagen zur Eigenwerbung errichtet werden. Die Werbeanlagen durfen nicht freistehend er-
richtet werden, sondern mussen direkt an Gebduden bzw. bestehenden Bauwerken angebracht sein.

Werbeanlagen sind zudem so zu gestalten, dass die Malistdblichkeit zur umgebenden Bebauung ge-
wahrt bleibt und dass sieinihrer GroRe, inihrer Wirkung, in der Farbgebung oder durch ihre Beleuch-
tung sich in die Umgebung, in der sie optisch in Erscheinung treten, einfigen.

Hinsichtlich Stellpldtze sind auf jedem Baugrundstick bei der Neuerrichtung von Wohngebduden
und Betriebsanlagen ausreichend PKW-Stellpldtze und Fahrradabstellanlagen auf Eigengrund vorzu-
sehen.

Fur Bauten bzw. Gebdudeteile mit gemischter, gewerblicher, 6ffentlicher oder besonderer Nutzung
(Pflegeheime, Jugendheim, Seniorenhaus, Arztepraxen, Nahversorgungseinrichtungen, Sportstatten,
Schulen,Hotels etc) kannvon deroben genannten Vorgabe abgewichen werden.Indiesen Fdllen sind
Berechnungen gemd[l den offiziellen einschldgigen Richtlinien (z.B. RVS) in gutachterlicher Form dar-
zulegen. Die entsprechenden Daten und Berechnungen sind vom Konsenswerber spdtestens im Zuge
einer Einreichung vorzulegen. Dazu hat die Gemeinde ergdnzend zur Verordnung des Bebauungs-
plans Festlegungen als ,weitere Vorgaben der Baubehtrde“ getroffen.

Hinsichtlich Dachformen haben sich neue Bauvorhaben grundsdtzlich am Bestand in der unmittel-
baren Umgebung zu orientieren. Zur Ermoéglichung und Umsetzung einer modernen Architektur und
okologischen, energieeffizienten Bauweisen (z. B. mit Begrinung) sollen mit Ausnahme bei einge-
scholigen Bauten in zentralen Lagen auch Ddcher mit geringeren Neigungen sowie Flach- und Pult-
ddcher ermoglicht werden, wenn dadurch der geschlossene Gesamteindruck nicht beeintrachtigt
wird. Als Farbgebung der Dachdeckung sind grelle Farben nicht zuldssig. Bei der Ausfihrung der Da-
cheristdaraufzuachten, dass Anlagen zur Solarenergiegewinnung, Warmwasserbereitung und Pho-
tovoltaik moglichst in die Dacheindeckung integriert sind.

Ein modernes und zeitgemdRes Ortsbild ist anzustreben, neue Architektur sollte das Ortsbild mitbe-
stimmen kénnen. Die grundsdtzliche Charakteristik im Ortskern sollte erhalten werden, daher sollen
auch weiterhin Steilddcher dominieren. Hier und auch in anderen Bereich sollen die bestehenden
Strukturen abgesichert werden, Ziel ist es insbesondere den bestehenden geschlossenen Eindruck
rund um den Hauptplatz zu erhalten.
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5.2  Gebietstypen, Ziele

Auf Grundlage der Erhebungen vor Ort bzw. der Bestandsdaten (Bestandsplan, Plan Nr. 19012-01) las-
sen sich sogenannte Gebietstypen mit gleicher Bebauungsstruktur bzw. Ortsbildqualitat auf Bau-
blockebene abgrenzen. Diese sind im Gestaltungskonzept, das in den Rechtsplan integriert ist, gra-
phisch dargestellt. Die Abgrenzungen hierbeisind nicht zwangsldufig parzellenscharf. Auf Grundlage
der Erhebungen vor Ort bzw. der Bestandsdaten sind die nachfolgenden stadtebaulichen Gebietsty-
pen das Ergebnis einer intensiven Auseinandersetzung mit den baulich-raumlichen Strukturen der
Stadt. Insgesamt wurden sechs Typen von Bebauungsstrukturen unterschieden:

Gebietstyp A
Gebietstyp B
Gebietstyp C
Gebietstyp D
Gebietstyp E

Gebietstyp F

Gebietstyp G

Zentrum

Zentrumsndhe

Ubergangszone

Geschollwohnbaugebiet inkl. Reihenhausgebiete

Aufgelockertes, von Einfamilienhdusern geprdgtes Siedlungsgebiet in der
Zone "Wohnen im Grinen"

Aufgelockertes, von Einfamilienhdusern geprdgtes Siedlungsgebiet im
"Wachstumspol"

Sonderstrukturen

Aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden ein grolRes zusammenhdngendes AW-Gebiet im
Norden, der Bereich um die Waldklinik sowie das alte Feuerwehrhaus - in diesen Bereichen sollen im
Falle einer Bebauung Gesamtkonzepte erstellt werden, diese sind mit der Gemeinde abzustimmen.

Die folgenden Zielsetzungen je Gebietstyp stellen neben der planlichen Darstellung des Bebauungs-
plans (Plan Nr. 19012-03) und dem Verordnungstext einen wesentlichen Bestandteil bei der Beurtei-
lung zuklnftiger Bauvorhaben innerhalb des Planungsgebietes dar.

Vergleiche hierzu die ,Ubersicht Bebauungsplan inkl. Gebietstypen“am Ende des Berichtes.
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GEBIETSTYP A: ZENTRUM

Analyse

BeimGebietstyp ,Zentrum“handelt es sich um den Bereich in unmittelbarer Ndhe zum Kurpark gele-
gen, den Hauptplatz umspannend.

Der Bereich ist weitgehend durch eine strallen- und platzbegleitende Bebauung charakterisiert. Die
Gebdude stehen an der StraRenfluchtlinie, wodurch eine geschlossene Raumwirkung entsteht. Of-
fentliche Bauten (Rathaus), sowie gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungen (Geschdfte, Gastro-
nomie) prdgen diesen Bereich. Parkpldtze sind in unmittelbarer Nahe zum Kurpark angeordnet und
pragen den Platz ebenfalls wesentlich.

Der geschlossene Raumeindruck ist fir dieses Gebiet charakteristisch, der durch die Uberwiegend
geschlossene Bebauung und das Fehlen von Vorgdrten entsteht. Vorgdrten in Kombination mit nicht
geschlossenen Einfriedungen sind vereinzelt vorhanden. Diese stéren jedoch den geschlossenen Ge-
samteindruck.

Typisch sind hier die fast ausschlieflich mehrgescholige Bauten (zweigeschoigen bzw. vereinzelt
auch dreigeschofigen Gebduden) mit GroRteils Dachneigungen von 35° - 45°. Dariber hinaus ist zu-
meist auch das Dachgeschoss ausgebaut. Die Gebdude sind traufstdndig zur Stralle angeordnet, dies
istinsbesondere im Bereich des Hauptplatzes ein Charakteristikum.
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Ziele und Festlegungen

Der fur das Ortsbild bedeutende geschlossene Bebauungseindruck soll beibehalten werden. Das be-
deutet die geschlossene oder halboffene Bebauung und die Anordnung der Gebdude an der Stralen-
fluchtlinie.

Bei Neubauten im Zentrum sollte besonders auf das Einfligen in die bestehende Bebauungsstruktur
beziiglich Dimension und Nutzung geachtet werden. Ein Rickspringen von der Stralenfluchtlinie soll
nicht zuldssig sein und sollte nur in besonderen Ausnahmefdllen, wenn unbedingt notwendig, ge-
wahrt werden (6ffentlichen Sonderbauten). Ansonsten sollte der 6ffentliche Raum durch das An-
bauen der Baukdrper an die Stralenfluchtlinie definiert und erhalten werden.

Auch aufdie Gebdaudehohen giltes zu achten; trotz der Gebdudehdhen istdurch die Parzellenstruktur

eine gewisse Kleinteiligkeit gegeben -groRvolumige Bauten sollten daher nur in gut begrindeten
Ausnahmefdllen und mit hoher Gestaltungsqualitdt bezogen auf das Ortsbild zugelassen werden.

Gemeinde Bad Sauerbrunn Bebauungsplan ,Ortsgebiet”
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Es sollen Gebdudehdhen zwischen 8,0m und 11,0m zuldssig sein, diese sind zur Erhaltung des Platz-
charakters sogaranzustreben. Dementsprechend sind zweigeschossige Gebdaude mit dartber liegen-
dem Dachgeschoss (ll+) zuldssig. In einem Teilbereich, wo dies bereits jetzt der Fall ist, wdre sogar eine
Gebdudehdhe bis 11m vorstellbar und damit I11+.

Die Traufen-und Firsthéhen sollen an die Hohen der Nachbarbebauung angeglichen werden, dies ist
besonders in den Fdllen wichtig, wo geschlossene Bauweise gefordert ist bzw. die Gebdude aneinan-
der gekuppelt werden.

Zielist die Beibehaltung des besonderen Charakters. Im Zentrumsbereich sollen daher stralenseitig
ausschlieBlich Steilddchern erlaubt sein, Dacher mit geringeren Neigungen sowie Flach- und Pultdd-
chersollen nurin Ausnahmefdllen oder hofseitig ermoglicht werden.

Um das Gesamtensemble sowie das attraktive Erscheinungsbild nicht zu beeintrdchtigen, ist beson-
dersim betreffenden Gebiet (Zentrum)auf das Ortsbild, die ortstbliche Bebauung und die Anordnung
der Gebdude im Strallenraum (einheitliches Ensemble) Riicksicht zu nehmen.

Die Hauptfirstrichtung soll parallel zur Stralenfluchtlinie angeordnet werden, insbesondere bei
zweigeschossigen Gebduden im Bereich des Hauptplatzes, wo diese Dachstellung bereits derzeit do-
miniert bzw. charakteristisch ist.

