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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadtgemeinde Neusiedl am See vom 24.09.2025 (Beschluss), Zahl:
P/0011/2022-B-2025, mit welcher ein Teilbebauungsplan fiir das Gebiet ,Ried Untere S&tz-
Obere Satz" erlassen wird:

Gemal § 48 Abs. 4 Burgenlandisches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, i.d.g.F.,
wird verordnet:

§ 1 — Ortlicher Geltungsbereich

Der Teilbebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung flir das Gebiet ,Ried Untere Satz-
Obere Satz", KG Neusiedl am See, fest. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus dem
beiliegenden Plan Nr. 2326-01 vom 24.09.2025, Planverfasser RAUMBILD — Ingenieurbiiro fiir
Raumplanung e.U. (in der Folge als Rechtsplan bezeichnet) ersichtlich. Der Rechtsplan bildet
einen integrierenden Bestandteil der ggst. Verordnung.

§ 2 — Bau- und StraBBenfluchtlinien

(1) Die StraBenfluchtlinien, das sind die Grenzlinien zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen oder
sonstigen ErschlieBungsstraBen und -wegen und den Ubrigen Grundstlicken, sind dem
beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen.

(2) Die Baulinien, das sind die Grenzlinien innerhalb derer Geb&ude errichtet werden dirfen,
sind dem beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen. An zwingende Baulinien ist anzubauen.

(3) Fallen StraBenfluchtlinie und Baulinie zusammen, dirfen Bauteile gemaB § 5 Abs. 4 iVm
Abs. 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. Uber die Baulinie vorspringen.

(4) Das Unterschreiten der Abstande zu den Grundstlicksgrenzen sowie das Vorspringen Uber
Baulinien zur Anbringung einer nachtraglichen Warmedammung gemaB3 § 5 Abs. 6 Bgld.
Baugesetz 1997 i.d.g.F. ist zuldssig, sofern das AusmaB der Uberschreitung bzw. des
Vorspringens max. 20 cm betragt.

(5)Die Errichtung von Nebengebduden gem. § 5 Abs. 2 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F ist
auBerhalb von festgelegten Baulinien in den seitlichen und hinteren Abstandsflachen bis zu
einer Flache in Summe von max. 30 m? zulassig, sofern besondere Festlegungen gemal dem
vorliegenden Teilbebauungsplan dem nicht entgegenstehen.

(6) Der Bereich zwischen der vorderen Baulinie und der StraBenfluchtlinie ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Ausgenommen davon sind:

1. Einfriedungen gem. § 11 der ggst. Verordnung



2. Geléandeveranderungen, Steinschlichtungen und Stlitzmauern gemal § 12 der ggst.
Verordnung

3. untergeordnete Bauteile gemaB § 5 Abs. 4 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F.

4. Uberdachte Stellplatze ohne seitliche Wande bzw. sonstige UmschlieBungsbauteile,
welche

a. mind. 1,5 m von der StraBenfluchtlinie abzurlicken sind,

b. Dacher mit einer Dachneigung von max. 5° aufweisen und

c. zur Stralle eine Breite von max. 6,5 m sowie eine Gesamthéhe (Firsthdhe) von max.

3,0 m nicht Gberschreiten.

5. Besondere Festlegungen gem. § 2 Abs. 7 der ggst. Verordnung.

(7)Besondere Festlegungen zu Bau- und StraBenfluchtlinien sind im beiliegenden Rechtsplan
mit der Plansignatur ,L.."” gekennzeichnet.

LOT...

LO2...

Bereich eines Bauplatzes, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.
Ausgenommen davon sind:
a) Einfriedungen gem. § 11 der ggst. Verordnung

b) Geldandeveranderungen, Steinschlichtungen und Stltzmauern gemal3 § 12 der
ggst. Verordnung

Als Ausnahme ist ein Abriicken von der Anbaupflicht an die StraBenfluchtlinie fir

Hauptgebaude bis zu 6 m, gemessen ab der StraBenfluchtlinie, auf Eigengrund
zuldssig.

§ 3 ~ Bebauungsweisen

(1) Die zuldssigen Bebauungsweisen sind dem beiliegendem Rechtsplan zu entnehmen.

(2)Besondere Festlegungen zur Bebauungsweise sind im beiliegenden Rechtsplan mit der
Plansignatur ,b..” gekennzeichnet.

b01...

b02...

