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3. BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

VERORDNUNGSTEXT (ENTWURF)

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Trausdorf an der Wulka vom ..o, ,Zahl: i, , Mit
welcher ein Bebauungsplan fur das ,Ortsgebiet” erlassen wird.

Gem. § 46 Abs. 2 in Verbindung mit § 47 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019, LGBI.NT. 49/2019, in der
geltenden Fassung, wird verordnet:

§ 1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung fur das ,Ortsgebiet“ nach Malgabe der
folgenden Bestimmungen fest. Die detaillierte Abgrenzung des Planungsgebiets ist aus der
beiliegenden, einen integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bildenden Plandarstellung,
Plan Nr. 22183-03 (Planverfasser: A | R Kommunal- und Regionalplanung GmbH, Stand: 20.09.2024,
in weiterer Folge als ,Rechtsplan® bezeichnet), ersichtlich. Ebenfalls einen integrierenden
Bestandteil der Verordnung bildet Anlage A (Stand: 18.09.2024, in weiterer Folge als ,Anlage A“
bezeichnet).

§ 2 StraRenfluchtlinie, Bebauungsweise, Baulinie, Bebauungsdichte

(1) DieStralenfluchtlinie und die Baulinie sind dem beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen. Die
Zusatzbestimmungen sind fir die im beiliegenden Rechtsplan abgegrenzten Baublécke gem.
der Tabelle Bebauungsbestimmungen (Baublocke) in Anlage A festgelegt.

(2) Die Bebauungsweise sowie Zusatzbestimmungen sind fur die im beiliegenden Rechtsplan
abgegrenzten Baubldcke gem. der Tabelle Bebauungsbestimmungen (Baubldcke) in Anlage A

festgelegt.

(3) Im Falle der halboffenen Bebauung ist an jene seitliche Grundgrenze anzubauen, an die
bereits in der Umgebung vorrangig angebaut wurde.
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Im Gebietstype E gem. beiliegendem Rechtsplan ist die Errichtung von Anlagen in
Reihenhauscharakteristik nicht zuldssig. Eine Reihenhauscharakteristik ist gegeben, wenn
ein Bauvorhaben mehr als zwei in fortlaufender Reihe aneinandergebaute Hauptgebdude
aufweist oder nach aullen als Anlage mit mehr als zwei aneinandergebauten Hauptgebduden
erscheint.

Ausgenommen von dieser Festlegung ist der Baublock E7 gem. beiliegendem Rechtsplan.

Bautenin derseitlichen und hinteren Abstandsfldche sind gem.§ 5 Abs. 2 Bgld. Baugesetz 1997
i.d.gF. bis zu einer AuRenwandhohe von max. 3,0 m und einem daran anschliefenden Dach
mit einer Neigung bis max. 45° zuldssig. Dieses Dach darf giebelseitig geschlossen werden
(gem. Skizze 1in Anlage A).

In den Gebietstypen A und B gem. beiliegendem Rechtsplan sowie in den Baublécken D2, D3,
D4, D5 und D8 gem. beiliegendem Rechtsplan sind Hauptgebdude zur Gdnze mit 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 davon 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
ErschlieBung des dahinter liegenden, bebaubaren Teil des Bauplatzes dient. Bei diesen muss
die zwingende Baulinie nicht eingehalten werden.

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 vorderen zwingenden Baulinie oder der

vorderen Baulinie und der Stralenfluchtlinie, ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Ausgenommen davon sind

- Einfriedungen gem. §41 Bgld. Bauverordnung 2008 idgF, sofern in den
Zusatzbestimmungen in der Tabelle Bebauungsbestimmungen (Baubldcke) in Anlage A
nichts anderes festgelegt ist,

- Einfriedungen gem. Zusatzbestimmungen in der Tabelle Bebauungsbestimmungen
(Baubltcke) in Anlage A,

