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1. AUSGANGSLAGE, PLANUNGSVORGABEN

1.1. AUSGANGSLAGE

Aufgabenstellung

Flir das Ortsgebiet liegen rechtskraftige Bebauungsrichtlinien aus dem Jahr 2021 vor. Diese
wurden zwischenzeitlich einmal gedndert. Aktueller Rechtsstand ist somit die 1. Anderung aus
dem Jahr 2024. Trotz des jungen Erstellungsdatums entsprechen diese Bebauungsrichtlinien nur
teilweise den aktuellen Erfordernissen und rechtlichen Gegebenheiten. Aus diesem Grund hat sich
die Gemeinde Loipersbach im Burgenland dazu entschlossen, diese Bestimmungen zu
berarbeiten.

Die bestehenden Festlegungen, als wesentliche Grundlage und Orientierungshilfe fur die
Neubearbeitung, werden an die aktuellen Anforderungen inkl. gesetzlichen Grundlagen
angepasst. Zudem sollen Festlegungen wie Mindestbauplatzgrofen und max. Anzahl an
Wohneinheiten pro Bauplatz getroffen werden. Aus diesem Grund soll anstatt
Bebauungsrichtlinien ein Bebauungsplan erstellt werden. Die bestehenden Bebauungsrichtlinien
wurden seitens der Gemeinde bereits aufgehoben.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erstreckt sich tber die als Bauland
gewidmeten Flachen in der Gemeinde Loipersbach.

Befristete Bausperre

In Zusammenhang mit der Erstellung des ggst. Bebauungsplanes wurde fiir jene Baulandfldchen,
welche im Geltungsbereich der ehemaligen Bebauungsrichtlinien ,Ortsgebiet” i.d.F.d. 1. And.
lagen, eine befristete Bausperre gem. § 52 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019 i.d.g.F. erlassen. Diese
dientdem Zweck, die Durchfithrung von Bauvorhaben, die den zukinftigen Zielen moglicherweise
entgegenstehen, so lange zu unterbinden, bis die Erstellung des ggst. Bebauungsplanes mit den
prazisierten Zielvorstellungen verordnet werden kann.

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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1.2. UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Rechtlicher Hintergrund - Bgld. Raumplanungsgesetz 2019

Gem. §46 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019 id.g.F. kann der Gemeinderat die Grundsatze der
Bebauung fir die im Bauland liegenden Grundflachen durch einen Bebauungsplan festlegen.

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

Zudem sind gegenseitige Beeintrachtigungen ,be/ der rdumlichen Verteilung der Gebdude und
Einrichtungen” nach Moglichkeit zu vermeiden und es ist auf ,die Erfordernisse der
Feuersicherheil, des Zivilschutzes, der Hygiene und auf ein ausreichendes Mak an Licht, Luft und
Sonne“Rucksicht zu nehmen.

Der Bebauungsplan hatinsbesondere folgende Festlegungen zu beinhalten:

- Stralenfluchtlinien, das sind die Grenzlinien zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen oder
sonstigen ErschlieBungsstrafen und -wegen und den ibrigen Grundstiicken,

- die Baulinien, das sind die flr jeden Bauplatz festzulegenden Grenzlinien, innerhalb derer
Gebaude errichtet werden durfen,

- die Bebauungsweisen, das heiRt die Anordnung der Gebaude zu den Grenzen des Bauplatzes

- die maximalen Gebdudehthen (GeschoRanzahl),

- allgemeine Bestimmungen (ber die duRere Gestaltung der Gebdude,

- die bauliche Ausnutzung der Bauplatze,

- die Lage und das prozentuelle AusmaR der innerhalb des Baulandes gelegenen Griinflachen
und unversiegelten Freiflachen fir Erholungs-und Spielzwecke sowie deren Ausgestaltung.

Im Bebauungsplan (Teilbebauungsplan) kann weiters festgelegt werden:

- derVerlaufund die Breite (Regelprofile) der Verkehrsflachen,

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

- dieminimale Gebdudehothen (GeschoRanzahl),

- die AusmaRe der Baupldtze einschlieBlich der Zahl der darauf zuldssigen Wohneinheiten,

- dieunterirdische bauliche Ausnutzung der Bauplatze,

- die Zahl, Lage und Ausgestaltung der Grundstiickseinfahrten,

- die Zahl, Lage, Art und Gestaltung von privaten Abstellanlagen,

- dieErrichtungund Gestaltung von Einfriedungen, WerbemaRnahmen und sonstigen, nicht mit
einem Haupt-oder Nebengebdude in Verbindung stehenden Maknahmen und Bauwerken,

- die Bestimmungen hinsichtlich Geldndeverdnderungen, Steinschlichtungen sowie
Stitzmauern,

- besondere Bestimmungen Uber Firstrichtung, Dachneigung und dgl,,

- die Lageder Versorgungsleitungen und der Kanalisationsanlagen.

BP ,Ortsgebiet” Gemeinde Loipersbach im Burgenland
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Landesentwicklungsprogramm Burgenland (LEP 2011)

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm (LEP 2011) haben Bebauungspldne bzw.
Teilbebauungsplane auf der Grundlage eines ortlichen Gestaltungskonzeptes zu basieren. ,Dabe/
sind, ausgehend von den Ergebnissen einer Bestandsanalyse, die prdgenden Elemente der
Siedlungs- und Baugestalt nach ihrer Bedeutung fiir das Ortsbild zu beurteilen und daraus Ziele
far die kiinftige Bebauung festzusetzen”(4.1.2.11.1.). Zudem sind auch weitere Vorgaben fir die
baulich gestalterische Ausfithrung im LEP enthalten.

Regionales Entwicklungsprogramm (REP)

Entwicklungsprogramme dienen als wesentliche Grundlage fir die Entwicklung von Gemeinden.
Im Regionalen Entwicklungsprogramm (REP) flir die Region ,Eisenstadt und Umgebung -
Mattersburg” ist unter &4 verordnet, dass eine nachhaltige und ressourcenschonede
Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung eines sparsamen Umgangs mit dem Gut Boden etc.
anzustreben ist. Durch gezielte Siedlungsentwicklung sollen zudem Ortskerne wieder gestdrkt
und leistbares Wohnen ermdglicht werden. Weiters ist der Innenentwicklung vor der
AuBBenentwicklung Vorrang zu geben und eine regionsspezifische Verdichtung anzustreben.
Durch die Erlassung von Bebauungsbestimmungen kénnen diese Vorgaben unterstiitzt werden.
Bebauungsbestimmungen haben gem. § 1 der Verordnung zum REP diesem zu entsprechen.

Fldchenwidmungsplan

Eine wesentliche Grundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes ist der

Flachenwidmungsplan: Dieser beinhaltet die bestehenden Baulandflachen wund die

Widmungskategorien. Die Nutzungsmoglichkeiten je nach Baulandkategorie sind im Bgld.

Raumplanungsgesetz 2019 i.d.g.F. unter § 33 geregelt. Je nach Widmung handelt es sich dabei u. a.

um

- Wohnnutzung (Bauland - Wohngebiet),

- gemischte Nutzung mit Wohnen und Betrieben (Bauland - Gemischtes Baugebiet),

- "dorfliche” Nutzung mit Wohnen, Landwirtschaft und weiteren Betrieben (Bauland -
Dorfgebiet) oder

- gewerbliche und industrielle Nutzung (Bauland - Betriebsgebiet, Bauland - Industriegebiet).