Zuldssig ist wahlweise die offene, halboffene oder geschlossene Bebauungsweise.
Im Falle einer offenen und halboffenen Bebauung muss straBenseitig Gber die
gesamte Bauplatzbreite ein geschlossener Eindruck entstehen. Dieser kann auch
durch die Errichtung von Nebengebduden sowie Einfriedungen in der verlangerten
Gebaudefront (Hauptgebdude) erreicht werden. Einfriedungen sind nicht
durchsichtig auszufiihren und missen eine Mindesthdhe von 2,0 m aufweisen,
dirfen jedoch eine max. Hohe von 3,0 m nicht Gberschreiten.

Zuldssig ist wahlweise die geschlossene oder halboffene Bebauungsweise. Im Falle
einer halboffenen Bebauung muss straBBenseitig liber die gesamte Bauplatzbreite
ein geschlossener Eindruck entstehen. Dieser kann auch durch die Errichtung von
Nebengebduden sowie Einfriedungen in der verldngerten Gebaudefront
(Hauptgebaude) erreicht werden. Einfriedungen sind nicht durchsichtig



auszufiithren und missen eine Mindesthdhe von 2,0 m aufweisen, dirfen jedoch
eine max. Hohe von 3,0 m nicht Gberschreiten.

(3)Im Falle der halboffenen Bebauung sind im Bereich der seitlichen Grundsticksgrenzen
simtliche Gebiudeteile, die iber 4,5 m Héhe errichtet werden, zurlickzuversetzen oder
abzuwalmen, sodass ein Lichteinfallswinkel von 45°, gemessen an der seitlichen
Grundstiicksgrenze eingehalten wird. Dies legt den max. zulassigen duBeren baulichen
Rahmen entlang seitlicher Grundstlickgrenzen fest.

(4)Im Falle der Errichtung eines Gebdudes an der gemeinsamen seitlichen Grundstlicksgrenze
kann von der Bestimmung gem. §3 Abs.2 abgewichen werden, wenn auf dem
angrenzenden Grundstlick bereits ein Gebdude an der gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze besteht und sofern maBgebliche baupolizeilichen Interessen und
Nachbarrechte dadurch nicht verletzt werden.

§ 4 — GeschoBanzahl und Gebdudehdhen

(1) Die max. zulassige GeschoBanzahl legt die allgemein zuldssigen Geb&ude- und Firsthéhen
fir Hauptgeb&ude fest. Diese ist dem beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen.

(2) Die Einteilung der GeschoBanzahlen wird wie folgt festgelegt:

Gescholanzahl Beschreibung Max. Gebdudehohe Max. Firsthéhe

| Gebiude mit einem 45m 8,5m
GeschoB und optional
einem KellergeschoB (EG
und optional KG)

I+ Gebaude mit zwei 55m 95m
GeschoBen, davon eines
als Dachgeschof3, und
optional einem
Kellergeschol3 (EG, DG
und optional KG)

I Gebdude mit zwei 70m 85m
GeschoBen und optional
einem Kellergeschof3 (EG,
OG und optional KG)

(3) Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses muss mindestens 0,15 m und darf maximal
0,50 m liber dem angrenzenden StraBenniveau liegen.

(4)Das Gebsude darf an jeder Gebidudeseite (auch talseitig) nur mit maximal zwei
VollgeschoBen aus dem Gelande ragen.

(5) Die Gebdudehdhe ist gemaB §2 Abs. 11 Bgld. Baugesetz i.d.g.F. zu bemessen.



§ 5 -~ Dachform, Dachneigung und Firstrichtung

(1) Besondere Festlegungen zu Dachformen und -neigungen sind im beiliegenden Rechtsplan
mit der Plansignatur ,B.." gekennzeichnet.

Plansignatur | GeschoBanzahl Satteldach Pultdach Flachdach
Walmdach
BO1 Fur
[, I+ max. 35° Neigung | max. 25° Neigung Hauptgebaude
nur hofseitig bis

zu einer Neigung

Il max. 25° Neigung kleiner als 5°
zuldssig
B02
[, 1+ max. 35° Neigung | max. 25° Neigung Bis zu einer
Neigung kleiner

I max. 25° Neigung als 5°

(2) Fir Gebaude mit Pultdachern ist die firstseitige Gebdude- bzw. Fassadenhauptfront nicht
zum Strallenraum zu richten.