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

- (Uberdachte Stellpldtze, diese durfen eine Gesamthdhe von max. 3,0 m nicht Gberschreiten
und sind mit max. 10° geneigtem Dach auszufihren.
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Die max. Bebauungsdichte, diese entspricht der max. baulichen Ausnutzung des Bauplatzes
in %, bezieht sich auf den als Bauland gewidmeten Teil des Bauplatzes und wird gem. § 2
Abs.12 Bgld. Baugesetz 1997 id.g.F. berechnet, wird fir die im beiliegenden Rechtsplan
abgegrenzten Gebietstypen wie folgt festgelegt:

- Gebietstyp A: max. 60 %
- Gebietstyp B: max. 60 %
- Gebietstyp C max. 50 %
- Gebietstyp D max. 50 %
- Gebietstyp E: max. 40 %
- Gebietstyp F: max. 50 %
- Gebietstyp G: max. 60 %
- Gebietstyp H: max. 70 %

In den Gebietstypen A, B, G und H gem. beiliegendem Rechtsplan sind mind. 20 % und in den
Gebietstypen C, D, E und F gem. beiliegendem Rechtsplan mind. 25 % des Bauplatzes als
sickerfahige unversiegelte Griin- und Freifldche zu belassen.

In Ausnahmefdllen ist unter besonderer Berticksichtigung der Kriterien deutlich geringere
Bauplatzgrofle im Vergleich zu den Bauplatzgréfen in der Umgebung, Beriicksichtigung von
Grin-und Freiflachen, Art und Weise der Nutzungen (gewerbliche oder sonstige betriebliche
sowie offentliche Nutzung) eine Erhohung der in dieser Verordnung festgelegten max.
baulichen Ausnutzung des Bauplatzesin % sowie eine Verringerung des in dieser Verordnung
festgelegten Mindestanteils der sickerfdhigen unversiegelten Fldche am Bauplatz in %
zuldssig, wobei eines dieser oder mehrere Kriterien erfillt sein mussen.

§ 3 BauplatzgroBen, Zahl der darauf zuldssigen Wohneinheiten

Die Mindestbauplatzgrofe ist gem. Tabelle 1in Anlage A festgelegt.

Ausgenommen von der Mindestbauplatzgrole sind

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

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

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

Ausgenommen sind bei Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits bestehende Baupldtze mit
einer Flache kleiner als soom? in den Gebietstypen A, B, C und D gem. beiliegendem
Rechtsplan sowie kleiner als 700 m? im Gebietstyp E gem. beiliegendem Rechtsplan, auf
diesen sind ebenfalls max. 2 WE je Bauplatz zuldssig.
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Die Festlegungen zur MindestbauplatzgroRe gem. Abs. 1 und zur Zahl der max. zuldssigen
Wohneinheiten je Bauplatz gem. Abs.2 gelten auch fiur Nutzungseinheiten, das ist ein
selbstdndig nutzbarer Teil eines Bauplatzes, bestehend aus Gebdude inkl. sonstigen Bauten
sowie Frei-und Gartenfldchen.

§ 4 GeschoRanzahl, Gebdudehohe, Firsthéhe

Zuldssigist die Errichtung von unterkellerten oder nicht unterkellerten Gebduden.

Die max. Gebdudehodhe und die max. Firsthdhe fur Hauptgebdude, die max. GeschoRanzahl
sowie Zusatzbestimmungen sind fur die im beiliegenden Rechtsplan abgegrenzten
Baublocke gem. der Tabelle Bebauungsbestimmungen (Baublocke) in Anlage A festgelegt.

Die Gebdudehdhe ist vom angrenzenden Gehsteigniveau verglichen, im Fall eines nicht
vorhandenen Gehsteigs von der angrenzen Straenoberkante, bis zur Schnittlinie der
jeweiligen Gebdudefront mit der Dachhaut, die auf der AuRenwand aufliegt, zu bemessen.