Ein Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan ist nachfolgend enthalten.

Gemeinde Loipersbach im Burgeniand BP ,Ortsgebiet”
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Abb.: Dig. Fldchenwidmungsplan inkl. Luftbild (Orthofoto) im Bereich des Ortsgebiets (Geltungsbereich)
der Gemeinde Loipersbach im Burgenland, ohne MaRstab, Quelle: GeoDaten Bgld., Stand 20.10.2025
HINWEIS: Grundlage fiir den Bebauungsplan stellt die von dieser Darstellung abweichende 11. Anderung

Der Entwurf des Bebauungsplans ist gem. den Vorgaben des § 48 Abs. 2 Bgld. RPG 2019 i.d.g.F.
liber vier Wochen hindurch am Gemeindeamt zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegen. Zum
geplanten Bebauungsplan wurde keine Erinnerung innerhalb der Frist der 6ffentlichen Auflage
eingebracht.

Seitens des Sachverstdndigen fiir Landschaftsschutz bestehen keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan, es ist nicht zu erwarten, dass iiberértliche Interessen verletzt werden.

Wadhrend der offentlichen Auflage wurde seitens der Abt. 2 der Bgld. Landesregierung auf
Unklarheiten in der Verordnung bzw. dem Rechtsplan geduRert. Diese werden im Zuge der
Beschlussfassung bereinigt bzw. aufgenommen.

Da sich dadurch keine wesentlichen Beeintrdachtigungen des ortlichen Planungs- und
Entwicklungsinteresses der Gemeinde ergeben, koénnen die Beschlussunterlagen des
Bebauungsplans somit gem. §48 Abs. 5 Bgld. RPG 2019 gegeniiber der Auflage abgedndert
werden.

BP ,Ortsgebiet" Gemeinde Loipersbach im Burgenland
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2. BESTAND, ORTLICHES GESTALTUNGSKONZEPT

2.1. BESTANDSAUFNAHME

Fur das Ortsgebiet der Gemeinde Loipersbach gibt es seit dem Jahr 2021 Bebauungsrichtlinien
(1. Anderung im Jahr 2024), welche als Grundlage fir die Erstellung des neuen Bebauungsplans
dienen. Diese sind wurden in Verbindung mit der verordneten befristeten Bausperre bereits
aufgehoben (siehe Erlduterung im Kap. 1.1.).

Bei der Erhebung wurde der aktuelle Baubestand mit der Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2021
abgeglichen.

Dabei hat sich herausgestellt, dass die Strukturen in vielen Bereichen unverandert geblieben sind,
jedoch in einigen Bereichen Aktualisierungen notwendig waren.

Somit wird auf die Erlauterungen im Dokument ,Grundlagenforschung und Motivenbericht” der
Urfassung der Bebauungsrichtlinien aus 2021 {erstellt vom Biiro DI Hackl Thomas - Ingenieurbiiro
fir Raumplanung) verwiesen (vgl. Hackl, 2021).

»Grundlage fiir die Beurteilung von ortsbildrelevanten Themen bildet[e damals wie heute, d. Verr]
ein Lokalaugenschein, welcher [im jahr 2021, d Verf] mittels mehrerer Fotoaufnahmen
dokumentiert wurde. “(Hackl, 2021: S.6)

Ortsbild - Erhaltenswerte Bebauungsstrukturen, storende Objekte, Gartenzonen

JAIS erhaltenswerte Bebauungsstrukturen wurden insbesondere Orisbereiche erfasst, deren
Gebdude ein Errichtungsdatum vor dem ersten Weltkrieg aufweisen. Diese lassen sich in erster
Linie im Bereich der HauptstraBe finden.” (Hackl, 2021’ S. 6) Diesbezlglich ist anzumerken, dass
einige dieser Bebauungsstrukturen auf Grund der geringen Ldngsausdehnung weniger
erhaltenswert sind, als andere Strukturen und damit zu hinterfragen sind (bspw. die wenigen als
erhaltenswerte Bebauungsstrukturen bezeichneten Gebdude im westlichen Bereich der
Raiffeisenstrale). Auf der nachfolgenden Seite ist hierzu eine Plandarstellung abgebildet.
Teilweise wurden in den urspriinglichen Bebauungsrichtlinien auch Bereiche als schiitzenswert
und damit mit einem sog. Ensembleschutz versehen, die aus der Ortsbildanalyse so nicht
abgeleitet wurden (dies sollin den zuk{inftigen Bestimmungen somit angepasst werden).

J[Weiters wurden, d Verf][..] insbesondere landwirtschaftliche und betriebliche Gebdude erfasst,
welche innerhalb eines zusammenhdngenden Wohngebietes gelegen sind, weiters leerstehende
Gebdude in schlechtem Bauzustand, Blockhduser und teilweise unvollendete Rohbauten.

Neben der Ausgestaltung der Gebdude wurden auch ortsbildrelevante Stralenraummerkmale
erhoben. Dokumentiert worden sind insbesondere geschlossen wirkende Stralenziige. Dariiber
hinaus wurden Wegverbindungen aufgezeigt, Aufenthaltstldchen erhoben und die wichtigsten
Sichtbeziehungen zur Kirche dokumentiert. “(Hackl, 2021: S. 7)

JNeben dem Lokalaugenschein wurden weiters Luftbildanalysen durchgefihrt, welche

zusammenhénge Gartenzonen sowie die Dachfarben der Gebdude aufzeigen. Die Dachfarbe
variiert hierbei zumeist von rostbraun und rétlich bis hin zu grdulich. “(Hackl, 2021:S. 8)

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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Abb.:Scan des Plans ,,Grundlagenforschung: Ortsbild“, ohne MaRstab, Quelle: Hackl, 2018a, Stand Oktober
2018

BP ,Ortsgebiet® Gemeinde Loipersbach im Burgenland
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Gebdudehdhen und Topografie

In der nachfolgenden Plandarstellung sind die im Jahr 2018 abgeschdtzten Bebauungshohen
dargestellt. Die Abschdtzung erfolgte im Zuge eines Lokalaugenscheins. Dabei wurden die
Gebdude in folgende Hohen unterschieden:

Gebdude bis 3m

Gebdude von3 bissm

Gebdude vongbis7m

Gebaude von 7 bisiom

Gebdude Giberaom

Nebengebdude und stralenseitig nicht einsehbare Gebdude. (vgl. Hackl, 2021: 9)

»Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist groteils relativ flach gelegen, nur im siidlichen Bereich
(Waldgasse, Berggasse etc) liegt eine nennenswerte Hangneigung vor.” (Hackl, 2021: 9) Die
Geldndesituation ist ebenfalls in der nachfolgenden Darstellung ersichtlich.