Hinsichtlich der Ausfihrung von Dachgaupen sind entsprechende Vorgaben einzuhalten eine In-
tegration in die Dachflache in die Steilddchern der Gebdude ist anzustreben. Eine traufseitige Anord-
nungistanzustreben odereserfolgt, bei Wahrung des geschlossenen Gesamtcharakters, ein entspre-
chendes Zurlckversetzen (45°) der Gebdudeteile iber der festgelegten Gebdudehohe.

Vielfdltige Nutzungsmoglichkeiten im Stadtkern (6ffentliche Einrichtungen/soziale Infrastruktur,
Dienstleistungsbetriebe - v.a. Versorgung usw.) in Kombination mit Wohnnutzungen sind zu ermog-
lichen.

Es sollen MindestbauplatzgréRen festgelegt werden, die Wohneinheiten, die auf den Baupldtzen er-
richtet werden dirfen sollen ebenfalls festgelegt werden.

Der Mindestanteil an unbefestigten bzw. unversiegelten Grinfldchen betragt 20% der Grundsticks-
flache.

Um ein Parken der Fahrzeuge auf 6ffentlichen Flachen zu unterbinden sollen je Wohneinheit mind. 2
Stellpldtze festgelegt werden. Ausnahmen sollen bei besonderen Gegebenheiten moglich sein.

Die hohe Attraktivitdt soll fir die Ortsbewohner als auch fir die Kurgdste erhalten und gewdhrleistet
werden. Zur Erhaltung bzw. VergrolRerung der Attraktivitdt des Hauptplatzes kénnte auch eine Ein-
schrankung des Durchfahrtsverkehrs beitragen, in diesem Fall misste jedoch sehr genau tber die
Ausweichmoglichkeiten des FlieRverkehrs im gesamten Ortsgebiet nachgedacht werden.

Die diversen Anspriiche der Verkehrsteilnehmer (insbesondere der Fullgdanger und Radfahrer) sind zu
berlcksichtigen. Dabei ist besonders auf die Verkehrssicherheit zu achten und diese zu erhdhen.
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Moderne/zeitgemdle Architektur sollte nach Moglichkeit in behutsamer Weise (unter Bertcksichti-
gung bestehender Strukturen) das Stadtbild mitbestimmen.

Im Fall von neuen Wohnbauten ist auf die Freiraumqualitdt und -quantitdt Bedacht zu nehmen. Der
Anteil der unversiegelten privaten oder halboffentlichen Freiflachen hat mind. 20% je Grundstick
bzw. Nutzungseinheit zu betragen. Diese Fldche ist gdrtnerisch auszugestalten; Zufahrtswege, Stell-
pldtze etc. auch mit versickerungsfdhigen Belegen zahlen nicht dazu.
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GEBIETSTYP B: ZENTRUMSNAHE

Analyse

Beim Gebietstyp ,Zentrumsndhe“handelt es sich um das Gebiet in unmittelbarem Anschluss an den
Zentrumsbereich - Ubergang Postgasse in den Hauptplatz, nérdlich des Hauptplatzes zwischen
Bahnstrale und Wr. Neustddter Stralle, aullerdem der Bereich zwischen Wr. Neustddter Stralle, Mat-
tersburgerstrale und Schulstralle. In diesem Bereich ist Wohnen, bis auf wenige Ausnahmen, die
Uberwiegende Nutzung.

Im Gebietstyp B herrschen eher offene und halboffene Bebauung vor, teilweise stehen die Gebdude
an der StraRenfluchtlinie, vermehrt sind jedoch bereits Vorgdrten ausgebildet. Eine Sonderstellung
nimmt der Bereich der SchulstraRe ein: hier sind an der Strallenfluchtlinie bis zu 2m hohe Stitzmau-
ern, teilweise auch in das Gelande gebaute Garagen und Abstellraume vorhanden. Die Hauptgebdude
sitzen weit Uber Strallenniveau und haben einen grollziigigen Garten vorgelagert.

Typischistauch hier die hohe Bebauungsdichte und die z.T. steilen Dachneigungen (charakteristisch
v.a. bei eingeschossigen Gebduden mit Grofteils Neigungen von 35°-45° bei Zweigescholigen gerin-
ger). Charakteristisch ist die vorwiegende Traufstandigkeit der Gebdude sowohl bei Sattel- als auch
Walmdach zur StralRe, diese sollte nach Moglichkeit beibehalten werden.




-Seite17von 51-

Gemeinde Bad Sauerbrunn Bebauungsplan ,Ortsgebiet”



-Seite 18 von 51 -

Ziele und Festlegungen

Hinsichtlich der Nutzungen entsprechen die Ziele im Wesentlichen den Zielsetzungen fir den Ge-
bietstyp A, wenngleich die Wohnnutzung im Vordergrund steht. Ziel ist dennoch die Erméglichung
vertrdglicher Nutzungsmoglichkeiten (Infrastruktur/Versorgung usw.) in Kombination mit Wohnen.

Die Erhaltung der hohen Attraktivitdt fir die Ortsbewohner (Identifikation mit der Gemeinde) als
auch far Touristen und Kurgdste ist ebenfalls von Bedeutung. Wie bereits in Gebietstyp Aso soll auch
hier eine moderne/zeitgemdle Architektur das Stadtbild in behutsamer Weise (unter Bertcksichti-
gung bestehender Strukturen) mitbestimmen.

Die bereits jetzt vorherrschende offene und halboffene Bebauung soll beibehalten werden. In kleinen
Teilbereichen sind die Gebaude direkt an der StraRenfluchtlinie errichtet, dies sollte hier beibehalten
werden, wie auch die Errichtung von Stitzmauern fur die Vorgdrten in der Schulstrale. Auch der Be-
reich in der Postgasse sollen sich die Charakteristik des Hauptplatzes und damit die Festlegungen,
die fir den Gebietstyp A getroffen wurden, fortsetzen.

Es sollen zweigescholige Gebdude mit z.T. zusdtzlichem DachgeschoR ermoglich werden; in einem
Teilbereich ist eine hohere GeschoRanzahl vorgesehen. Eine Uberbauung der Struktur (@auch im Inne-
ren)durch mehrgeschossige Wohnbebauungistin Hinblick zur Sicherung der besonderen stddtebau-
lichen Qualitaten (innenliegende, geschitzte Gartenbereiche) zu vermeiden.

Auch in diesem Gebietstyp sollen die Traufen- und Firsthohen an die Héhen der Nachbarbebauung
angeglichen werden, dies ist besonders in den Fdllen wichtig, wo geschlossene oder gekuppelte Bau-
weise umgesetzt werden soll. In den Randbereichen zum Gebietstyp ,Ubergangszone“ ist eine Ho-
henabstufung vorzusehen, um hier behutsam in Bereiche mit eher niedriger Bebauung tberzuleiten.

Im betreffenden Gebietstyp sind Steilddcher anzustreben (mit einer Neigung von mindestens 30°). Es
sollen unter besonderer Rucksichtnahme auf das Ortsbild bzw. den Gesamtcharakter auch andere

Gemeinde Bad Sauerbrunn Bebauungsplan ,Ortsgebiet”
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Dachformen wie Flach- und Pultddcher moglich sein. Diese Dachformen sind jedoch vorrangig auf
den Garten bzw. Hofbereich beschrankt.

Aufgrund der besonderen Lage (Kurzone) ist auch in diesem Gebietstyp ein besonderes Augenmerkt
aufdie Anordnung der Gebdude im StralRenraum zu legen (im Sinne eines einheitlichen Ensembles).

Zudem istinsbesondere im Bereich der SchulstraRe (Block 3) bei der Anordnung von Stitzmauern und
Garagen auf eine Einheitlichkeit zu achten. Unterbrechungen (,Licken®) durch z.B. uneingefriedete
Stellpldtze und dergleichen sind zu unterbinden.

Auch hinsichtlich der Dachgaupen sind in Anlehnung an den Gebietstyp A entsprechende Vorgaben
vorgesehen, wie z. B. Integration in die Dachfldche bei Steilddchern von ein- und zweigeschossigen
Gebduden. Bei sonstigen Dachformen zweigeschossiger Gebdude ist ein Zurtickversetzen des Dach-
geschosses (Uber dem zweiten Geschoss) innerhalb einer 45°-Umhillenden erforderlich.

Es sollen MindestbauplatzgréRen festgelegt werden, die Wohneinheiten, die auf den Baupldtzen er-
richtet werden dirfen sollen ebenfalls festgelegt werden.

Die Hauptfirstrichtung sollte parallel zur Stralenfluchtlinie angeordnet werden, vorrangig in jenen
Bereichen, wo diese Dachstellung bereits derzeit dominiert. Entsprechend sollen auch hier die Trau-
fen- und Firsthéhen an die Hohen der Nachbarbebauung angeglichen werden, vor allem wenn Ge-
bdude aneinander gekuppelt werden.

Der Mindestanteil an unbefestigten bzw. unversiegelten Grinfldchen betragt 25% der Grundsticks-
flache.

Um ein Parken der Fahrzeuge auf 6ffentlichen Flachen zu unterbinden sollen je Wohneinheit mind. 2
Stellpldtze festgelegt werden. Ausnahmen sollen bei besonderen Gegebenheiten moglich sein.
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GEBIETSTYP C: UBERGANGSZONE

Analyse

Zur ,Ubergangszone“ zahlen die Baulandgebiete im Anschluss an den Ortskern (Zentrum), die Berei-
che zwischen Zentrum und Gebieten, die in Zentrumsnahe liegen. Dieser Gebietstyp stellt den Uber-
gang von den geschlossenen, eher dichter bebauten Strukturen zu den aufgelockerten Strukturen
der Randbereiche dar.