Abgesehen davon ist im Baublock C1 gem. beiliegendem Rechtsplan die Bemessung der
Gebdudehodhe auch gem. §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 Aulenwand aufliegt, zuldssig.

In den Gebietstypen A, Bund C gem. beiliegendem Rechtsplan und in den Baublécken D2 und
D8 gem. beiliegendem Rechtsplan gem. beiliegendem Rechtsplan sind ab 15 m hinter der
Stralenfluchtlinie im Bereich der seitlichen Grundstlcksgrenze samtliche Gebdudeteile Uber
4,8 m Hohe zurtckzuversetzen oder abzuwalmen, sodass ein Lichteinfallswinkel von 45°
gemessen an der seitlichen Grundstiicksgrenze, eingehalten wird. Diese Hohe wird vom
bestehenden Geldnde an der seitlichen Grundsticksgrenze bemessen (gem. Skizze2 in
Anlage A).

Ausgenommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundsticksgrenze orientierte
AuRenwandflachen bis zu einer Flache von in Summe max. 15 m? Diese diirfen je Abschnitt
von 40 m den oben festgelegten duleren Rahmen Uberschreiten.

Im Gebietstyp E gem. beiliegendem Rechtsplan und in den Baublocken D1, D3, D4, D5, D6, D7
und Hs4 gem. beiliegendem Rechtsplan sind im Bereich der seitlichen Grundsticksgrenze
samtliche Gebdudeteile ber 4,8 m Hohe zurickzuversetzen oder abzuwalmen, sodass ein
Lichteinfallswinkel von 45°, gemessen an der seitlichen Grundsticksgrenze, eingehalten wird.
Diese Hohe wird vom bestehenden Geldnde an der seitlichen Grundsticksgrenze bemessen
(gem. Skizze 2in Anlage A).

Ausgenommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundsticksgrenze orientierte
AuRenwandflachen bis zu einer Flache von in Summe max. 15 m?. Diese dirfen den oben
festgelegten dulleren Rahmen tberschreiten.
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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.

In den Gebietstypen A, B, C, D und E gem. beiliegendem Rechtsplan sowie in den Baubldcken
H1, H2 und H3 gem. beiliegendem Rechtsplan dirfen Gebdude nur mit max. zwei Gescholien
aus dem Geldnde ragen (gem. Skizze 3 in Anlage A).

Die Firsthohe wird in sinngemdRer Anwendung des Abs. 3 ermittelt.

§ 5 Nebengebdude, Stellplidtze

Mit Ausnahme der Gebietstypen A, B und C gem. beiliegendem Rechtsplan ist im Bereich
zwischen der hinteren Baulinie und der hinteren Bauplatzgrenze, im Fall mehrerer hinterer
Baulinien auf dem Bauplatz im Bereich zwischen den hinteren Baulinien, die Errichtung von
Nebengebduden zuldssig.

Unabhdngig von den Bestimmungen gem. Tabelle Bebauungsbestimmungen (Baubldcke) in
Anlage Aist in den Gebietstypen E und F gem. beiliegendem Rechtsplan die Errichtung von
Nebengebduden bis zu einer Gebdudehthe von max. 4,0 m und einer Firsthohe von max. 6,0 m
zuldssig, wobei in den seitlichen und hinteren Abstandsfldchen die Bestimmungen gem. § 2
Abs. 5 dieser Verordnung einzuhalten sind.

In den Gebietstypen A B, C, D, E und F gem. beiliegendem Rechtsplan sind je Wohneinheit
mind. zwei Stellpldtze mit einer Grolke von jeweils mind. 2,5 x 50 m auf dem Bauplatz
herzustellen.

In den Gebietstypen A, B und C gem. beiliegendem Rechtsplan und in den Baublécken D2, D3,
D4, D5, D8 und D9 gem. beiliegendem Rechtsplan sind in Ausnahmefdllen unter
Berticksichtigung der Kriterien deutlich geringere Bauplatzgrole im Vergleich zu den
BauplatzgroRen in der Umgebung oder Wohneinheiten kleiner 70 m? Abweichungen von
dieser Festlegung zuldssig.