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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Abb.:Scan des Plans ,Grundlagenforschung: Topologie und Geb&dudehéhen®, ohne MaRstab, Quelle: Hackl,
2018b, Stand Oktober 2018

BP ,Ortsgebiet” Gemeinde Loipersbach im Burgenland
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Dachausrichtung

»In der Plandarstellung ,Dachausrichtung® wurden im Bereich des alten Ortskernes die
Firstrichtungen erfasst. Diese wurde primdr in traufen- und giebelstindige Gebdude unterteilt.
Dartiber hinaus wurden auch weitere Dachformen wie Kriippelddcher und Flachddcher in einer
Kategorie [,weitere Dachformen” d. Verf] zusammengefasst dargestel/t “(Hackl, 2021: S. 9)

#Die dltesten Gebdude des historischen Ortskernes sind primdr giebelstindig ausgerichtet.

Gebdude aus den 6oer bis 8oer Jahren, welche in Loipersbach rund ein Drittel der Gebdude
ausmachen, sind hingegen in erster Linie traufenstindig errichtet worden.“(Hackl, 2021: S. 9)

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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Abb.: Scan des Plans ,,Grundlagenforschung: Dachausrichtung®, ohne MaRstab, Quelle: Hackl, 2018¢, Stand

Dezember 2018
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2.2, BESTEHENDE UND BISHERIGE BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Flr das Ortsgebiet wurde gem. dem Bgld. Raumplanungsgesetz 2019 eine Bebauungsrichtlinie
erstellt, im Gemeinderat beschlossen und aufsichtsbehordlich bewilligt. Im Jahr 2024 wurden
diese einer 1. Anderung unterzogen und ebenfalls aufsichtsbehardliche bewilligt.

Bei der Erstellung des ggst. Bebauungsplans ,Ortsgebiet® wurde diese bisher giltigen
Bebauungsbestimmungen gepriift und bei den neuen Festlegungen darauf Bedacht genommen
(z.B. Bestimmungen zu Bebauungsweise, Hohen). Zudem werden diese Bestimmungen ggf.
adaptiert (was in Teilbereichen notwendig ist) und Bestimmungen ergdnzt (bspw.
MindestbauplatzgréRen und max. Anzahl an Wohneinheiten pro Bauplatz).

Betr. die Inhalte der Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet wird an dieser Stelle auf die Festlegungen
i.d.F.d. 1. And. verwiesen (erstellt vom Biiro DI Hackl Thomas - Ingenieurbiiro fir Raumplanung).
Nachfolgend ist der Rechtsplan i.d.F.d. 1. And. abgebildet. Auch auf diesen wird in weiterer Folge
aufgebaut, die Form der Darstellung wird weitgehend beibehalten, um der Gemeinde eine
moglichst konsistente Anwendung der Bebauungsbestimmungen zu erméglichen.

Gegeniber den bisherigen Bestimmungen sollen in Verbindung mit der Erhebung bzw. Analyse

und den Zielen (siehe Kap. 2.3) folgende Punkte adaptiert werden:

- GroRerer Spielraum bei der hofseitigen Bebauung im Ortskern: neben der halboffenen und
geschlossenen Bebauung soll auch die offene Bebauung und Abstdnde bis 1 m zur seitlichen
Grundstlcksgrenze sowie die zweigeschossige Bebauung in den Hofbereichen (im Sinne eines
ressourcenschonenden Umgangs mit dem Boden bzw. Ermoglichung moderner Bauformen
bei gleichzeitiger Erhaltung des an der Strale pragenden Charakters der Bebauung) moglich
sein.

- Herausnahme der Festlegung der GeschoRanzahl: In jenen Teilbereichen, in denen trotz einer
maximalen Gebdudehohe von 6,5 m bis dato nur ein ausgebautes DachgeschoR zuldssig war,
soll zuktinftig {im Sinne eines ressourcenschonenden Umgangs mit dem Boden) ein zweites
VollgeschoB ermdoglicht werden.

- Hinzunahme einer weiteren Moglichkeit zur Bemessung der Gebdudehdhe: dies war bis dato
nicht definiert und somit keine sinnvolle Bebauung von geneigten Grundsticken moglich, da
diese gem. Baugesetz zu bemessen war; es soll daher die zusatzliche Moglichkeit der
Bemessung der Gebdudehthe vom Strallenniveau geschaffen werden.

- Bebauungsmoglichkeit in den Vorgdrten: zukiinftig sollen in diesem Bereich Einfriedungen,
untergeordnete Bauteile als auch tiberdachte Stellpldtze méglich sein.

- StraBenfluchtlinien: sind in einem Bebauungsplan zwingend festzulegen.

- Baulinien: Abstande zur Stralenfiuchtlinie sollen in Teilbereichen reduziert werden, die
Definition der einzelnen Arten von Baulinien erfolgt zukiinftig im Rechtsplan

- Bebauungsdichte: Werte sind teilweise zu niedrig angesetzt und sollen daher adaptiert
werden, Ausnahmemaoglichkeiten bei spezifischen Nutzungen sollen moglich sein;
Herausnahme von in den Bebauungsrichtlinien geregelten und in der Gemeinde nicht
vorhandenen Baulandkategorien; Erganzung bis dato fehlender Kategorien, die Teil des
Geltungsbereiches sind; zudem kriterienbasierte Ausnahmemaoglichkeiten (in Hauptstrale
bereits gegeben).

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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- Schutzzonen (Sonderbereich Hauptstrale und Ensembleschutz): wurden nochmals gepriift
(bei der Prufung hat sich herausgestellt, dass die Zuordnung zum Ensembleschutz nicht in
allen Bereichen gerechtfertigt ist); die Bestimmungen werden gelockert und die Bereiche
teilweise reduziert; Auflésen der Bestimmungen in den einzelnen Zonen und Eingliederung in
die allgemeinen Bestimmungen zur dueren Gestaltung der Gebdude.

- Dachformen: Festlegungen hierzu sollen zusatzlich auch in den Randzonen getroffen werden.

- Festlegung der Anzahl der Wohneinheiten.

- Verpflichtung der Errichtung von Stellpldtzen auf Eigengrund

- Regelungvon Einfriedungen und teilweise Zuldssigkeit von Mauern

- Festlegungen eines Mindestanteiles unversiegelter Griin- und Freifldchen

BP ,Ortsgebiet” Gemeinde Loipersbach im Burgenland
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Abb.: Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet i.d.F.d. 1. And., ohne MaRstab, erstellt vom Biiro DI Hackl Thomas -

Ingenieurbiiro fiir Raumplanung, Quelle: GeoDaten Bgld., abgerufen am 15.05.2025

BP ,Qrtsgebiet”
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2.3. BESTANDSANALYSE, ORTLICHES GESTALTUNGSKONZEPT, ZIELSETZUNGEN

Wie bereits im Kapitel 1.2 angeftihrt sind gem. Landesentwickliungsprogramm Burgenland (LEP
2011) Bebauungsplane bzw. Teilbebauungsplane auf der Grundlage eines ortlichen
Gestaltungskonzeptes zu erstellen. Dieses beinhaltet insbesondere eine Bestandsanalyse und
daraus abgeleitete Ziele fur die klinftige Bebauung.