Innerhalb dieses Gebietstyps (berwiegt die offene Bebauung. Der in Gebietstyp A und B noch vor-
herrschende geschlossene Eindruck ist hier nicht mehr ersichtlich, Vorgdrten sind vorhanden, es fin-
den sich eher Einfriedungen mit Sockel und durchsichtigen Zaunelementen.

Wdhrend im Ortskern sowohl ein- als auch zweigeschossige Gebdude vorkommen, dominieren hier
eingeschossige Gebdude. Im Bereich der hther gelegenen Berggasse erscheinen vereinzelte Gebdude
von der Postgasse aus gesehen als zweigeschossig.

Es Uberwiegen Steilddcher, diese sind entweder als Sattel- oder Walmddcher ausgefihrt. Zum Teil
sindauch andere Dachformen wie Flach- oder Pultddcher, insbesondere beijingeren Bauten, vorhan-
den.
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Ziele und Festlegungen

Die betreffenden Bereiche befinden sich in einer beginstigten Lage (Nahe Stadtkern und Bahnhof).
Diese hier eher kleinteiligen Strukturen sollen beibehalten werden, groRvolumige Bauten sollen ver-
mieden werden. Im nordlichen Bereich der Postgasse, der Schubertallee und der Schulstralle werden
die Bereiche zur MattersburgerstraRe hin bereits von groRvolumigen Bauten dominiert, die als Be-
grenzung zur viel befahrenen Durchzugsstralle und als Ubergang in den Bereich, der fir verdichtete
Bauformen vorgesehen ist,angesehen werden kénnen.

Aufgrund der prekdren Stellplatzsituation in vielen Teilbereichen des Gebietstyps ist hier bei zukunf-
tigen Bauvorhaben auf die ausreichende Versorgung mit Stellpldtzen zu achten.

Im Gegensatz zu den inneren Stadtbereichen sind jedoch mégliche Beeintrachtigungen/Konflikte zu
angrenzenden bestehenden offenen Strukturen - insbesondere hinsichtlich der Gartenbereiche - zu
berlcksichtigen. Es ist daher bei Verdichtungen eine behutsame, auf die Nachbarrechte abge-
stimmte Vorgangsweise, anzustreben.

Im Gegensatz zu den inneren Stadtbereichen ist eine klare Beschrdankung zu den Bereichen mit offe-
ner Struktur erforderlich. Dies erfolgt mittels Festlegung eines Lichtraumprofils.

Es sollen Mindestbauplatzgréfen festgelegt werden; die Wohneinheiten, die auf den Baupldtzen er-
richtet werden dirfen sollen ebenfalls festgelegt werden.

Es soll die Errichtung samtlicher Dachformen zuldssig sein.

Der Mindestanteil an unbefestigten bzw. unversiegelten Grinfldchen betragt 25% der Grundsticks-
flache.

Um ein Parken der Fahrzeuge auf 6ffentlichen Flachen zu unterbinden sollen je Wohneinheit mind. 2
Stellpldtze festgelegt werden. Ausnahmen sollen bei besonderen Gegebenheiten moglich sein.

Die Bereiche A, B und C bilden im die im Ortlichen Entwicklungskonzept (OEK) als "Starke Mitte" aus-
gewiesene Zone. Es handelt sich hier um den Bereich zwischen Bahn und Mattersburger Stralle, be-
sonders die Zone um den Kurpark und den Hauptplatz, bilden das Bindeglied zwischen dem Wachs-
tums-und dem Ruhepol innerhalb des Siedlungsgebietes. Dieser Bereich ist jener, in dem sich vorran-
gig das offentliche und kulturelle Leben abspielt, er ist auch touristisch fir Bad Sauerbrunn bedeu-
tend. Die Veranstaltungen im Kurpark stellen ein touristisches Aushdngeschild dar, der Ort ladt zum
Verweilen ein, weshalb hier besonders Augenmerk auf das Ortsbild zu legen ist. Sollten groRere (6f-
fentliche) Vorhaben in diesen Zonen geplant werden, ist besonders auf stadtebauliche und architek-
tonische Qualitat zu achten (z.B. Wettbewerbe).
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GEBIETSTYP D: GESCHOSSWOHNBAUGEBIET, REIHENHAUSSTRUKTUREN

Analyse

Dieser Bereichstyp ist weitgehend durch groRvolumige, freistehende Baukdrper mit Abstand zur Stra-
Benfluchtlinie als auch zu den Gbrigen Grundsticksgrenzen und durch sehr heterogenen Charakter
geprdgt. Es handelt sich dabei durchwegs um Bauten von Wohnbaugenossenschaften aus unter-
schiedlichen Bauperioden.

Die Geschosswohnbauten finden sich vor allem nérdlich der Wr. Neustddter Strale und der Matter-
burgerstrale, stdlich dieser Stralenzige sind es vor allem geschlossene Reihenhausstrukturen, die
in Gebiete mit vornehmlich Einfamilienhdusern eingebettet sind. Auf Grund der hohen Standortqua-
litat handelt es sich dabei um wichtige Nutzungen zur Abdeckung des Wohnbedarfes. Diese prdgen
sehr deutlich das Ortsbild.

Die halboffentlichen Freirdume vieler Geschofwohnbauten sind oftmals von mangelhafter Aufent-
haltsqualitdt und als Stellpldtze fir Fahrzeuge genutzt. Wenn Stellpldtze nicht in Tiefgaragen oder
im offentlichen Raum vorhanden sind, prdgen diese als Parkfldchen genttzten Freiflachen meist den
privaten/halboffentlichen Freiraum der Siedlung.

Es sind zwei- und dreigescholige Bauten vorherrschend (z. T. plus DachgeschoR). In Teilgebieten, v.a.
in inneren Bereichen, kommen auch mehr Gescholie vor. Zum Teil, im Fall der Reihenhduser, handelt
essich um ein bis zwei GeschofRe.

Dreigeschollige Bebauungen sind v.a.in den Randzonen der groReren Anlagen prdgend und hier stad-
tebaulich vertretbar.
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Ziele und Festlegungen

Eine Erweiterung der betreffenden Zone soll grundsdtzlich moglich sein —im Bereich nérdlich der Wr.
Neustddter Stralle und der Mattersburgerstralle bzw. nérdlich des Baches konnen dies durchaus Ge-
schosswohnbauten sein, bei Verdichtung in den anderen Gebieten sollten eher kleinteiligere Struk-
turen (Reihenhduser) umgesetzt werden, da sich diese wesentlich besser in die umliegende Bebau-
ungeingliedern, hier wirden grollvolumige Bauten wie Fremdkorper wirken.

Die Ubergange zu den umliegenden Bereichen sind in behutsamer Weise abzusichern. Dem entspre-
chend ist zu den angrenzenden ein- bis max. zweigescholligen Einfamilienhausstrukturen eine ent-
sprechende Gebdudeabstufung inkl. Einhaltung des Lichtraumprofils erforderlich Nach Méglichkeit
sind Bauvorhaben auch in der Bauweise in den Bestand zu integrieren, fir Wohnhausanlagen ist eine
freie Anordnung auf dem Grundstick vorgesehen.

Ein weiteres Ziel istdie kiinftige Verbesserung der Aufenthaltsqualitatim halbéffentlichen Raum und
die Verbesserung der Gestaltungsqualitat der Baukorper. Ein besonderes Augenmerk ist daher auf
die Ubergdange zwischen einzelnen Gebdudeblocken und -bereichen zu legen. Diese Bereiche
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aulerhalb der festgelegten Baufelder sollen begriint, gestaltet und durchgdngig (nicht durch Zaune
begrenzt) sein. Hohe 6kologische und gestalterische Anspriche (Vermeidung von unndtiger Versie-
gelung zur kleinklimatischen Aufwertung etc) sollen eine hohe Aufenthalts- und Lebensqualitdt er-
moglichen.

Im Fall groRerer zusammenhdngender Entwicklungsbereiche oder bei 6ffentlichen Gebduden ist ein
Gestaltungskonzept fir den Freiraum zu erarbeiten. Flr derartige Bauvorhaben sind zudem stddte-
bauliche und architektonische Wettbewerbe auszuschreiben (alternativ dazu auch kooperative Pla-
nungsverfahren/Prozesse moglich), die zu einer hochwertigen Architektursprache fihren. Gut durch-
dachte Bebauungskonzepte sollen sowohl geschitzte private Freirdume als auch Pldtze mit Aufent-
haltsqualitdten im halboffentlichen oder ¢ffentlichen Raum bei entsprechender Bebauungsdichte
ermoglichen.

Aufgrund der prekdren Stellplatzsituation in vielen Teilbereichen des Gebietstyps ist bei kiinftigen
Bauvorhaben auf die ausreichende Versorgung mit Stellpldtzen zu achten.

Im Fall von neuen Wohnbauten ist auf die Freiraumqualitdt und -quantitat Bedacht zu nehmen. Der
Mindestanteil an unbefestigten bzw. unversiegelten Grinfldchen betrdgt 25% der Grundstucksfla-
che.

Um ein Parken der Fahrzeuge auf 6ffentlichen Flachen zu unterbinden sollen je Wohneinheit mind. 2
Stellpldtze festgelegt werden.

Dieses Gebiet ist zum GroRteil auch im Ortlichen Entwicklungskonzept (OEK) als Wachstumspol aus-
gewiesen, da sich hier in den letzten Jahren zahlreiche Wohnbauten und Betriebe entwickelt haben.
Durch das Erweiterungspotential Richtung Osten und vorhandenen Freiflachen ldsst sich diese Ent-
wicklung fortfihren. Sowohl Infrastruktur sowie Freizeiteinrichtungen in unmittelbarer Ndhe als
auch die gute VerkehrserschlieRung lassen diese Verdichtung zu.