§ 6 — Allgemeine Bestimmungen iiber die duBere Gestaltung der Gebiude

(1) Die Gebdude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen und diirfen das Ortsbild nicht
wesentlich beeintrachtigen.

(2) Als Farbgebung der Dachdeckung zulissig sind die Farben Grau, Rot oder Braun, wobei auf
ein einheitliches Erscheinungsbild Bedacht zu nehmen ist. Die Verwendung greller Farben
oder Signalfarben ist nicht zuldssig. Eine Kiesschittung und Begriinung der Dacher sind
zuldssig.

(3)Bei der Farbgebung der Gebdude ist auf die Gesamterscheinung des StraBenraumes
Bedacht zu nehmen. Die Verwendung von weiBen Farbtdnen und natlirlichen, nicht
glénzenden, gedeckten, hellen Farbtonen ist zuldssig. Die Verwendung greller Farben ist
nicht zuldssig. Darliber hinaus ist auch eine ginzlich in dunkler Farbe gehaltene
Fassadengestaltung unzuldssig.

(4) Die Fassaden ddrfen nicht die Struktur von Holzblockgebduden aufweisen. Verschalungen
in Holzoptik sind zul&ssig.

(5)Die Gesamtlange der Gauben darf straBenseitig die Hélfte der an der Traufe gemessenen
Dachldnge nicht Uberschreiten.

(6) Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuléssig. Diese sind entweder auf
Dach- oder Wandflachen aufliegend anzubringen oder in diese zu integrieren. Im Falle von



Dachern mit Neigungen bis 25° dirfen aufgestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen
errichtet werden. Diese dirfen die Dachflache oder Attikahéhe um maximal 0,8 m {iberragen
und sind straBenseitig vom Dachrand bzw. von der AttikaauBenseite mindestens 1,0 m
einzurlicken.

§ 7 — Bauliche Ausnutzung der Baupldtze (Bebauungsdichte)

(1) Die maximale bauliche Ausnutzung der Bauplétze ist dem beiliegendem Rechtsplan zu
entnehmen.

(2) Eine unterirdische Bebauung ist deckungsgleich zur oberirdischen Bebauung zulassig. Im
Falle der unterirdischen Bebauung darf die im Rechtsplan angefiihrte max. bauliche
Ausnutzung der Bauplatze um maximal 5% Uberschritten werden.

§ 8 — Innerhalb des Baulandes gelegene Griin- und Freiflachen

(1)In jedem Fall sind mindestens 25% des Bauplatzes von jeder ober- und unterirdischen
Bebauung freizuhalten und dirfen dartiber hinaus auch nicht versiegelt werden.

(2)Vorgarten sind derart gértnerisch auszugestalten oder in ihrem Charakter als naturnahe
Flachen zu bewahren, als mind. die Héilfte dieser Flachen unversiegelt bleiben und eine
bodengebundene natlirliche Begriinung aufweisen muss.

§ 9 — AusmaB der Bauplitze, Zahl der Wohneinheiten

(1) Das AusmaB der Bauplatze betragt mindestens 400 m? Auf Bauplétzen bis 800 m? sind 2
Wohneinheiten zulassig. Fir Bauplatze tiber 800 m? ist fur die Ermittlung der max. darauf
zulassigen WE folgende Formel anzuwenden: BauplatzgréBe [in m?] / 400

(2) Bei der Berechnung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten ist mathematisch auf die
nachste Ganzzahl zu runden (kleiner als 0,5 wird abgerundet, ab 0,5 wird aufgerundet).

(3) Bauplatze miissen die in § 9 Abs. 1 festgelegten MindestgréBen aufweisen. Ausgenommen
davon sind
a. Bauplatze, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des vorliegenden Bebauungsplans
bereits bestehen und eine Flache von weniger als die festgelegte MindestgréBe haben,
sowie
b. Bauplatze, die aufgrund von Grenzberichtigungen kleiner als die festgelegte
MindestgroBe bleiben oder diese nunmehr unterschreiten.

Die jeweils festgelegte Zahl der zuléssigen Wohneinheiten gemaB § 9 Abs. 1 bleibt von
den oben genannten Ausnahmen unberthrt.



§ 10 - Zahl, Lage, Art und Gestaltung von Abstellanlagen

(1)Auf jedem Bauplatz sind auf Eigengrund mindestens 2 befestigte Stellplitze pro
Wohneinheit vorzusehen.