Im Gebietstyp E gem. beiliegendem Rechtsplan und in den Baublocken D1 und Dy gem.
beiliegendem Rechtsplan ist mind. ein Stellplatz uneingefriedet zum 6ffentlichen Gut oder
zur offentlich nutzbaren inneren Erschliefungsstrale herzustellen.

§ 6 Allgemeine Bestimmungen iiber die duBere Gestaltung der Gebdude

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind fur die im beiliegenden Rechtsplan
abgegrenzten Baubldcke gem. der Tabelle Bebauungsbestimmungen (Baubldcke) in Anlage A
festgelegt.
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Unbeschadet der Bestimmung tber die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen in der

Tabelle Bebauungsbestimmungen (Baubltcke) in Anlage A konnen

- injenen Bereichen, in denen Sattel- oder Walmddcher festgelegt sind, auch Flachddcher,
als begehbare Terrasse ausgebildet, errichtet werden, wenn diese von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus nichteinsehbar sind, wobeidie Bestimmungen gem. Abs. 7 einzuhalten
sind und

- Nebengebdude mit Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachddchern mit einer Neigung von 0° - 45°
errichtet werden.

Die Gesamtldnge von Gaupen, Loggien und Erkern darf 35% der an der Traufe gemessenen
Gebdudeldnge nicht Uberschreiten. Diese sind mind. 1,5 m vom seitlichen Dachrand oder
mind. 1,5 m von der seitlichen Grundsticksgrenze abzuricken.

Gaupen sind in die Dachfldche zu integrieren, womit diese auf der Dachfldache derart
anzuordnen sind, dass die Vorderfront der Gaupen horizontal gemessen mind. 0,3 m hinter
der Gebdudefront abgerickt liegt.

Als Dachdeckungsmaterial sind sdamtliche Materialien in roten, braunen, grauen und
dunkelgrauen Farben zuldssig. Glanzende Materialien und grelle Farben sind nicht zuldssig.
Die Ausbildung von begrinten Ddchern ist zuldssig.

Die Gebdude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen und dirfen das Ortsbild nicht
beeintrdchtigen. Fir die Farbgebung der Gebdude sind weifs und natirliche, gedeckte, nicht
grelle Farben zuldssig. Holzverschalungen sind zuldssig, diese dirfen jedoch keine alpine
Charakteristik (Rundholzer) aufweisen.

Terrassen und Balkone sind mind. 2,0 m von der seitlichen Grundgrenze abzurtcken oder mit
einem parallel zur seitlichen Grundstlcksgrenze angeordneten Sichtschutz in der Hohe von
1,8 bis 2,0m auszufihren. Die Errichtung von Terrassen auf dem letzten tatsdchlich
errichteten Geschold sowie von strallenseitigen Terrassen und Balkonen in den Gebietstypen
A, Bund Cgem. beiliegendem Rechtsplan und von Terrassen auf Teilen von Hauptgebduden in
der seitlichen Abstandsflache im Baublock E7 gem. beiliegendem Rechtsplan ist nicht
zuldssig.

Die Anbringung von Reklamen auf Ddchern und Hduserwdnden ist untersagt oder nur dann
zuldssig, wenn diese in 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 der Dach- oder
Wandfldchen aufliegend anzuordnen oder in die Dach- oder Wandfldchen einzufiigen. Im
Falle von Ddchern mit Neigungen bis 25° durfen aufgestdnderte Solar- und
Photovoltaikanlagen errichtet werden. Diese durfen die Dachfldche oder Attikahdhe um max.
0,8 m Uberragen und sind vom Dachrand bzw. von der Attikaaullenseite mindestens 1,0 m
einzurtcken.