Auf Basis der zur Verfligung stehenden Grundlagen (Bestandsaufnahme im Zuge der Erstellung
der Urfassung der Bebauungsrichtlinien aus 2021; erstellt vom Biiro DI Hackl Thomas -
Ingenieurblro fur Raumplanung) wurde in Verbindung mit dem aktuellen Baubestand fir die
Festlegungen im ggst. Bebauungsplan ,Ortsgebiet” sogenannte Gebietstypen definiert. Dabei
wurden Bereiche mit folgender Charakteristik (Gebietstypen) abgegrenzt:

Ortskern (Gebietstyp A)

I

Ubergangsbereich (Gebietstyp B)

t

Aufgelockerte Struktur und Einfamilienhausgebiet (Gebietstyp C)

1

Betriebliche Struktur (Gebietstyp D)

Innerhalb des Ortskerns wurde zudem der ,Sonderbereich HauptstraRe“ abgegrenzt, da sich in
diesem Bereiche - wie bereits im Kap. 2.1 ,Bestandsaufnahme* erwahnt wurde - iberwiegend die
erhaltenswerten Bebauungsstrukturen finden lassen. Dieser Sonderbereich war bereits
Bestandteil der Urfassung der Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet der Gemeinde Loipersbach.

Nachfolgend sind die Gebietstypen zum Ortlichen Gestaltungskonzept skizzenhaft dargestellt.
Zudem istder ,Sonderbereich HauptstraRe“ ersichtlich.

BP ,Ortsgebiet” Gemeinde Loipersbach im Burgenland
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Abb.: Skizzenhaftes Ortliches Gestaltungskonzept mit Gebietstypen, ohne MaRstab, Quelle: Biiro A I R,
Stand Mai 2025

Legende

Gebietstypen

»Sonderbereich HauptstraRe“
A-Ortskern

B- Ubergangsbereich

C-Aufgelockerte Struktur und
Einfamilienhausgebiet

D - Betriebliche Struktur

TRy

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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GEBIETSTYP A: ORTSKERN

Hinweis: Fotos sind der Urfassung des BR zu entnehmen (siehe Hackl, 2021)

Analyse

Nachfolgend sind die tberwiegenden typischen Merkmale in diesem Gebietstyp angefihrt:

- Baulandwidmungen im Gebiet: Bauland - Dorfgebiet (BD), Bauland - Gemischtes Baugebiet
(BM), vereinzelte Bereiche im Bauland - Wohngebiet (BW)

- Bebauungsweise: iberwiegend ho, g;im Westen des Gebietstyps jedoch auch zusatzlich o oder
lediglich o und ho; im Fall von ho wird in vielen Bereichen der geschlossene Eindruck mittels
einer Mauer an der Strafle gewahrt,

- Vorgdrten: meist keine Vorgdrten; in wenigen Bereichen Vorgarten mit geringer Tiefe

- Gebdudehohe: Gebdude mit bis zu zwei oberirdischen GeschoBen; somit bis etwa 7,5m
(Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachhaut); Abschnitte entlang der HauptstraRe auch mit
geringeren Gebdudehthen

- Firsththe: bisetwa 10,0 m

- Dachform: (berwiegend Sattel- und Walmdacher mit steilen Neigungen, teilw. aber auch
flache Neigungen

- Bebauungsdichte: hohe Bebauungsdichte {(entsprechend den historischen
Ortskernstrukturen); in den ,AuRenbereichen“ des Gebietstyps in Verbindung mit der
Baulandwidmung auch mittlere Bebauungsdichten vorliegend

- Weitere Besonderheiten: oft geschlossener Eindruck bei ho; teils Hauptfirstrichtung pragend

Ziele

Zielistesinnerhalb dieses Gebietstyps typische Bereiche und pragende Strukturen (wie Dachform
und -neigung, teils geschlossener Eindruck udgl) bestméglich zu erhalten, aber auch die
Weiterentwicklung der Strukturen zu ermdéglichen. Hierzu soll innerhalb des Gebietstyps ein
Sonderbereich ,2HauptstraRe“ sowie ein Sonderbereich ,Ensembleschutz” festgelegt werden, in
welchen gegentiber dem tbrigen ,Ortskernbereich” einschrankende Vorgaben festgelegt werden
sollen. Der Sonderbereich ,HauptstraRe“ definiert eine Zone innerhalb des Ortskerns (siehe
Eintragung im Ortlichen Gestaltungskonzept), hier soll gezielt Verdichtung innerhalb des
zentralen Ortsbereichs zugelassen werden. Zudem findet man im Sonderbereich
»Ensembleschutz” (dieser liegt groBteils innerhalb des Sonderbereichs ,Hauptstrake®), welcher
abschnittsweise entlang der Ortsdurchfahrt liegt, ilberwiegend gut erhaltene regionaltypische
Baustrukturen. Die zuktnftigen Bestimmungen sollen auf Basis der Baulandwidmungskategorien
festgelegt werden.

Es werden folgende Ziele festgelegt:

- Bebauungsweise: ho, g; im Westen des Gebietstyps o, ho, g; in diesen Féllen ist bei ho der
geschlossene Eindruck zu wahren; in den ,Auslaufern® des Gebietstyps in Verbindung mit den
Bestandsstrukturen auch lediglich o, ho; hofseitig zusdtzlich immer auch o zuldssig

- Baulinie: zwingende Baulinien an der StraRenfluchtlinie bzw. am Baubestand; ggf. mit
Moglichkeit des Abriickens um 2,0 m

- Gebdudehohe: bis max. 7,5 m; in pragenden Bereichen mit bestehenden geringen Hohen max.
55m (keine Festlegung einer GeschoBanzahl; lediglich duRerer Rahmen ist einzuhalten,
wodurch sich ein erh6hter Gestaltungsspielraum ergibt)

- Firsthohe: in Abhdngigkeit von der vorgesehenen Gebaudehéhe und Dachform
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- Festlegung eines Lichtraums: in Teilbereichen bei ho max. 55m an der seitlichen
Grundsticksgrenze

- Dachform: auBerhalb der weniger sensiblen Sonderbereiche ,HauptstraRe* und
»Ensembleschutz® Sattel- und Walmdacher mit 20 bis 45° und zusdtzliche Flach- und
Pultddcher mit o bis 20°, hofseitig sollen samtliche Dachformen und -Neigungen zuldssig sein

- Bebauungsdichte: hohe Bebauungsdichte; in Verbindung mit der vorliegenden
Baulandwidmung auch mittlere Bebauungsdichte moglich; zudem Ausnahmebestimmungen
moglich

- Anteil unversiegelter Griin- und Freiflachen: im Sonderbereich ,Hauptstrale“ mind. 10 %;
ansonsten bis min. 25 % des Bauplatzes; in Verbindung mit der vorliegenden Baulandwidmung
auch zwischen 1ound 15 %

- MindestbauplatzgroRe: auf Basis der vorliegenden Baulandkategorien und der festgelegten
Sonderbereiche in zentralen Lagen geringere MindestbauplatzgroRe; in den {brigen
Bereichen hohere MindestbauplatzgréRen; zudem Ausnahmebestimmungen moglich

- Anzahlan Wohneinheiten am Bauplatz: auf Basis der vorliegenden Baulandkategorien und der
festgelegten Sonderbereiche in zentralen Lagen hohere Anzahl an Wohneinheiten; in den
tibrigen Bereichen geringere Anzahl an Wohneinheiten; zudem Ausnahmebestimmungen
moglich