Der Gebietstyp D ist Uberwiegend nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Ausgenommen
davon sind folgende Bereiche, die aufgrund konkreter Planungsiberlegungen hinzugenommen wur-
den:

- Fldchen, die an den Bereich Hembach-Villa im Stden des Ortsgebietes (zwischen Wiesener Stralle
und Rosalienweg) angrenzen; hier werden gem. einem konkreten Siedlungsvorhaben Festlegungen
getroffen, die einen Ubergang vom Sondergebiet (Typ G, Hembach-Villa) zur angrenzenden Einfamili-
enhausstruktur (Typ F) bilden,

- Bereich des ehemaligen Bauhofes.
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GEBIETSTYP E: AUFGELOCKERTES, VON EINFAMILIENHAUSERN GEPRAGTES SIEDLUNGS-
GEBIET IN DER ZONE "WOHNEN IM GRUNEN"

Analyse

Bei diesem Gebietstyp handelt es sich um offene Einfamilienhausstrukturen, sowohl in rdumlicher
Ndhe zu den Kernbereichen als auch in den Randbereichen. Hier wie dort finden sich dltere Struktu-
ren die sich mit neu bebauten Gebieten abwechseln. Ein vollig neues Aufschliefungsgebiet fir Einfa-
milienhausbebauung findet sich auf Grund der Beengtheit des Hotters nicht in Bad Sauerbrunn. In
der direkt angrenzenden Katastralgemeinde Wiesen liegen solche Gebiete, die die Infrastruktur
(Schule, Kindergarten) von Bad Sauerbrunn mitnutzen.

Die Bebauungsweise dieses Gebietstyps wird von einer offenen bzw. halboffenen Bebauung domi-
niert. Typisch istdas Vorhandensein von Vorgdrten (mit unterschiedlichen Tiefen, vereinzelt 10 Meter
und mehr). Diese sind von offenen, locker wirkenden Einfriedungen umgeben. Es herrscht eine ge-
ringe Bebauungsdichte vor, der Anteil an privaten Grunflachen ist sehr hoch.

Es kommen ein- und zweigeschoRige Gebdude vor (manchmal auch dreigeschollig). Diese Mehrge-
schoRigkeit hangt in manchen Teilbereichen mit der vorhandenen Hanglage zusammen, d.h. die Ge-
bdude sind zur Stralle ein- bzw. zweigeschoRig, talseitig dann zwei- bzw. dreigeschoRig.

Die hier gebauten Einfamilienhduser werden tberwiegend zu Wohnzwecken genutzt, vereinzelt fin-
den sich kleine Handwerks- oder Gewerbebetreibe. Reihenhduser (und geschlossene Bebauungswei-
sen)sind hier nur untergeordnet vorhanden.
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Ziele und Festlegungen

Die offenen Strukturen, insbesondere betreffend die Charakteristik des Strallenraumes, sind grund-
sdtzlich abzusichern, wenngleich eine malivolle Verdichtung ermoglicht werden kann (z. B. Bauen in
zweiter Reihe oder Doppelhausstruktur). Doppel- oder aufgelockerte Reihenhduser sollen grundsdtz-
lich moglich sein, wenn diese in die bestehenden Strukturen integriert werden (und natdrlich den
festgelegten Bebauungsdichten und Dichten an Wohneinheiten entsprechen). Abstandsfldchen im
Sinne der halboffenen Bebauung sind dementsprechend zu umliegenden Baugrundsticken einzu-
halten. Eine behutsame, am Bestand bzw. die daraus ableitbaren Nachbarrechte orientierte Hohen-
festlegungistvon Bedeutung. Geschlossene, dichte Wohnformen sind hier nicht zuzulassen, eine mo-
derate Erhohung der Dichten sowie vermehrte Mischung der Nutzungen Wohnen und Arbeiten bei
gleichzeitiger Beibehaltung der bestehenden Strukturen und Qualitdten im Bestand ist jedoch anzu-
streben.

Es sollen MindestbauplatzgroRen festgelegt werden, die Wohneinheiten, die auf den Baupldtzen er-
richtet werden didrfen sollen ebenfalls festgelegt werden.

Der Mindestanteil an unbefestigten bzw. unversiegelten Grinfldchen betragt 25% der Grundsticks-
flache.

Um ein Parken der Fahrzeuge auf ¢ffentlichen Flachen zu unterbinden, sollen je Wohneinheit mind.
2 Stellplatze festgelegt werden. Ausnahmen sollen bei besonderen Gegebenheiten moglich sein.

Die maximale Gebdudehohesoll hier mit 7Meter festgelegt werden, wodurch ein- bis zweigeschollige
Gebdude moglich werden. Es dirfen entweder Erdgeschold und Dachgeschof oder Erdgeschold und
ObergeschoR errichtet werden.

Auch hier sollen keine Dachneigungen festgelegt werden, die Gebdude sind innerhalb eines duReren
Rahmens von max. 45° auszufihren. Es soll die Errichtung samtlicher Dachformen zuldssig sein.

Hinsichtlich Bebauungsweise sollen sowohl die offene als auch die halboffene Bebauung maoglich

sein. Die halboffene Bebauung ermoéglicht eine gegeniber der offenen Bebauung ginstigere Ausnut-
zung der Grundsticke. Bei halboffener Bebauung ein Lichtraum zum Nachbarn einzuhalten.

Gemeinde Bad Sauerbrunn Bebauungsplan ,Ortsgebiet”
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Der lockere (durchgrinte) Gesamteindruck ist beizubehalten. Das bedeutet, dass hier Vorgdrten zwin-
gend vorgeschrieben werden sollen.

Die Einfriedungen sollen keinen geschlossenen Charakter aufweisen (keine durchgehenden Mauern
oder Lattenzdune usw.) bzw. an den Nachbareinfriedungen orientiert werden.

Im OEK ist dieser Bereich ebenfalls als Wohnen im Griinen ausgewiesen, charakteristisch sind hier,
wie vor beschrieben, vor allem die groRzugigen Griinrdume und geringen Dichten - dies sollte unbe-
dingt beibehalten werden, woraus sich das Ziel einer untergeordneten, auf ein vertragliches Mal re-
duzierten, Verdichtungergibt. Besonderes Augenmerk ist hierauch auf die verkehrliche Erschliefung
zurichten, die in vielen Bereichen nicht auf eine massive Nachverdichtung ausgerichtet ist.
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GEBIETSTYP F: AUFGELOCKERTES, VON EINFAMILIENHAUSERN GEPRAGTES SIEDLUNGS-
GEBIET IM "WACHSTUMSPOL"

Analyse

Bei diesem Gebietstyp handelt es sich um Einfamilienhausstrukturen nérdlich von Wr. Neustddter
StralRe und Mattersburgerstralle, der Bereich erstreckt sich bis zu den bereits bestehenden verdich-
teten Bauformen im Westen, an die ein Betriebsgebiet sowie das Freibad anschliellen.
In diesem Siedlungsbereich finden sich bereits jetzt vermehrt gréRere und kleinere zusammenhdn-
gende verdichtete Strukturen, manche bereits dlter, manche gerade in der Umsetzung.

Auch in diesem Gebietstyp herrschen offene bzw. halboffene Bebauung vor, meist sind Vorgdrten
vorhanden, die von offenen, locker wirkenden Einfriedungen umgeben sind. Die Bebauungsdichte ist
indiesem Bereich ebenfalls eher gering, in denverdichteten Bereichen hdherals beiderdurchschnitt-
lichen Bebauung.

Es kommen ein- und zweigeschollige Gebdude vor (manchmal auch dreigeschoRig). Die Einfamilien-
hduser werden Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.
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Ziele und Festlegungen

Die offenen Strukturen sind auch hier grundsdtzlich abzusichern, wenngleich eine Verdichtung er-
moglicht werden kann Doppel- oder aufgelockerte Reihenhduser sollen moéglich sein, wenn diese in
die bestehenden Strukturen integriert werden, auch Gescholwohnbauten, die auf die angrenzende
Bebauung Rucksicht nehmen, sollen moglich sein.

Abstandsflachen im Sinne der halboffenen Bebauung sind dementsprechend zu umliegenden Bau-
grundsticken einzuhalten. Eine behutsame, am Bestand bzw. die daraus ableitbaren Nachbarrechte
orientierte Hohenfestlegung ist von Bedeutung.

Geschlossene, dichtere Wohnformen sind hier zuzulassen, eine moderate Erhéhung der Dichten so-
wie vermehrte Mischung der Nutzungen Wohnen und Arbeiten bei gleichzeitiger Beibehaltung der
bestehenden Strukturen und Qualitdten im Bestand ist jedoch anzustreben.

Es sollen MindestbauplatzgréRen festgelegt werden, die Wohneinheiten, die auf den Baupldtzen er-
richtet werden dirfen sollen ebenfalls festgelegt werden.

Der Mindestanteil an unbefestigten bzw. unversiegelten Grinfldchen betragt 25% der Grundsticks-
flache.

Um ein Parken der Fahrzeuge auf 6ffentlichen Flachen zu unterbinden, sollen je Wohneinheit mind.
2 Stellpldatze festgelegt werden.

Die maximale Gebdaudehohesoll hier mit 7,5 Meter festgelegt werden, wodurch sowohl ein- bis zwei-
geschollige Gebdude moglich sind, dartber hinaus (iber dem zweiten GeschoR) kann ein Dachge-
schol oder Staffelgeschold errichtet werden.

