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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadtgemeinde Neusiedl am See vom 26.05.2026, Zahl: A/1000/2026,
mit der ein Teilbebauungsplan fiir das Planungsgebiet ,Stadtkern™ erlassen wird.

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

§ 1 Geltungsbereich

Der Teilbebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung flir das Gebiet ,Stadtkern", KG
Neusiedl am See, fest. Die detaillierte Abgrenzung des Planungsgebietes ist aus dem
beiliegenden Teilbebauungsplan Plan Nr. 20131-03 (in weiterer Folge als Rechtsplan
bezeichnet, Planverfasser: A IR Planung GmbH, 11.05.2026), welcher einen integrierenden
Bestandteil dieser Verordnung bildet, ersichtlich.

§ 2 StraBenfluchtlinien, Bebauungsweisen, Baulinien, Bebauungsdichte

(1) Die StraBenfluchtlinie, die Bebauungsweise und die Baulinien sowie Zusatzbestimmungen
sind dem Rechtsplan zu entnehmen. Unabhdngig von den im Rechtsplan festgelegten
Bebauungsweisen sind hofseitig samtliche Bebauungsweisen zulassig.

(2) Im Falle der halboffenen Bebauung ist an jene seitliche Grundstlicksgrenze anzubauen,
an die bereits in der Umgebung vorrangig angebaut wurde.

(3) Die max. oberirdische bauliche Ausnutzung der Baupldtze (diese bezieht sich auf den als
Bauland gewidmeten Teil des Bauplatzes und wird gem. § 2 Abs. 12 des Bgld. Baugesetz
1997 i.d.g.F. berechnet) ist dem Rechtsplan zu entnehmen.

(4) Die max. unterirdische bauliche Ausnutzung der Bauplatze ist mit max. 80% des
Bauplatzes festgelegt. Ausgenommen davon sind die Baublocke 1, 2, 7, 9, 11 und 12, hier
ist eine max. unterirdische bauliche Ausnutzung des Bauplatzes von 100% zulassig.

(5) Im Falle von Baupldtzen, die in zwei oder mehreren Baublocken liegen, ist die max.
Bebauungsdichte fiir die in den jeweiligen Baublécken liegenden Teil des Bauplatzes
einzuhalten.

Zudem sind folgende Ausnahmen zuldssig:

- bei unterschiedlichen Festlegungen der max. Bebauungsdichten ist das Heranziehen
der geringeren max. Bebauungsdichte auf die gesamte Bauplatzflache zulassig.

- bei gleichen Festlegungen der max. Bebauungsdichten ist das Heranziehen dieser auf
die gesamte Bauplatzflache zulassig.



(6) Der Bereich zwischen der vorderen Baulinie und der StraBenfluchtlinie ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Ausgenommen davon sind die mit ,Z.BL" gekennzeichneten Zonen
gemaf beiliegendem Rechtsplan. Hier sind folgende Bauten zuldssig:

untergeordneter Bauteile gem. §5 Abs. 4 Bgld. Baugesetz 1997 i.dg.F.,

Uberdachte Stellplatze, allseits umschlossenen Uberdachte Stellpldtze sowie
Nebengebaude bis zu einer Gesamthohe von max. 3,0 m und einer Breite von max.
6,5 m und einer bebauten Flache von insgesamt max. 50 m?,

Einfriedungen gem. § 41 Bgld. Bauverordnung 2008 i.d.g.F.

sowie Mauern oder sonstigen geschlossenen Einfriedungen bis zu einer Hoéhe von 2m

Fallen StraBenfluchtlinie und Baulinie zusammen, ist § 5 Abs. 4 und 5 Bgld. Baugesetz 1997
i.d.g.F zu beachten.

(7) Hauptgebaude sind im Gebietstyp A gemaB beiliegendem Rechtsplan zur Ganze und im
Gebietstyp C gemal3 beiliegendem Rechtsplan mit mind. zwei Drittel der Gebaudefront an die
zwingende vordere Baulinie anzubauen.

§ 3 MindestbauplatzgroBen, Wohneinheiten

(1) Im Gebietstyp A und C haben Bauplatze eine Mindestgrofe von 300 m? aufzuweisen.
Ausgenommen davon sind
bei Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes bereits bestehende Bauplatze mit
einer Flache kleiner 300 m2 sowie
Bauplétze, die durch geringfiigige Grenzberichtigungen kleiner als die oben genannte
MindestbauplatzgréBe bleiben oder unter die oben genannte MindestbauplatzgréBe fallen.

(2) Im Gebietstyp A gemaB beiliegendem Rechtsplan ist auf Bauplatzen mit einer GréBe bis kleiner
300 m2 die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten zulassig. Auf Bauplatzen mit einer GroBe
ab 300 m2 ist je 120 m2 max. eine Wohneinheit zuldssig, wobei bei der Berechnung
mathematisch auf Ganzzahl zu runden ist (kleiner 0,5 rundet ab, groBer gleich 0,5 rundet

auf).