- Anzahl an Stellplatzen am Bauplatzz je WE mind. zwei Stellpldtze; zudem
Ausnahmebestimmungen moglich

- Vorgaben flir die Fassadengestaltung

- weitere Einschrankungen im Sonderbereich ,Hauptstrale

- lediglich Sattel-und Walmdacher mit 35 bis 45°% straRenseitig Flachddcher bis 4,0 m;
hofseitig zusdtzlich Flach- und Pultddcher mit o bis 20°

- straRenseitig Gaupen und Erker mit max. 30 %

- zusatzliche Einschrankungen im Sonderbereich ,Ensembleschutz®

- lediglich Sattelddcher mit 35 bis 45% straBenseitig Flachddcher bis 40m;
Uberlegung: hofseitig zusatzlich Flach-und Pultddcher mit o bis 20°

- eingeschrankte Breiten von Giebelfronten an der Stralte

- straenseitig Gaupen und Erker mit max. 30 %

- Detailvorgabe Farbgebung der Fassade

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”



-Seite 22 von 39-

GEBIETSTYP B: UBERGANGSBEREICH

Hinwels.: Fotos sind der Urfassung des BR zu entnehmen (siehe Hackl, 2021)

Analyse

Nachfolgend sind die Gberwiegenden typischen Merkmale in diesem Gebietstyp angefiihrt:

- Baulandwidmungen im Gebiet: BD, BM, BW, zudem einzelne AufschlieBungsgebiete dieser
Kategorien

- Bebauungsweise: in Ortskernnahe ho, g; bei Bereichen mit breiteren Baupldtzen jedoch auch
zusdtzlich o; auch hier wird in einzelnen Bereichen bei ho der geschlossene Eindruck an der
Strale gewahrt;in den ,Ausldufern der Gebietstyps und bei geordneterer Grundstiicksstruktur
sind oft lediglich Gebdude in o oder ho errichtet.

- Vorgdrten: in den Ortskernnahen Bereichen meist keine Vorgarten; in den ,AuRenbereichen®
Vorgdrten mit geringer Tiefe oder mit Schwankungsbereich

- Gebdudehohe: Gebdude mit bis zu zwei oberirdischen GeschoRen; somit bis etwa 7,5 m
(Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachhaut)

- Firsthdhe: bisetwa 10,0 m

- Dachform: Gberwiegend Sattel- und Walmddcher mit steilen Neigungen, teilw. aber auch
flache Neigungen; essind auch einzelne Gebdude mit Pultddchern und Flachddchern zu finden

- Bebauungsdichte: mittlere bis hohe Bebauungsdichte (entsprechend der Lage und den
Strukturen);

Ziele

Zukunftig soll auf den Baubestand in dieser Zone Riicksicht genommen werden - vor allem im
Ortskernnahen Bereich sollen sich die Strukturen an den Bestimmungen im Ortskern orientieren
(z. B. Wahrung des geschlossenen Eindrucks udgl.). Jedoch soll auch die Weiterentwicklung der
Baustruktur in der Ubergangszone ermoglicht werden und damit sollen flach geneigte
Dachformen zuldssig sein. Die Ausbildung und Begriinung dieser flach geneigten Dacher soll trotz
damit einhergehender geringflgiger Umformung der Strukturen (im Sinne einer Anpassung an
den Klimawandel) moglich sein.

Es werden folgende Ziele festgelegt:

- Bebauungsweise:stdlich und éstlich des Ortskerns entsprechend der Baustruktur ho, g; in den
erweiterten Strukturen mit breiteren Baupldtzen zusatzlich o; in diesen Fallen ist bei ho der
geschlossene Eindruck zu wahren; in den ,Ausldufern® des Gebietstyps in Verbindung mit den
Bestandsstrukturen lediglich o, ho

- Baulinie: entsprechend der Lage und der Baustruktur zwingende Baulinien an der
Strakenfluchtlinie bzw. am Baubestand; ggf. mit Moglichkeit des Abriickens um 2,0 m oder mit
Schwankungsbereich

- Gebdudehohe: bis max. 7,5 m (keine Festlegung einer definierten GeschoRanzahl; lediglich
duRBerer Rahmen ist einzuhalten, wodurch sich ein erhohter Gestaltungsspielraum ergibt)

- Firsthohe: in Abhdngigkeit von der vorgesehenen Gebiudehdhe und Dachform

- Festlegung eines Lichtraums: in Teilbereichen bei ho max. 55m an der seitlichen
Grundsticksgrenze

- Dachform: Ermoglichung der Durchmischung von Sattel- und Walmdachern mit 20 bis 45°
sowie von Flach-und Pultddcher mito bis 20° Flach-und Pultddcher sind in diesem Gebietstyp
zwar noch nicht vorherrschend, jedoch soll die Moglichkeit der Ausfiihrung einer
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Dachbegriinung geschaffen werden, womit positive Effekte betr. Klimawandelanpassung
(Speicherung von Uberschusswasser bei Starkregenereignissen sowie Kihleffekte durch
Verdunstung des gespeicherten Wassers udgl.) erzielt werden kénnen.

- Bebauungsdichte: mittlere bis hohe Bebauungsdichte (in Verbindung mit der vorliegenden
Baulandwidmung; bei BW - Widmung somit Zuordnung zu Zone 2); zudem Ausnahmebestimm
ungen moglich

- Anteil unversiegelter Griin- und Freifldchen: mind. 20 % oder hoher

- MindestbauplatzgréRe: auf Basis der vorliegenden Baulandkategorien und der festgelegten
Sonderbereiche in zentralen Lagen geringere MindestbauplatzgroRe; in den Ubrigen
Bereichen hohere MindestbauplatzgréRen; zudem Ausnahmebestimmungen moglich

- Anzahlan Wohneinheiten am Bauplatz: auf Basis der vorliegenden Baulandkategorien und der
festgelegten Sonderbereiche in zentralen Lagen héhere Anzahl an Wohneinheiten; in den
tbrigen Bereichen geringere Anzahl an Wohneinheiten; zudem Ausnahmebestimmungen
moglich

-~ Anzahl an Stellpldtzen am Bauplatz je WE mind. zwei Stellpldtze; zudem
Ausnahmebestimmungen moglich

- Vorgaben fir die Fassadengestaltung
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GEBIETSTYP C: AUFGELOCKERTE STRUKTUR UND EINFAMILIENHAUSGEBIET

Hinweis: Fotos sind der Urfassung des BR zu entnehmen (siehe Hackl 2021)

Analyse

Nachfolgend sind die Uberwiegenden typischen Merkmale in diesem Gebietstyp angefiihrt;

Baulandwidmungen im Gebiet: Uberwiegend BW, vereinzelte Bereiche im BD und BM und
einzelne AufschlieRungsgebiete dieser Kategorien

Bebauungsweise: Uberwiegend o, ho; in einzelnen Bereichen ,jingeren“ Baublacken lediglich
0;ineinzelnen Fallen auch g