(10) Die Errichtung von Kleinwindanlagen ist nicht zuldssig.
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(11) Rampen durfen strallenseitig nur bis zu einer Steigung von maximal 5 % errichtet werden.
(12) Bei Bauwerken, welche auf Basis des Denkmalschutzgesetzes (DMSG) id.gF. unter
Denkmalschutz gestellt wurden, sind unter Berlcksichtigung der Vorgaben eines

vorliegenden Bescheides des Bundesdenkmalamtes (BDA) Abweichungen von den
Bestimmungen dieser Verordnung zuldssig.

§ 7 Geldndeveranderungen

Das naturliche Gelande und sein Hohenverlauf sind weitgehend zu erhalten. Eine Anschittung des
GeldndesistbeiVorliegen einer baubehdordlichen Bewilligung bis max. 1,0 m tber dem natirlichen
gewachsenen Geldnde zuldssig.

§ 8 Aufhebung Bebauungsrichtlinien

Mit Erlassung des Bebauungsplanes ,Ortsgebiet” treten gemdll § 50 Abs. 5 in Verbindung mit § 49
Bgld. Raumplanungsgesetz 2019, LGBINr. 49/2019, in der geltenden Fassung, die
Bebauungsrichtlinien ,Gesamtes Ortsgebiet” in der Fassung der 4 Anderung (Verordnung des
Gemeinderats vom 27.05.2014, Genehmigung durch die Burgenldndische Landesregierung vom
25.09.2014, Zahl: LAD/RQ.3474-10002-2-2014) auller Kraft.

§ 9 Inkrafttreten

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

FlUr den Gemeinderat:

Die Burgermeister

Diese Verordnung wurde mit Bescheid der Burgenldndischen Landesregierung vom ............... ,
Zahl: ,genehmigt.
Verlautbart im Landesamtsblatt fiir das Burgenland vom ... L) Stick, Nr.

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

auf die BauplatzgroRe (BPLGR)

- Sondergebiete
(die restlichen Baubldcke
des Gebietstyps H sind
ausgenommen)

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

Innerer Ortskern
Gebietstyp B -

Au@eferOrtskern bis kleiner als 500 m? max. 1 WE,
Gebietstyp C - 250 m? ab 500 m? max. 2 WE und
Hintausbereich je weiteren 250 m?* max. eine zusdtzliche WE
Gebietstyp D -

Unterschiedliche

Bebauungsstrukturen,

Ubergangsbereiche
Gebietstyp E - bis kleiner als 700 m? max. 1 WE,

Offenes bzw. aufgelockertes ' ~abyoom*max.2WEund

Einfamilienhausgebiet je weiteren 350 m? max. eine zusatzliche WE;

) furdie Ermittlung der max. zuldssigen WE sind

Baublocke H1, H2 & H3 s Verbindungsstreifen, welche ausgehend von der

Innerhalb des Gebietstyps H 350m

Stralenfluchtlinie zur Erschliefung des Bauplatzes dienen,
und

ab 3 WE innere ErschlieRungswege zu den Stellpldtzen gem.
Festlegungin der Verordnung sowie sonstige innere
ErschlieBungswege ab einer Breitevon 1,5 m

abzuziehen.
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Skizze 1
Giebelstindig geschlossene Ddcher in der seitlichen und hinteren Abstandsflache

darf giebelseitig ’
geschlossen werden ’

max. 45° ——

max.3m—_ | ,

seitliche Grundstiicksgrenze

Skizze 2
Zuriicksetzen/Abwalmen von Gebdudeteilen liber der definierten max. Hohe an der seitlichen
Grundstiicksgrenze (Lichtraumprofil)

Darstellung des dulReren Rahmens: Beispiel Pult- oder Flachdach an der seitlichen
Grundstucksgrenze (im  Fall der halboffenen
Bebauung):
45 45°
/,/ ’/,/
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Skizze 3

Talseitig max. zuldssige GeschoRe (am Beispiel von zwei GeschoRen)
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