(3) Im Gebietstyp C gemal beiliegendem Rechtsplan ist auf Bauplatzen mit einer GroBe bis kleiner
375 m2 die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Auf Bauplatzen mit einer GroBe
ab 375 m2 ist je 150 m2 max. eine Wohneinheit zuldssig, wobei bei der Berechnung
mathematisch auf Ganzzahl zu runden ist (kleiner 0,5 rundet ab, groBer gleich 0,5 rundet

auf).

(4) In Ausnahmefallen ist unter Berlicksichtigung der Kriterien

Errichtung von unterirdischen Stellplatzen (mind. 75% der notwendigen
Stellplatzanzahl)

offentliche Durchwegung und Durchgriinung oder

besonderer Beitrag flir das Ortsbild (Nachnutzung von Bestandsstrukturen, Erhaltung
von Proportionen von Bestandsstrukturen)



abweichend von den obigen Festlegungen folgende Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten
zulassig:

Bei Erflillung von zumindest einem Kriterium ist in Gebietstyp A gemaB beiliegendem
Rechtsplan auf Bauplatzen mit einer GroBe bis kleiner 200 m? die Errichtung von max. 2
Wohneinheiten zuldssig. Auf Baupldtzen mit einer GroBe ab 200 m? ist je 80 m? max. eine
Wohneinheit zuldssig, wobei bei der Berechnung mathematisch auf Ganzzahl zu runden ist
(kleiner 0,5 rundet ab, groBer gleich 0,5 rundet auf).

Bei Erfiillung von zumindest einem Kriterium ist in Gebietstyp C gemaB beiliegendem
Rechtsplan auf Bauplédtzen mit einer GroBe bis kleiner 250 m2 die Errichtung von max. 2
Wohneinheiten zuldssig. Auf Bauplatzen mit einer GroBe ab 250 m? ist je 100 m2 max. eine
Wohneinheit zuldssig, wobei bei der Berechnung mathematisch auf Ganzzahl zu runden ist
(kleiner 0,5 rundet ab, groBer gleich 0,5 rundet auf).

§ 4 GeschoBanzahl, Gebdaudehdhe, Firsthohe

(1) Zuldssig ist die Errichtung von unterkellerten und nicht unterkellerten Gebauden.

(2) Die zulassige GeschoB3anzahl sowie Zusatzbestimmungen sind dem Rechtsplan zu
entnehmen.

(3) Die zulassigen max. Gebdudehdhen fiir Hauptgebaude sowie Zusatzbestimmungen sind
dem Rechtsplan zu entnehmen. Diese sind in den im Rechtsplan unter ,,Ausgangshiveau
Hoéhenbemessung®™ mit ,von Gelande" gekennzeichneten Bereichen gem. § 2 Abs. 11
Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. vom verglichenen gewachsenen Geldnde und in den im
Rechtsplan mit ,von StraBe® gekennzeichneten Bereichen vom angrenzenden
Gehsteigniveau, im Falle eines nicht vorhandenen Gehsteiges von der angrenzenden
StraBe, aus zu messen.

Dies ist im Fall der im Rechtsplan unter ,Ausgangsniveau Hohenbemessung" mit ,von
oberer StraBe®, ,von unterer StraBe" und ,Gebadude an StraBenfluchtlinie von StraBe,
dahinter von Gelénde" gekennzeichneten Bereichen sinngemal3 anzuwenden.

(4) Die zuldssigen max. Firsthéhen fiir Hauptgebaude sind dem Rechtsplan zu entnehmen.
Diese sind in den im Rechtsplan unter ,Ausgangsniveau Hohenbemessung™ mit ,von
Gelande" gekennzeichneten Bereichen vom verglichenen gewachsenen Geléande und in
den im Rechtsplan mit ,von StraBe® gekennzeichneten Bereichen vom angrenzenden
Gehsteigniveau, im Falle eines nicht vorhandenen Gehsteiges von der angrenzenden
StraBBe, aus zu messen

Dies ist im Fall der im Rechtsplan unter , Ausgangsniveau Hohenbemessung" mit ,von
oberer StraBe“, ,von unterer StraBe™ und ,Gebdude an StraBenfluchtlinie von Strafe,
dahinter vom Gelande" gekennzeichneten Bereichen sinngemaB anzuwenden.

(5) Die zulassigen Gebaude- und Firsthohen gelten auch fiir Nebengebaude.

§ 5 Allgemeine Bestimmungen liber die duBere Gestaltung der Gebdude, besondere
Bestimmungen



(1) Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen, Zusatzbestimmungen sowie die Zone
“Errichtung von Flachdachern bis zu einem AusmaB von max. 50% der Dachfléchen gestattet™
sind dem Rechtsplan zu entnehmen.