Vorgdrten: Uberwiegend vorhanden, teils mit unterschiedlichen Vorgartentiefen
Gebdudehohe: Gebdude mehrheitlich bis zu einem oberirdischen GeschoR mit zusdtzlichem
DachgeschoR,zudem sind auch Gebaude mit zwei oberirdischen GeschoRen vorhanden; somit
betrdgt die Gebdudehdhe bis etwa 7,5 m (Schnittpunkt AuBenwand mit der Dachhaut)
Firsthohe: bis etwa 10,0 m

Dachform: Uberwiegend Sattel- und Walmdécher mit steilen und flachen Neigungen, zudem
auch Gebdude mit Pultdachern und Flachddchern (diese sind u. a. im Zuge von
Baullckenverbauungen und auch in Neubaugebieten entstanden)

Bebauungsdichte: mittlere Bebauungsdichte (entsprechend der Lage und den Strukturen)

Ziele

Ziel ist es, den flr diesen Gebietstyp (berwiegend offen oder halboffen bebauten Eindruck mit
meist durchgrinten Strukturen weiterhin zu erhalten. Aufgrund der Neubauten in der jlingeren
Vergangenheit mit Flachddchern und flach geneigten Pultdachern soll die zukiinftig die
Durchmischung Sattel- und Walmdadchern méglich sein. Wie im Ubergangsbereich konnen somit
MaRnahmen wie die Begrtinung von flach geneigten Dachern im Sinne einer Anpassung an den
Klimawandel erméglicht werden.

Eswerden folgende Ziele festgelegt:

Bebauungsweise: o, ho; in einzelnen Ausnahmen soll in Verbindung mit dem Baubestand oder
derumgebenden Strukturen auch g moglich sein

Baulinie:entsprechend der Lage und der Baustruktur iberwiegend nicht zwingende Baulinien
an der mit Abstand zur StraRe oder zusdtzlich mit Schwankungsbereich

Gebdudehohe: trotz der Mehrheit an Gebduden mit einem oberirdischen GeschoR mit
zusdtzlichem DachgeschoR sollenin Verbindung mit dem ressourcenschonenden Umgang mit
Grund und Boden im Gebietstyp Gebdudehdhen bis max. 7,5 m (somit waren bis zu zwei
oberirdische GeschoRBe moglich; jedoch erfolgt keine Festlegung einer definierten
GeschofRanzahl; lediglich duBerer Rahmen ist einzuhalten, wodurch sich ein erhohter
Gestaltungsspielraum ergibt)

Firsthohe:in Abhdngigkeit von der vorgesehenen Gebdudehthe und Dachform

Festlegung eines Lichtraums: in Teilbereichen bei ho max. 5,5m an der seitlichen
Grundsticksgrenze

Dachform: Erméglichung der Durchmischung von Sattel- und Walmdachern mit 20 bis 45°
sowie von Flach- und Pultdacher mit o bis 20% im Fall der Flach- und Pultdacher soll die
Moglichkeit der Ausfihrung einer Dachbegrinung geschaffen werden, womit positive Effekte
betr. Klimawandelanpassung (Speicherung von Uberschusswasser bei Starkregenereignissen
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sowie Kiihleffekte durch Verdunstung des gespeicherten Wassers udgl) erzielt werden
kdnnen.

- Bebauungsdichte: mittlere Bebauungsdichte (bei BW-Widmung somit Zuordnung zu Zone 1);
zudem Ausnahmebestimmungen moéglich

- Anteil unversiegelter Griin- und Freiflachen: mind. 20 % oder hoher

- MindestbauplatzgroRe: auf Basis der vorliegenden Baulandkategorien und der festgelegten
Sonderbereiche in zentralen Lagen geringere MindestbauplatzgroRe; in den ubrigen
Bereichen hohere MindestbauplatzgroRen; zudem Ausnahmebestimmungen moglich

- Anzahlan Wohneinheiten am Bauplatz: auf Basis der vorliegenden Baulandkategorien und der
festgelegten Sonderbereiche in zentralen Lagen héhere Anzahl an Wohneinheiten; in den
tibrigen Bereichen geringere Anzahl an Wohneinheiten; zudem Ausnahmebestimmungen
moglich

- Anzahl an Stellplatzen am Bauplatzz je WE mind. zwei Stellpldtze; zudem
Ausnahmebestimmungen moéglich

- Vorgaben fir die Fassadengestaltung
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GEBIETSTYP D: BETRIEBLICHE STRUKTUR

Hinwelis: Fotos sind der Urfassung des BR zu entnehmen (siehe Hackl, 2021)

Analyse

Nachfolgend sind die tberwiegenden typischen Merkmale in diesem Gebietstyp angefiihrt:

- Baulandwidmungen im Gebiet: Bauland - Betriebsgebiet (BB) und Bauland - Industriegebiet
(Bl), zudem einzelne AufschlieRungsgebiete dieser Kategorien

- Bebauungsweise: iberwiegend o, ho

- Vorgdrten: teilweise vorhanden

- Gebdudehohe: in Verbindung mit den Gebduden und den Nebenbauten bis zu 10 m

- Firsthéhe:in Verbindung mit den Gebduden und den Nebenbauten bis etwa 12,0 m

- Dachform: Durchmischung von flachen und geneigten Dachformen

- Bebauungsdichte: mittlere Bebauungsdichte (entsprechend den Strukturen)

Ziele

Fur den Gebietstyp soll die gewerbliche Nutzung, unter Berticksichtigung der bestehenden und
nahegelegenen Strukturen, abgesichert werden. Demzufolge sollen individuelle, am Bestand und
den betrieblichen Anforderungen orientierte Bebauungsbestimmungen festgelegt werden,
jedoch auch die Flexibilitat fur die Nutzung der gewahrleistet werden (somit Flexibilitit bei der
Bebauungsweise, fir die Bebauung der Reserveflachen, der Anordnung auf den Bauplatzen udgl).
Ein wesentliches Ziel ist es, dass sich die betrieblichen Gebaude harmonisch in das Ortsbild bzw.
die umgebende Landschaft einfligen. Aus diesem Grund ist insbesondere eine angepasste
Hohenfestlegung wichtig, wobei auf den Bestand und die ressourcenschonende betriebliche
Entwicklung geachtet werden soll. Gem. den Anforderungen fir betriebliche Bauten sollen auch
hohere Bebauungsdichten festgelegt werden. Trotz der héheren Bebauungsdichte ist jedoch auch
die Vorgabe eines MindestmaRes an unversiegelten Grin- und Freiflachen auf den Baupldtzen
vorgesehen.
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WEITERE UBERGEORDNETE ZIELE FUR ALLE GEBIETSTYPEN

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

- Dachwasser sollen auf Grund der dichten und nicht sickerfahigen Bodenbeschaffenheitin
das Kanalnetz eingeleitet werden. Es soll fiir eine entsprechende Rickhalteeinrichtung
inkl. gedrosselter Einleitung in das Kanalnetz Sorge getragen werden. Zur Auslegung ist die
von DI Gabriel Bodi, Ingenieurbliro fur Kulturtechnik & Wasserwirtschaft e.U,
heranzuziehen.

- Firversiegelte Oberflachen sollen z.B. Retentionsmulden ausgebildet werden.
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3. BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

VERORDNUNGSTEXT (ENTWURF)

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Loipersbach im Burgenland vOmM ..., ,Zahl e, ,
mit welcher ein Bebauungsplan fir das ,Ortsgebiet“ erlassen wird.