Auch hiersollen keine Dachneigungen festgelegt werden, die Gebdude sind in einen duleren Rahmen
von max. 45° einzuschreiben. Es soll die Errichtung samtlicher Dachformen zuldssig sein.

Hinsichtlich Bebauungsweise sind sowohl die offene als auch die halboffene Bebauung moglich. Die
halboffene Bebauung ermoglicht eine gegeniiber der offenen Bebauung giinstigere Ausnutzung der
Grundsticke. Bei halboffener Bebauung ein Lichtraum zum Nachbarn einzuhalten.
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Die Einfriedungen sollen keinen geschlossenen Charakter aufweisen (keine durchgehenden Mauern
oder Lattenzaune usw.).

Im OEK ist dieser Bereich ebenfalls als Wachstumspol bezeichnet, der Ortsteil nordlich der Bad Sau-
erbrunner Strafe hat sich in den letzten Jahren in einem besonders hohen Tempo entwickelt. Es sind
zahlreiche Wohnbauten entstanden und es ist Erweiterungspotential Richtung Osten vorhanden.
Auch groRerer Baullcken lassen Moglichkeiten offen diese Entwicklung fortzuschreiben. Aufgrund
der vorhandenen Nahversorgung, der an der Bad Sauerbrunner Stralle gelegenen Schule und dem
Kindergarten, der Freizeiteinrichtungen sowie der generell guten verkehrlichen ErschlieBung des
Ortsteils ist eine entsprechende Entwicklung mit vertraglichen Nutzungen und baulichen Dichten
aus raumplanungsfachlicher Sicht weiter zu forcieren. GroRere ungenutzte Flachenpotenziale sollen
mobilisiert werden.
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GEBIETSTYP G: SONDERSTRUKTUREN INKL. HANDEL-, GEWERBE- UND INDUSTRIEBEBAU-
UNG

Analyse

Zu den Sonderstrukturen/Sonderbauten sind einzelne Bauten oder Anlagen mit sehr heterogenem,
meist das Stadtbild beeinflussendem bzw. pragendem Charakter zu zdahlen. Diese Bauten beherber-
gen wichtige Nutzungen bzw. Dienstleistungsangebote fir die Offentlichkeit oder stellen touristi-
sche Anziehungspunkte dar. Beispiele fiir solche Bauten sind ¢ffentliche Einrichtungen wie das Heil-
bad und die Kureinrichtungen, Schulen, Kirchen, Bahnhof oder Sportanlagen.

Als Handel-, Gewerbe- und Industriebebauung kénnen grol¥flachige Nutzungen mit Parkpldtzen, Ver-
kehrs- und Lagerfldchen bezeichnet werden. Charakterisiert sind diese Gebiete durch eine oftmals
fehlende Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild (fehlende Grinstrukturen bzw. mangelnde Ge-
staltungsqualitdt der Bebauung) sowie durch einen hohen Versiegelungsgrad.
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Gemeinde Bad Sauerbrunn Bebauungsplan ,Ortsgebiet”
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Ziele und Festlegungen

Aufgrund der Heterogenitdt der betreffenden Nutzungsstrukturen sind Zielsetzungen fir den jewei-
ligen Einzelfall auszuarbeiten. Ein gemeinsames Problem stellt in der Regel die Erreichbarkeit dieser
Einrichtungen (mit moglichen Stérungen von Wohnnutzungen durch Ldarm/Verkehr) dar. Gleichzeitig
sind an den jeweiligen Standorten ausreichend Flachen fur den ruhenden Verkehr zur Verfiigung zu
stellen. Im Sinne einer Nutzungsmischung gilt es besonders auf die Erhaltung der bestehenden Son-
derstrukturen und deren Einbindung in das Siedlungssystem sowie auf die Anbindung durch den
nichtmotorisierten Verkehr zu achten.

Im Fall von Neubauten und Erweiterungen betreffender Sonderstrukturen ist deren Vertraglichkeit
mit den umliegenden Strukturen zu beachten und zu untersuchen. Bevorzugt sind zentrale und gut
erreichbare Standorte zu wdhlen. Die Wahl des Standortes neuer Einrichtungen ist daher einer be-
sonders genauen Prifung zu unterziehen, um Entwicklungspotenzial nicht einzuschranken und Kon-
fliktpotenziale zu vermeiden. Da die architektonische Qualitdt von ¢ffentlichen Bauten in diesem Be-
reichstyp meist sehr prdgend fur das Stadtbild ist, sollten fur derartige Bauvorhaben Wettbewerbe
ausgeschrieben oder ggf. kooperative Planungsverfahren bzw. -prozesse durchgefihrt werden, die
zu einer hochwertigen Architektur beitragen.

Bei Neuentwicklung bzw. Umstrukturierung von Betriebs- und Gewerbegebieten sind zeitgemdlie
okologische Anforderungen (Durchgriinung, Minimierung der Versiegelung auf das unbedingt erfor-
derliche MaR etc) einzufordern bzw. seitens der Baubehorde vorzuschreiben.

Die Sonderbereiche sind nicht Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Ausgenommen da-
von ist der Bereich der ehemaligen Hembach-Villa (zwischen Wiesener Strale und Rosalienweg im
Stden des Ortsgebietes). Hier werden am Bestand orientierte Festlegungen getroffen.
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5 VERORDNUNGSTEXT

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Bad SAUErbrunNn VOM ..o , mit der der Bebau-
ungsplan ,Ortsgebiet“ beschlossen wird.

Neue Textstellen gegentber der 6ffentlichen Auflage in fetter und kursiverSchreibweise, entfallene

Textstellen durchgestrichen.

Aufgrund der §§ 46 Abs. 2 iVm 47 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, in der geltenden
Fassung, wird verordnet:

§1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung fir das gesamte Planungsgebiet nach Mal-
gabe der folgenden Bestimmungen und der beiliegenden Plandarstellung, Plan Nr. 19012-03, Biro A
| R Kommunal-und Regionalplanung GmbH, Stand 29.07.2021, welcher einen integrierenden Bestand-
teil dieser Verordnung bildet, fest.

§ 2 Bebauungsweise, Baulinie, Bebauungsdichte, MindestgrundsticksgréRen, Wohneinheiten

(1) Die Bebauungsweise, die Baulinie, die Bebauungsdichte (bauliche Ausnutzung der Baugrundsti-
cke) sowie Zusatzbestimmungen sind dem beiliegenden Plan Nr. 19012-03 zu entnehmen.

(2) Wenn im 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.
In den Gebietstypen C, E und F ist im Fall der halboffenen Bebauung ein Abriicken der Gebdude
von der Grundgrenze von 1,0 bis kleiner 3,0m zuldssig.

(3) InAusnahmefdllenistunter besonderer Bertcksichtigung der Kriterien geringe Bauplatzgrolie, Be-
ricksichtigung von Grin-und Freiflachen, Art und Weise der Nutzungen (z.B. gewerblich oder 6f-
fentlich usw.) eine Erhohung der Bebauungsdichte zuldssig.

(4) Der Bereich zwischen der vorderen Baulinie und der Strallenfluchtlinie ist von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Ausgenommen davon sind Einfriedungen, (berdachte Stellpldtze und
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untergeordnete Bauteile gem. §5 Abs. 4 des-Bgld. Baugesetzes 1997

Uberdachte Stellplatze sind mindestens 1,0m von der StraRenfluchtlinie abzurticken und dirfen
eine Hohe von max. 3,om aufweisen. Der Abstand zur Strallenfluchtlinie und die Gebaudehohe sind
an bereits bestehende vergleichbare Nachbarbebauungen anzupassen. In diesem Fall darf der Ab-
stand zur Strallenfluchtlinie weniger als 1m betragen.

(5) Im Gebietstyp A gemdl$ beiliegendem Plan Nr. 19012-03 haben die Baupldtze eine Mindestgrolie
von 400m? aufzuweisen.
In den Gebietstypen B, C, E und F gemdR beiliegendem Plan Nr. 19012-03 haben die Baupldtze eine
MindestgroRe von 35som? aufzuweisen.
Ausgenommen davon sind bei Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes bereits beste-
hende und rechtmaRig bebaute Bauplatze mit einer Flache kleiner 40om? im Fall des Gebietstyps
Asowie einer Flache kleiner 3som?im Fall der Gebietstypen B, C, E und F. Diese diirfen in der beste-
henden Grofe belassen und bebaut werden.

(6) In den Gebietstypen Aund B gemdR beiliegendem Plan Nr. 19012-03 ist
auf Bauplatzen mit einer GroRe kleiner als 200m? die Errichtung von max. 1 Wohneinheit,
auf Bauplatzen ab einer GroRe von 200m?die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten und
je weitern 200m? Bauplatzflache zusatzlich je eine weitere Wohneinheit zuldssig.
In den Gebietstypen C, E und F gemdl beiliegendem Plan Nr. 19012-03 ist
auf Bauplatzen mit einer GroRe kleiner als 6oom? die Errichtung von max. 1 Wohneinheit,
auf Bauplatzen ab einer GroRe von 60om? die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten und
je weitern 30om? Bauplatzflache zusatzlich je eine weitere Wohneinheit zuldssig.
Ausgenommen davon sind bei Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes bereits beste-
hende Bauplatze mit einer Flache kleiner 200m? im Fall der Gebietstypen A und B sowie einer Fla-
che kleiner 6oom? im Fall der Gebietstypen B, C, E und F. Auf diesen sind ebenfalls zwei Wohnein-
heiten pro Bauplatz zuldssig.

§ 3 Gebdudehohe, Geschossanzahl

(1) Die Gebdudehohe und die Firsththe sowie Zusatzbestimmungen sind dem beiliegenden Plan Nr.
19012-03 zu entnehmen.