(2) Bei Gebduden an der Oberen und Unteren HauptstraBe sowie am Hauptplatz mit zwei
oberirdischen VollgeschoBen und einem oder zwei DachgeschoBen sind straBenseitig im
Bereich der DachgeschoBe (ber dem zweiten Vollgescho fiir den Zweck von
Gebaudedffnungen ausschlieBlich Dachflachenfenster zuldssig. Loggien dirfen gemaB § 5
Abs. 3 dieser Verordnung ausgebildet werden, eine Uberdachung sowie die Ausbildung eines
nicht (iberdachten Rankgeristes im Bereich der Loggia ist nicht zuldssig.

(3) In den Ubrigen Bereichen sowie bei Gebauden die nicht unter § 5 Abs. 2 dieser Verordnung
fallen, ist die Gesamtléngé von Gaupen und Loggien straBenseitig auf 30 % der an der Traufe
gemessenen Dachlénge begrenzt. Diese sind mindestens 0,5 m von der straBenseitigen
Gebdudefront und 0,8 m vom seitlichen Dachrand abzuriicken. Die Breite der einzelnen
Gaupen und Loggien ist auf max. 3,0 m beschrankt, der Abstand zwischen einzelnen Gaupen
und Loggien hat mind. 1,5 m aufzuweisen.

(4) Als Dachdeckungsmaterial sind samtliche Materialien in erdigen oder grauen Farbgebungen
zulassig. Glanzende Materialien oder grelle Farben sind nicht zuldssig. Die Ausbildung von
begriinten Dachern ist im Bereich ab 15 m hinter der StraBenfluchtlinie zuldssig.

Die Errichtung von blendfreien Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Diese sind
ausschlieBlich auf Dachflachen aufliegend anzuordnen oder in diese zu integrieren. Im Falle
von Dachern mit Neigungen bis 25° ist die Errichtung aufgestdnderter Solar- und
Photovoltaikanlagen hofseitig zuldssig. Ein Uberragen der Dachfliche oder Attikahdhe um
max. 0,8 m ist zuléssig, die Anlagen sind vom Dachrand oder der AttikaauBenseite mindestens
1,0 m einzuriicken.

(5) Die Gebaude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen, eine negative Beeintrdchtigung
des Orts- und Landschaftsbildes ist nicht zulassig. Fir die Farbgebung der Gebaude sind Weif
und natlrliche, gedeckte, helle Farben zuldssig.

(6) Terrassen und Balkonen sind mind. 2,0 m von der seitlichen Grundstlicksgrenze abzuriicken
oder mit einem parallel zur seitlichen Grundstlicksgrenze angeordneten Sichtschutz in der
Hoéhe von 1,8 bis 2,0 m auszuflihren,

Ausgenommen davon sind Terrassen und Balkone im Bereich der im beiliegenden
Rechtsplan mit ,+" oder ,++" bezeichneten DachgeschofBe. Diese sind mind. 2,0 m von
der seitlichen Grundgrenze abzurlicken.

Die Errichtung von Terrassen Uber den zuldssigen GeschoBen gem. Rechtsplan sowie (iber
dem letzten tatsdchlich errichteten GeschoB ist nicht zuldssig.



(7) Die Anbringung von Reklamen auf Dachern und Hauserwanden ist untersagt oder nur
dann zulassig, wenn diese in unmittelbarem Zusammenhang mit der Nutzung des
Gebaudes stehen und von dieser Anordnung keine negativen Wirkungen auf das Ortsbild
ausgehen.

(8) Bei Bauwerken, welche auf Basis des Denkmalschutzgesetzes (DMSG) i.d.g.F. unter
Denkmalschutz gestellt wurden, sind unter Berlicksichtigung der Vorgaben eines
vorliegenden Bescheides des Bundesdenkmalamtes (BDA) Abweichungen von den
Bestimmungen dieser Verordnung zul&ssig.

§ 6 Griinflachen, Freiflachen

Ein Mindestanteil an unversiegelter, sickerfahiger Griin- und Freiflache von min. 20% der
Bauplatzflache ist zu belassen, wobei Stellplatze nicht als unversiegelte, sickerfahige Griin-
und Freiflache angerechnet werden. Diese Griin- und Freiflache ist gértnerisch
auszugestalten und zu bepflanzen, naturnah zu erhalten oder auszubilden. Ausgenommen
davon sind die Baublocke 1, 2, 7, 9, 11 und 12 gemaB beiliegendem Rechtsplan, hier ist die
Ausbildung einer unversiegelten, sickerfahigen Griin- und Freiflache nicht notwendig.

§ 7 Inkrafttreten

Fur den Gememde
/ JL

Burgerm_elstgtlfn LAbg. Elisabeth Bohm

Die Genehmigung der Landesregierung gilt mit /5052024 ............ gemal § 48a Abs. 2
Burgenlandisches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, i.d.g.F., als erteilt.

Dies ist im Landesamtsblatt flir das Burgenland vomz}/vsbl(, 5. Stiick, Nr. 3..4;8,
verlautbart.
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