GemdR & 48 Abs. 4 Burgenldndisches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, i.d.g.F, wird
verordnet:

| Anderungen gegentiber der Auflage sind fett kursivbzw. durchgestrichen dargestellt.

§ 1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung fiir das ,Ortsgebiet“ nach MaRgabe der
folgenden Bestimmungen fest. Die detaillierte Abgrenzung des Planungsgebiets ist aus der
beiliegenden, einen integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bildenden Plandarstellung,
Plan Nr.24133-03 (Planverfasser: AR Planung GmbH, Stand: 36:69-2625 04.12.2025, in weiterer Folge
als ,Rechtsplan“ bezeichnet), ersichtlich. Ebenfalls einen integrierenden Bestandteil der
Verordnung bildet Anlage A (Stand 16.09.2025, in weiterer Folge als ,Anlage A“ bezeichnet).

§ 2 Bebauungsweise

(1) Die Bebauungsweise ist dem beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen.

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

(3) Unabhangig von den Festlegungen gem. beiliegendem Rechtsplan ist hofseitig immer auch

die offene Bebauungsweise zuldssig.

§ 3 Gebdudehdhe, Firsthéhe

(1) Zuldssigistdie Errichtung von unterkellerten und nicht unterkellerten Gebduden.
(2) DieGebdudehohe fiir Hauptgebaude ist gemaR § 2 Abs. 11 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. von der

Schnittlinie der jeweiligen Gebaudefront mit dem verglichenen, gewachsenen Geldnde bis
zur Schnittlinie der Dachhaut, die auf der AuRenwand aufliegt, zu bemessen.
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Abgesehen davon kann die Gebaudehohe auch vom angrenzenden Gehsteigniveau, im Fall
eines nichtvorhandenen Gehsteigesvon derangrenzenden StraBenoberkante, aus verglichen
bemessen werden, wobei im Fall von Eckgrundstiicken jene Seite heranzuziehen ist, bei der
das StralBenniveau niedriger ist.

In beiden Fdllen ist hangunterseitig die Uberschreitung der max. zuldssigen Gebdudehthe an
keiner Stelle um mehr als 1,0 m, gemessen vom bestehenden Geldnde, zuldssig.

Die max. Gebdudehohe und die max. Firsthohe fir Hauptgebdude sind dem beiliegenden
Rechtsplan zu entnehmen.

In Baublécken mit der Festlegung ,Kat. 1 gem. beiliegendem Rechtsplan im Fall der
halboffenen Bebauungsweise sowie in den Baublocken mit der Festlegung ,Kat. 3“ gem.
beiliegendem Rechtsplan sind im Bereich der seitlichen Grundstiicksgrenze samtliche
Gebdudeteile (ber 55 m Hohe zurickzuversetzen oder abzuwalmen, sodass ein
Lichteinfallswinkel von 45°, gemessen an der seitlichen Grundstiicksgrenze, eingehalten wird.
Die Hohe wird vom bestehenden Geldnde an der seitlichen Grundstiicksgrenze bemessen
(gem. Abbildung1in Anlage A)

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.g.F,auch bezogen auf den benachbarten Baubestand zu gewadhrleisten.

Die Firsthéhe fir Hauptgebdude wird in sinngemdRer Anwendung des Abs. 5 ermittelt.

§ 4 StraRenfluchtlinie, Baulinie

Die StraRenfluchtlinie und die Baulinien sind dem beiliegenden Rechtsplan zu entnehmen.

An eine zwingende Baulinie ist das Hauptgebdude ber mind. 50 % der Grundstiicksbreite mit
der Gebdudefrontanzubauen.

Ausgenommen davon sind Baupldtze, deren seitliche Grundstiicksgrenzen nicht senkrecht
zur vorderen zwingenden Baulinie orientiert sind. In diesem Fall ist das Hauptgebaude mit
mind. einem Punkt an die zwingende Baulinie anzubauen.

Der Vorgarten, das ist der Bereich zwischen der zwingenden vorderen Baulinie oder der
vorderen Baulinie und der StraRenfluchtlinie, ist von Bebauung freizuhalten. Ausgenommen
davon sind
- Einfriedungen gem. § 41 Bgld. Bauverordnung 2008 i.d.g.F,,
- untergeordnete Bauteile gem. § 5 Abs. 4 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. und
- (Uberdachte Stellplatze, diese sind mind. 1,5 m von der StraRenfluchtlinie abzuriicken
und dirfen eine Gesamthohe von max. 3,2 m nicht tberschreiten und sind mit max. 5°
geneigtem Dach auszufihren.
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Im Bereich ,Gartenzone“ gem. beiliegendem Rechtsplan ist ausschlieBlichdie Errichtung von
Nebengebduden miteiner verbauten Flache von in Summe max. 50 % der Fldche des Bereichs
»Gartenzone” pro Bauplatz zuldssig. Unabhdngig von dieser Bestimmung ist pro Bauplatz
eine max. verbaute Flache von 100 m?jedenfalls einzuhalten.

Eine Aulenwandhthe von max. 3,0m ist einzuhalten, in den seitlichen und hinteren
Abstandsfldchen sind die Bestimmungen des § 5 Abs. 2 Burgenlandisches Baugesetz 1997
i.d.g.F.anzuwenden.

§ 5 Bauliche Ausnutzung der Bauplitze

Die max. bauliche Ausnutzung des Bauplatzes in %, diese bezieht sich auf den als Bauland
gewidmeten Teil des Bauplatzes und wird gem. §2 Abs.12 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F.
berechnet, ist fur die im beiliegenden Rechtsplan eingetragenen Baulandkategorien gem.
rechtskraftiger Flachenwidmung wie folgt festgelegt:

- Bauland-Wohngebiet (BW) Zone1 max. 45 %

- Bauland-Wohngebiet (BW) Zone 2 max. 55%
fcchliog RN et (AW

- nach erfolgter Baulandfreigabe gem. § 45 (2) Bauland-Wohngebiet (BW*)  max. 45 %

- Bauland-Gemischtes Baugebiet (BM) max. 60 %

- Bauland-Dorfgebiet (BD): max. 70 %
fschliaR at-Dorfaabi

- nach erfolgter Baulandfreigabe gem. § 45 (2) Bauland-Dorfgebiet (BD#) max. 70%

- Bauland-Betriebsgebiet {BB) max. 80%
e chlial Dt .

—  nach erfolgter Baulandfreigabe gem. § 45 (2) Bauland-Betriebsgebiet (BB*) max. 80%

- Bauland-Industriegebiet: (B) max. 80%

Unabhdngig von den Festlegungen gem. Abs. 1ist flir den Sonderbereich ,Hauptstrake® gem.
beiliegendem Rechtsplan eine bauliche Ausnutzung des Bauplatzes von max. 70 % festgelegt.

Ausgenommen von dieser Bestimmung fir den Sonderbereich ,HauptstraRe“ sind zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des vorliegenden Bebauungsplans bereits bestehende
Baupldtze auf welchen zumZelpunktdes-tnkrafttretens-desvortiegenden-Bebauungsplan
bereits eine bauliche Ausnutzung am Bauplatz von (iber 70 % vorliegt, auf diesen ist eine max.
bauliche Ausnutzung des Bauplatzes von max. 90 % zuldssig.