(2) Die Gebdudehohe ist in den Baublocken Nr. 5, 6, 7 und 8 It. Plan Nr. 19012-03 vom angrenzenden
Gehsteigniveau, im Falle eines nichtvorhandenen Gehsteiges von derangrenzenden StralRenober-
kante zu messen. In allen Gbrigen Bereich ist die Gebdudehdhe gem. Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F.
von der Schnittlinie der jeweiligen Gebdudefront mit dem verglichenen, gewachsenen Geldnde zu
messen.
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(3) Das Gebdude darf talseitig nur mit maximal zwei Vollgeschollen aus dem Geldnde ragen.

Abbildung 1: Systemskizzen zur Verdeutlichung der zuldssigen GeschoRe

e
.

Talseite T Tarset / \ Talseite
z.B. max. zuldssig KG, EG und DG, wenn das KG zur Gdnze aus dem Geldnde ragt, jedoch kein vollwertiges OG

(4) Inden Gebietstypen C,E und F gemdQR beiliegendem Plan Nr.19012-03 sind im Bereich der seitlichen
Grundgrenze im Falle der halboffenen Bebauungsweise samtliche Gebdudeteile iber 5,0 m Hohe
zurlickzuversetzen oder abzuwalmen, sodass ein Lichteinfallswinkel von 45°, gemessen an der
seitlichen Grundsticksgrenze entsprechend den abgebildeten Skizze eingehalten wird.

Abbildung 2: Systemskizzen zur Verdeutlichung der Festlegung betreffend duerer Rahmen an seitlicher

Grundstiicksgrenze
Darstellung des duferen Rahmens: Beispiel Pult- oder Flachdach an der seitlichen Grund-
stucksgrenze (im Fall der halboffenen Bebauung):
45 45°
| ,/,/ I ,’,, T
__"/ e
1
1
5,0m i 5,0m X
1
1
1
1
1
i
1
:\seitliche Grundstiicks- | seitliche Grundstiicks-
grenze grenze

Diese Hohe wird vom bestehenden Geldnde an der seitlichen Grundstlicksgrenze festgelegt. Aus-
genommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundsticksgrenze orientierte Aulenwandfld-
chenbiszueiner Flache vonin Summe maximal 20m? Diese diirfen den oben festgelegten duReren
Rahmen Uberschreiten.

(5) InAusnahmefdllenist unter besonderer Bertcksichtigung der Kriterien Anrainerschutz, Baugestal-
tung, ortliche Gegebenheiten und keine Beeintrdchtigung des Ortsbilds, abweichend von den
Bestimmungen des Abs. 1, eine Erhohung der Gebdudehdhe und der Firsthéhe um weitere 3m,
begrenzet auf eine Flache von max. 20m?, zuldssig.
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§ 4Nebengebadude, Abstellanalgen, Grundstickseinfahrten

(1) Je Wohneinheit sind mind. zwei Abstellpldtze auf Eigengrund vorzusehen. In Ausnahmefdllen sind
unter Beriicksichtigung der Kriterien sehr kleine Grundstiicke (kleiner als 200m? in Gebietstyp A
und B gemdR beiliegendem Plan Nr. 19012-03) +adfoder Wohneinheiten kleiner 7om? im-Ortskern
(in den Gebietstypen A B und C gemdl beiliegendem Plan Nr. 19012-03)eine Abweichung von dieser
Festlegung zuldssig.

(2) Die Breite der Grundstickseinfahrten betrdgt max. 7,00m je Bauplatz.

§ 5 Allgemeine Bestimmungen Uber die dulere Gestaltung der Gebdude

(1) Die Gebdude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen und dirfen das Ortsbild nicht wesent-
lich beeintrdachtigen.

(2) Die Anbringung von Reklamen auf Dachern und Hauserwdnden ist untersagt oder nur dann zulds-
sig, wenn von dieser Anordnung keine negativen Wirkungen auf das Ortsbild ausgehen.

(3) Die Gesamtldnge der Gaupen darf stralenseitig 40 % der an der Traufe gemessenen Dachldnge
nicht tberschreiten.

(4) Furdie Dachdeckungvon Steilddchern (ab20°Neigung)sind dunkle Farbtone vorzusehen. Zuldssig
sind graue, braune, und kamin-sowie dunkelrote Farbténe. Nicht zuldssig sind grelle Farbténe und
die Farben weil3, gelb, griin, blau, violett und rosa.

(5) Die Hauptfirstrichtungist gemdR den angrenzenden und umliegend dominierenden Ddchern aus-
zufuhren.

(6) Pultddcher sind traufstandig zur Stralle anzuordnen.

$ 6 Authebung Bebauungsrichtlinien

Mit Erlassung des Bebauungsplanes ,Ortsgebiet” treten gemdB § 50 Abs. 5 in Verbindung mit § 49 Bgld.
Raumplanungsgesetzes 2019, LGBI. Nr. 49/2019, in der geltenden Fassung, die Bebauungsrichtlinien
»Ortskern®in der Fassung der 1. Anderung (Verordnung des Gemeinderates vom 20. Dezember 2001,
Genehmigung durch die Burgenidndische Landesregierung vom 08 Mdrz 2002, Zahl: LAD/RO.3454/2-
2002) auler Kraft.
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§6 7Inkrafttreten

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

Flr den Gemeinderat

Der Birgermeister

Diese Verordnung wurde mit Bescheid der Burgenldndischen Landesregierung vom
LAD-RO- oo ,genehmigt.

Verlautbart im Landesamtsblatt fir das Burgenland vom ... ) e Stack, Nr. oo

angeschlagenam: ...

abgenommenam: ...
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6 VERORDNUNGSTEXT (BEREINIGT)

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Bad SAUErbrunNn VOM ..o , mit der der Bebau-
ungsplan ,Ortsgebiet beschlossen wird.

Aufgrund der §§ 46 Abs. 2 iVm 47 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, in der geltenden
Fassung, wird verordnet:

§1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung fir das gesamte Planungsgebiet nach Mal-
gabe der folgenden Bestimmungen und der beiliegenden Plandarstellung, Plan Nr. 19012-03, Biro A
| R Kommunal-und Regionalplanung GmbH, Stand 29.07.2021, welcher einen integrierenden Bestand-
teil dieser Verordnung bildet, fest.

§ 2 Bebauungsweise, Baulinie, Bebauungsdichte, MindestgrundsticksgréRen, Wohneinheiten

(1) Die Bebauungsweise, die Baulinie, die Bebauungsdichte (bauliche Ausnutzung der Baugrundsti-
cke) sowie Zusatzbestimmungen sind dem beiliegenden Plan Nr. 19012-03 zu entnehmen.

(2) Wenn im 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.
In den Gebietstypen C, E und F ist im Fall der halboffenen Bebauung ein Abriicken der Gebdude
von der Grundgrenze von 1,0 bis kleiner 3,o0m zuldssig.

(3) InAusnahmefdllenistunter besonderer Bertcksichtigung der Kriterien geringe Bauplatzgrolie, Be-
ricksichtigung von Grin-und Freiflachen, Art und Weise der Nutzungen (z.B. gewerblich oder 6f-
fentlich usw.) eine Erhohung der Bebauungsdichte zuldssig.

(4) Der Bereich zwischen der vorderen Baulinie und der Strallenfluchtlinie ist von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Ausgenommen davon sind Einfriedungen, tberdachte Stellpldtze und untergeord-
nete Bauteile gem. §5 Abs. 4 Bgld. Baugesetz 1997.

Uberdachte Stellplatze sind mindestens 1,0m von der StraRenfluchtlinie abzurticken und dirfen
eine Hohe von max. 3,om aufweisen. Der Abstand zur Stralenfluchtlinie und die Gebdudehthe sind
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an bereits bestehende vergleichbare Nachbarbebauungen anzupassen. In diesem Fall darf der Ab-
stand zur Stralenfluchtlinie weniger als 1m betragen.

(5) Im Gebietstyp A gemdR beiliegendem Plan Nr. 19012-03 haben die Baupldtze eine Mindestgrolie
von 4oom? aufzuweisen.
In den Gebietstypen B, C, E und F gemdl} beiliegendem Plan Nr. 19012-03 haben die Baupldtze eine
MindestgroRe von 35om?* aufzuweisen.
Ausgenommen davon sind bei Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes bereits beste-
hende und rechtmaRig bebaute Bauplatze mit einer Flache kleiner 400m? im Fall des Gebietstyps
Asowie einer Flache kleiner 35om?im Fall der Gebietstypen B, C, E und F. Diese diirfen in der beste-
henden GrofRe belassen und bebaut werden.

(6) In den Gebietstypen Aund B gemdl beiliegendem Plan Nr. 19012-03 ist
auf Bauplatzen mit einer GroRe kleiner als 200m? die Errichtung von max. 1 Wohneinheit,
auf Bauplatzen ab einer GroRe von 200m?die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten und
je weitern 200m? Bauplatzflache zusatzlich je eine weitere Wohneinheit zuldssig.
In den Gebietstypen C, E und F gemdl¢ beiliegendem Plan Nr. 19012-03 ist
auf Bauplatzen mit einer GroRe kleiner als 6oom? die Errichtung von max. 1 Wohneinheit,
auf Bauplatzen ab einer GroRe von 60om? die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten und
je weitern 300m? Bauplatzflache zusatzlich je eine weitere Wohneinheit zuldssig.
Ausgenommen davon sind bei Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes bereits beste-
hende Baupldatze mit einer Flache kleiner 200m? im Fall der Gebietstypen A und B sowie einer Fla-
che kleiner 6oom? im Fall der Gebietstypen B, C, E und F. Auf diesen sind ebenfalls zwei Wohnein-
heiten pro Bauplatz zuldssig.