(2) Die Mindestabmessungen eines Stellplatzes betragen 2,50 m in der Breite und 5,00 m in der
Lange.

§ 11 - Einfriedungen, WerbemaBnahmen und sonstige MaBnahmen und Bauwerke

(1)In Bezug auf Einfriedungen kommen die Bestimmungen des § 41 Bgld. Bauverordnung 2008
i.d.g.F. zur Anwendung.

(2) Bei der Errichtung von Einfriedungen in Kombination mit Stiitzmauern darf die Gesamthdhe
die gemaB §41 der Bgld. Bauverordnung 2008 i.d.g.F. zuldssige maximale Hohe fiir
Einfriedungen nicht Gberschreiten. In diesem Fall ist die zuldssige Héhe der Einfriedung um
die Hoéhe der Stlitzmauer zu reduzieren. Erforderliche Absturzsicherungen ab einer
Absturzhthe von 60 cm bleiben hiervon unberiihrt und sind unter Berlicksichtigung der
geltenden bau- und sicherheitstechnischen Vorschriften zuldssig, diirfen jedoch nicht in
undurchsichtiger Ausflihrung errichtet werden.

(3)Liegen besondere Festlegungen zur Bebauungsweise gemaB § 3 der ggst. Verordnung vor,
sind die darin angefiihrten zulassigen Hohenangaben, Ausfiihrungsarten sowie die
Anordnung am Bauplatz fir Einfriedungen maBgeblich.

(4)Die Anbringung von Werbetafeln und Reklamen auf Déachern, Hauswinden und
Einfriedungen ist untersagt oder nur dann zuldssig, wenn diese in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Nutzung des Gebadudes stehen und von dieser Anordnung keine
negativen Wirkungen auf das Ortsbild ausgehen. ‘

§ 12 - Geléndeverdnderungen, Steinschlichtungen und Stiitzmauern

(1) Gelénde-/Niveauverdnderungen gegeniiber dem natdrlichen Gelénde sind in Abhangigkeit
von der Hangneigung grundsatzlich nur bis zu folgendem absolut notwendigem Ausmal
terrassenartig zuldssig:

1. Bis zu 15° Hangneigung: max. 1,0 m Héhe
2. GroBer als 15° Hangneigung: max. 1,5 m Hohe

(2) Die Hohe von Stiitzmauern entlang der Grundstlcksgrenzen wird auf 0,6 m begrenzt. Sofern
Sttzmauern mit folgenden Mindestabstanden von Grundstlicksgrenzen abgertickt werden,
sind diese gegeniiber dem natlrlichen Geldnde in Abhangigkeit von der Hangneigung
grundsatzlich nur bis zu folgendem absolut notwendigem AusmaB zulassig:

1. Bis zu 15° Hangneigung: max. 1,0 m Hohe mit einem Mindestabstand von 1,0 m



2. GroBer als 15° Hangneigung: max. 1,5 m Hohe mit einem Mindestabstand im Ausmal3
der Hohe der Stitzmauer

(3) Die restliche Hohe der Gelande- bzw. Niveauverdnderung ist bis zur Grundsticksgrenze
bzw. Stlitzmauer an- oder abzubdschen. Das maximale Steigungsverhaltnis der
Bdschungsneigung betragt 1:2, sofern das nattirliche Geldnde keine gréBere Neigung

aufweist.

(4) Zwischen Stlitzmauern innerhalb eines Bauplatzes ist ein Mindestabstand im Ausmal3 der
Hohe der angrenzenden hoheren Stiitzmauer einzuhalten.

(5) Zufahrtsrampen zu Stellplatzen in unterirdischen GeschoBen sind von den Festlegungen zu
Gelande-/Niveauveranderungen sowie Stlitzmauern ausgenommen.

(6) Grobsteinschlichtungen und Loffelsteine sind zur Errichtung von Stiitzmauern nicht zulassig.

§ 13 — Inkrafttreten

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

Fir den Gemeinderat:

s PO
( b Q Dow €

Bijrgermeisteriﬁ LAbg. Elisabeth B6hm

Burgenlandisches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, i.d.g.F,, als erteilt.

Dies ist im Landesamtsblatt flir das Burgenland vom ..........ccc....... | e eeienens Stick, Nr.
............. , verlautbart.

angeschlagen am: O .ol 202¢

abgenommen am: ...