§3 Gebdudehohe, Geschossanzahl

(1) Die Gebdudehohe und die Firsthdhe sowie Zusatzbestimmungen sind dem beiliegenden Plan Nr.
19012-03 zu entnehmen.

(2) Die Gebdudehohe ist in den Baublocken Nr. 5, 6, 7 und 8 It. Plan Nr. 19012-03 vom angrenzenden
Gehsteigniveau, im Falle eines nichtvorhandenen Gehsteiges von derangrenzenden StralRenober-
kante zu messen. In allen Gbrigen Bereich ist die Gebdudehdhe gem. Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F.
von der Schnittlinie der jeweiligen Gebdudefront mit dem verglichenen, gewachsenen Geldnde zu
messen.
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(3) Das Gebdude darf talseitig nur mit maximal zwei Vollgeschollen aus dem Geldnde ragen.

Abbildung 1: Systemskizzen zur Verdeutlichung der zuldssigen Geschofe

Talseite h Talseite ’./I \\ Talseite
z.B. max. zuldssig KG, EG und DG, wenn das KG zur Gdnze aus dem Geldnde ragt, jedoch kein vollwertiges OG

(4) Inden Gebietstypen C,E und F gemdR beiliegendem Plan Nr.19012-03 sind im Bereich der seitlichen
Grundgrenze im Falle der halboffenen Bebauungsweise samtliche Gebdudeteile iber 5,0 m Hohe
zurlickzuversetzen oder abzuwalmen, sodass ein Lichteinfallswinkel von 45°, gemessen an der
seitlichen Grundsticksgrenze entsprechend den abgebildeten Skizze eingehalten wird.

Abbildung 2: Systemskizzen zur Verdeutlichung der Festlegung betreffend duerer Rahmen an seitlicher

Grundstiicksgrenze
Darstellung des duferen Rahmens: Beispiel Pult- oder Flachdach an der seitlichen Grund-
sticksgrenze (im Fall der halboffenen Bebauung):
45 45°
i ,/,/ I ,’/ T
74?/ 7’
1
1
5,0m i 5,0m X
1
1
1
1
1
i
1
:\seitliche Grundstiicks- | seitliche Grundstiicks-
grenze grenze

Diese Hohe wird vom bestehenden Geldnde an der seitlichen Grundstlicksgrenze festgelegt. Aus-
genommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundsticksgrenze orientierte Auenwandfld-
chenbiszueiner Flache vonin Summe maximal 20m? Diese diirfen den oben festgelegten duReren
Rahmen tberschreiten.

(5) InAusnahmefdllenist unter besonderer Bertcksichtigung der Kriterien Anrainerschutz, Baugestal-
tung, ortliche Gegebenheiten und keine Beeintrdchtigung des Ortsbilds, abweichend von den
Bestimmungen des Abs. 1, eine Erhohung der Gebdudehdhe und der Firsthéhe um weitere 3m,
begrenzet auf eine Flache von max. 20m?, zuldssig.
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§ 4Nebengebdude, Abstellanalgen, Grundstickseinfahrten

(1) Je Wohneinheit sind mind. zwei Abstellpldtze auf Eigengrund vorzusehen. In Ausnahmefdllen sind
unter Beriicksichtigung der Kriterien sehr kleine Grundstiicke (kleiner als 200m? in Gebietstyp A
und B gemal beiliegendem Plan Nr. 19012-03) oder Wohneinheiten kleiner 7om?(in den Gebietsty-
pen A B und C gemdl beiliegendem Plan Nr. 19012-03) eine Abweichung von dieser Festlegung zu-
ldssig.

(2) Die Breite der Grundstickseinfahrten betrdgt max. 7,00m je Bauplatz.

§ 5 Allgemeine Bestimmungen Uber die dulere Gestaltung der Gebdude

(1) Die Gebdude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen und dirfen das Ortsbild nicht wesent-
lich beeintrdachtigen.

(2) Die Anbringung von Reklamen auf Dachern und Hauserwdnden ist untersagt oder nur dann zulds-
sig, wenn von dieser Anordnung keine negativen Wirkungen auf das Ortsbild ausgehen.

(3) Die Gesamtldnge der Gaupen darf stralenseitig 40 % der an der Traufe gemessenen Dachldnge
nicht tberschreiten.

(4) Furdie Dachdeckungvon Steilddchern (ab20°Neigung)sind dunkle Farbtone vorzusehen. Zuldssig
sind graue, braune, und kamin-sowie dunkelrote Farbténe. Nicht zuldssig sind grelle Farbténe und
die Farben weil3, gelb, griin, blau, violett und rosa.

(5) Die Hauptfirstrichtungist gemdR den angrenzenden und umliegend dominierenden Ddchern aus-
zufuhren.

(6) Pultddcher sind traufstandig zur Stralle anzuordnen.

§ 6 Aufhebung Bebauungsrichtlinien

Mit Erlassung des Bebauungsplanes ,,Ortsgebiet“ treten gemdl § 50 Abs. 5inVerbindung mit§ 49 Bgld.
Raumplanungsgesetzes 2019, LGBI. Nr. 49/2019, in der geltenden Fassung, die Bebauungsrichtlinien
,Ortskern“in der Fassung der 1. Anderung (Verordnung des Gemeinderates vom 20. Dezember 2001,
Genehmigung durch die Burgenldandische Landesregierung vom 08. Mdrz 2002, Zahl: LAD/RO.3454/2-
2002) auler Kraft.
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§ 7 Inkrafttreten

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

Flr den Gemeinderat

Der Blrgermeister

Diese Verordnung wurde mit Bescheid der Burgenldndischen Landesregierung vom
LAD-RO- oo ,genehmigt.

Verlautbart im Landesamtsblatt fir das Burgenland vom ... ) e Stick, Nr. oo

angeschlagenam: ..o

abgenommenam: ...
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ANHANG

Weitere Vorgaben der Baubehorde

Begriffsbestimmungen

Gebdudeskizzen, Baubeispiele

Bestandsplan, Plan Nr. 19012-01 (separat beigelegt)

Bebauungsplan inkl. Gebietstypen, Plan Nr. 19012-03 (separat beigelegt)
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Weitere Vorgaben der Baubehorde

Diese dienen zur Prazisierung der Zielsetzungen (6rtliches Gestaltungskonzept) und der festgelegten
Bestimmungen und sind somit eine wichtige Grundlage fir die Baubehorde zur Interpretation und
Beurteilung des Orts- und Landschaftsbildes gem.§3 Z 4 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F

- Geldnde-/Niveauverdnderungensind grundsdtzlich bis zu einer Héhe von 0,5 m zuldssig. Diese
Hohe darfaus topografischen Grinden (z. B. Geldndesituation, hoher liegende Stralle) und bei
Vorliegen einer Notwendigkeit auf bis zu max. 1,0 m und in besonderen Ausnahmefdllen auch
dartber hinaus ausgeweitet werden (z. B. im Bereich der Geldndekante sowie nur im Zusam-
menhang mit Wohn- und Nebengebduden, Abstellpldtzen oder Terrassen). Die Einreichpldne
haben jedenfalls das bestehende Geldnde (Urgelande) und das neue (zu bewilligende) Ge-
ldnde im Falle notwendiger Niveauveranderungen zu enthalten.

- Die Traufen-und Firsthéhen sind, vor allem wenn die Gebdude in geschlossener oder halbof-
fener/gekuppelter Bauweise (Gebietstyp A, B und C) errichtet werden, auf die bereits beste-
hende Bebauung abzustimmen.

- Zufahrten zu Fahnengrundsticken und Servitutswege sind ab einer Ldnge von 20m mit einer
Mindestbreite von 4,5m auszufthren, nach Moglichkeit sollen keine Sackgassen ausgefuhrt
werden.

- ImZentrum und in Zentrumsndhe (Gebietstyp A und B) ist auf den Gesamtcharakter (Ortsbild
generell, einheitliche Ensemble, Stralenraum usw.) besonders Riicksicht zu nehmen. Hier be-
dirfen samtliche Bauten einer Vorabstimmung mit der Behérde.

- Im Bereich des Baublockes Nr. 3 (SchulstraRe) ist bei der Anordnung von Stitzmauern und Ga-
ragen auf eine Einheitlichkeit zu achten. Unterbrechungen (,LtUcken®) durch z.B. uneingefrie-
dete Stellpldtze und dergleichen sind hier zu unterbinden.

- zu §2, Abs. 5 Unter Uberdachten Stellpldtzen sind Carports zu verstehen, nicht jedoch Party-
zelte udgl.

- Im Gebietstyp F, ,Aufgelockertes, von Einfamilienhdusern geprdgtes Siedlungsgebiet im
Wachstumspol® gelten gem. Baubeispiel in der Beilage ,Gebdudeskizzen, Baubeispiele“ fol-
gende Vorgaben flr Dachgescholle ber dem zweiten oberirdischen Geschols:

a.) abschnittsweise (nach max. 14m) Unterbrechung (Abstand von mind. 3m).

b) maximale GeschoRflache 140m? pro Bauteil; Weiterfithrung erst nach einer
baulichen Unterbrechung (mind. 3m) moglich

- Inden Gebietstypen C,Eund Fist unter Bertcksichtigung der umgebenden Situation und den
gestalterischen Moglichkeiten pro Bauplatz mindestens ein uneingefriedeter Stellplatz her-
zustellen. Dies ist bei Vorliegen einer verkehrstechnischen Notwendigkeit (im Sinne der Si-
cherheit usw.) jedenfalls einzuhalten.

Bei der Neuteilung von Grundsticken sind die umgebungstblichen Grundsticksbreiten zu
beachten, wobei eine Grundstlcksbreite von mindestens 14m anzustreben ist.
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Begriffsdefinitionen

Ermittlung der Gebdudehodhe (gem. Bgld. Baugesetz 1997 -Begriffsbestimmungen)

1. Beieiner Dachneigung bis einschlieBlich 45° ist die Gebdudehdhe von der Schnittlinie der je-
weiligen Gebdudefront mit dem verglichenen, gewachsenen Geldnde bis zur Schnittlinie der
Dachhaut, die auf der Aulenwand aufliegt, zu messen. Das Geldnde darf nur bis zu einem Ho-
henunterschied von 3m verglichen werden. Der von aullen sichtbare héchste Punkt der Au-
Renwand ist als Bezugspunkt anzunehmen, wenn sich daraus eine groéRere Hohe ergibt. Die
der Dachform entsprechenden Giebelflachen bleiben auler Betracht.

2. Beieiner Dachneigung tber 45° ist die Gebdudehthe so zu ermitteln, dass die Differenz der
sich aus dieser Dachneigung ergebenden Firsthohe zu einer sich aus einer Dachneigung von
45° ergebenden Firsthéhe der Gebdudehdhe nach Z 1 hinzuzurechnen ist.

3. Zurlckgesetzte GeschoRe sind nicht auf die Gebdudehdhe anzurechnen, wenn sich alle Bau-
teile innerhalb eines Neigungswinkels von 45°, gemessen von der Schnittlinie der Dachhaut
die auf der AuRenwand aufliegt bzw. von dem von aullen sichtbaren hochsten Punkt der Au-
Renwand, der gemdR Z 1 als Bezugspunkt angenommen wurde, befinden.

Bebauungsdichte/verbaute Flache (gem. Bgld. Baugesetz 1997 -Begriffsbestimmungen)

Als verbaute Fldche gilt die senkrechte Projektion des Bauwerkes einschlieRlich aller raumbildenden
oderraumergdnzenden Vorbauten, wobeials raumbildend oder raumergdnzend jene Bauteile gelten,
die wenigstens zwei Wande oder eine Uberdachung aufweisen. Davon ausgenommen sind unterge-
ordnete Bauteile (zB Balkone, Dachvorspringe, Schutzddcher und dgl.).

Wohneinheit folgend der Definition fiir Wohnung (gem. OIB Richtlinien Ausgabe April 2019 - Be-
griffsbestimmungen)

Gesamtheit von einzelnen oder zusammenliegenden Raumen, die baulich in sich abgeschlossen und
zu Wohnzwecken bestimmt sind und die Fihrung eines eigenen Haushalts erméglichen.

Baulinien

Die Baulinien sind jene Abgrenzungen innerhalb eines Grundstuicks, iber die grundsdtzlich nicht hin-
ausgebaut werden darf. An eine zwingende Baulinie ist im Baufall anzubauen.

Straenfluchtlinie

Die StralRenfluchtlinie istdie Grenze zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen der Gemeinde und ande-
ren Grundflachen.
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Bebauungsweise (gem. Bgld. Baugesetz 1997 -Bebauungsweisen und Abstdnde)

Die Bebauungsweise regelt die Anordnung der Gebdude auf dem Grundstuck, fir ein Baugrundstuick
folgende Bebauungsweisen zuzulassen:
1. geschlossene Bebauung, wenn die Hauptgebdude in geschlossener Strallenfront beidseitig
an die seitlichen Grundstucksgrenzen anzubauen sind,

2. halboffene Bebauung, wenn die Hauptgebdude an einer seitlichen Grundsticksgrenze anzu-
bauen sind und gegen die andere seitliche Grundsticksgrenze ein Abstand von mindestens 3
m einzuhalten ist,

3. offeneBebauung, wenn gegen beide seitlichen Grundstiicksgrenzen ein Abstand von mindes-
tens 3 meinzuhalten ist.

Flr die offene Bebauungsweise ist eine Grundsticksbreite von mindestens 15 m erforderlich.

Geschlossene Bebauung

Verkehrsflache

! ! ! ! auch die Errichtung von Mauern oder Nebengebduden ist zur Errei-
chungeiner geschlossenen Bebauungsweise moglich

Halboffene Bebauung

=

Ey

Verkehrsfldche o Verkehrsflache
[ [ I I [ I

Offene Bebauung

Verkehrsfléche
[ | |
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GeschoR/HauptgeschoR/VollgeschoR

GeschoB (gem. OIB Richtlinien Ausgabe April 2019 - Begriffsbestimmungen)

Gebdudeabschnitt zwischen den Oberkanten der Fullboden bereinanderliegender Raume oder lich-
ter Abschnitt zwischen der Oberkante des Fulbodens und der Unterfldche des Daches, wenn die je-
weils geforderte Raumhohe erreicht wird. Gebdudeabschnitte, die zu-

einander bis einschliellich der halben GeschoRhohe versetzt sind, e __ !
gelten als ein GeschoR. Galerien innerhalb eines Raumes gelten nicht 1 1
als eigenes GeschoR T — T

GeschoB, oberirdisches (gem. OIB Richtlinien Ausgabe April 2019 - Begriffsbestimmungen)
Gescholi, dessen duBere Begrenzungsflachen in Summe zu mehrals der Hdlfte tber dem anschliellen-
den Geldnde nach Fertigstellung liegen. Nicht zu den oberirdischen GeschoRen zdhlen solche, in de-
nen sich keine Wohnungen, Betriebseinheiten oder Teile von solchen befinden (z.B. nicht ausgebaute
Dachrdume, Triebwerksraume, Rdume fir haustechnische Anlagen).

Geschol, unterirdisches (gem. OIB Richtlinien Ausgabe April 2019 - Begriffsbestimmungen)
Gescholi, dessen dullere Begrenzungsfldchen in Summe zu nicht mehr als der Halfte tber dem an-
schlielenden Geldnde nach Fertigstellung liegen.

DachgeschoR (DG)

Als Dachgescholl wird das oberhalb des letzten HauptgescholRes/VollgeschoRes liegende Geschol
bezeichnet, welches nach auRen ganz oder teilweise durch das Dach umschlossen wird und nicht den
Anforderungen fir Raumhohen in Aufenthaltsraumen in HauptgeschoRen/VollgeschoRen genlgt.

Ein DachgeschoR weist dartber hinaus eine traufseitige Kniestockhohe ab FuRbodenoberkante von
héchstens 1,20 mund zusammenhdngende Dachaufbauten (Dachgauben, Dacherker) iber héchstens
der halben Gebdudeldnge (b) auf.

Sofern eine Einrtickung gegeniber dem tbrigen Aulenwandbereich erfolgt, kann die Kniestockhthe
im Bereich einer 45° Umhullenden die 1,20 m tUbersteigen.

Der Umstand alleine, dass das oberste GeschoR eines Gebdudes gegeniber dem Raum innerhalb des
Daches keine Decke aufweist, macht ein solches Gescholl nicht zum DachgeschoR. Es zahlt als Haupt-
/VollgeschoR, wenn es die erforderliche lichte Raumhohe auf 3/4 seiner Grundflache (Grundflache
des darunterliegenden Geschosses) Ubersteigt.

Spitzboden

T
v / RH (mind. 2,40 m)

<1,20m [1gom | oK

T

‘ «— mind. 1/2. Ay —»] ‘ ‘
| "
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Spitzboden
| T Dachgauben
RH (mind. 2,40 m)
<1,20? 1,50 m | JFoK
mind. 1/2.Agg

o | ]

Raumhoéhe von Aufenthaltsriumen (gem. OIB Richtlinien Ausgabe April 2019 - RL3, Niveau und
Héhe von Raumen)

Fur Aufenthaltsraume von Wohnungen sowie Arbeitsrdume, in denen nur Arbeiten mit geringer kor-
perlicher Belastung durchgefihrt werden und keine erschwerenden Bedingungen vorliegen, gilt
diese Anforderung jedenfalls als erfullt, wenn die lichte Raumhdhe mindestens 2,50 m betrdgt.

Fur Aufenthaltsraume von Wohnungen bei Gebduden oder Gebdudeteilen mit nicht mehr als drei
Wohnungen und bei Reihenhdusern gilt diese Anforderung jedenfalls als erfullt, wenn die lichte
Raumhohe mindestens 2,40 m betrdgt.

Bei Aufenthaltsraumen, die zumindest teilweise von geneigten Dachflachen begrenzt werden, mus-
sen diese Mindestraumhohen zumindest Uber der Halfte der FuBbodenfldche eingehalten werden,
wobei bei der Berechnung dieser Fldche FuBbodenflachen mit einer Raumhohe von weniger als 1,50
m unbericksichtigt bleiben.

Ankiindigungen und Werbeanlagen

Als Ankindigungen und Werbeanlagen im Sinne dieser Zielsetzung gelten u. a. ortsfeste und mobile
Schilder, Beschriftungen, Druckwerke, Plakattafeln, Fahnen mit Produkt- oder Unternehmensauf-
schriften, Transparente, Schaukdsten, Lichtwerbungen, Leuchtschriften und andere den ¢ffentlichen
Raum tangierende Hinweise auf Produkte, Erzeuger, Dienstleistungen oder Angebote. Unter mobilen
Ankindigungen und mobilen Werbeanlagen sind auch Fahrzeuge und fahrbare Gestelle zu verste-
hen, die zu Werbezwecken einen fixen Standort besetzen, nicht aber Firmenhinweise auf Fahrzeugen
oder Werbeaufschriften auf LKW-Planen etc.