In Ausnahmefdllen ist unter besonderer Berlicksichtigung der Kriterien deutlich geringere
BauplatzgroRe im Vergleich zu den BauplatzgroRen in der Umgebung, Berlicksichtigung von
Grin-und Freifldchen, Art und Weise der Nutzungen (gewerbliche oder sonstige betriebliche
sowie 6ffentliche Nutzung) eine Erhohung der im beiliegenden Rechtsplan festgelegten max.
baulichen Ausnutzung des Bauplatzes um weitere 10% sowie eine Verringerung des in dieser
Verordnung festgelegten Mindestanteils der sickerfahigen unversiegelten Flache am
Bauplatz um 10 % zuldssig, wobei eines dieser oder mehrere Kriterien erf(illt sein mussen.
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§ 6 Allgemeine Bestimmungen zur duReren Gestaltung der Gebdude

Die Gebdude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen und dirfen das Ortsbild nicht
beeintrachtigen.

Fur die Farbgebung der Gebdude sind WeiR und nattrliche, gedeckte, nicht grelle, helle
Farben zuldssig. Im Sockelbereich der Gebdude sind diese Farben auch in dunklen Farbténen
zuldssig. Glitzernde sowie gldnzende Fassaden sind nicht zuldssig.

Bei Gebduden sind Sattel-, Walm-, Pult-und Flachddcher mit Neigungen von 0-20° zuldssig und
bis zu einer Gebdudehdthe von max. 7,5 m zusdtzlich Sattel-, Walm- und Pultdacher mit einer
Neigung von 20-45° Hofseitig sind zudem samtliche Dachformen und Dachneigungen
zuldssig.

a) Im Sonderbereich ,Ensembleschutz” gem. beiliegendem Rechtsplan ausschlieRlich
Sattelddcher (ohne Kriippelwalm) mit 35° bis 45° zuldssig. Strakenseitig sind auch Flachdacher
mit einer Gebdaudehohe von max. 4,0 m in Kombination mit Sattelddchern, wenn die von
Sattelddchern gepragte Gesamtcharakteristik auf dem betreffenden Grundstiick gewahrt
bleibt, zuldssig.

b) Im Sonderbereich ,Hauptstrale“ sowie auRerhalb des Sonderbereichs ,Ensembleschutz®
gem. beiliegendem Rechtsplan ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher mit 35° bis 45° zul&ssig.
Stralenseitig sind auch Flachddcher mit einer Gebdudehdhe von max. 4,0 m in Kombination
mit Sattel- und Walmddchern, wenn die von Sattel- und Walmdachern gepragte
Gesamtcharakteristik auf dem betreffenden Grundstiick gewahrt bleibt, zulassig. Hofseitig
sind zudem samtliche Dachformen und Dachneigungen zulissig.

Als Dachdeckungsmaterial sind samtliche Materialien in roten, braunen, grauen und
dunkelgrauen Farben zuldssig. Glanzende Materialien und grelle Farben sind nicht zuléssig.
Die Ausbildung von begriinten Dachern ist zuldssig.

Sofern festgelegt ist die vorgegebene Hauptfirstrichtung dem beiliegenden Rechtsplan zu
entnehmen.

Sofern die Hauptfirstrichtung nicht in der Plandarstellung geregelt ist, ist im Sonderbereich
»Hauptstrae“ gem. beiliegendem Rechtsplan die giebelstandige Ausrichtung der Gebaude
uber einer Gebdudehohe von 5,5 m nicht zuldssig.

Im Sonderbereich ,HauptstraBe“ ist straRenseitig die Ldnge samtlicher Erker und
Dachgaupen aufinsgesamt 30% der Trauflange begrenzt.

Im Sonderbereich ,Ensembleschutz® gem. beiliegendem Rechtsplan sind straRenseitige
Giebelfronten bis max. 8,0 m Breite zuldssig.

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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Bei Bauwerken, welche auf Basis des Denkmalschutzgesetzes (DMSG) id.g.F. unter
Denkmalschutz gestellt wurden, sind unter Berlicksichtigung der Vorgaben eines
vorliegenden Bescheides des Bundesdenkmalamtes (BDA) Abweichungen von den
Bestimmungen dieser Verordnung zuldssig.

Die Anbringung von Reklamen auf Dachern und Hduserwdnden ist untersagt oder nur dann
zuldssig, wenn diese in unmittelbarem Zusammenhang mitder Nutzung des Gebdudes stehen
und von deren Anordnung keine negativen Wirkungen auf das Ortsbild ausgehen.

Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig, ausgenommen davon sind
stralenseitig einsehbare Gebdudefronten und Dachflachen.

Diese sind auf der Dach- oder Wandfldchen aufliegend anzuordnen oder in die Dach- oder
Wandflachen einzufiigen. Im Falle von Ddchern mit Neigungen bis 20° dirfen aufgestdanderte
Solar- und Photovoltaikanlagen errichtet werden. Diese durfen die Dachfldche oder
Attikahthe um max. 0,8 m (iberragen und sind vom Dachrand bzw. von der AttikaauRenseite
mindestens 1,0 m einzuriicken,

§ 9 BauplatzgréBRen, Zahl der darauf zuldssigen Wohneinheiten

Die Mindestbauplatzgrofen je Bauplatz sind der Tabelle 1in der Anlage Azu entnehmen.

Ausgenommen von der MindestbauplatzgréRe sind

- beilnkrafttreten desvorliegenden Teilbebauungsplanes bereits bestehende Baupldtze
oder Parzellen, mit einer Fldche kleiner als die vorgegebene MindestbauplatzgroRe
sowie

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

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

Ausgenommen von der festgelegten Zahl der max. zuldssigen Wohneinheiten je Bauplatz

sind

- beilnkrafttreten des Bebauungsplans bereits bestehende Baupldtze oder Parzellen mit
einer Flache keiner als soom? im Sonderbereich ,HauptstraRe®, sowie den
Widmungskategorien BW (Zone 2) sowie BD gem. beiliegendem Rechtsplan und kleiner
als 800 m? in Bereichen mit der Widmungskategorie BW (Zone1) und BM, sofern diese
nicht im Sonderbereich ,HauptstraRe” liegen, auf diesen sind ebenfalls max. 2 WE
zuldssig.

Bei der Berechnung der Anzahl der Wohneinheiten ist das Ergebnis abzurunden.
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§ 10 Stellpldtze, Grundstiickseinfahrten

Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellpldtze mit einer GréRe von jeweils mind. 2,5 x 5,0 m auf dem
Bauplatz herzustellen, wobei mind. ein Stellplatz uneingefriedet zum o6ffentlichen Gut
herzustellen oder mittels motorbetriebenem und ferngesteuertem Tor zu begrenzen ist.

In Ausnahmefdllen sind in Anlehnung an § 40 (1) Bgld. Bauverordnung unter Berticksichtigung
der Kriterien deutlich geringere BauplatzgroBe im Vergleich zu den BauplatzgréRen in der
Umgebung oder Wohneinheiten kleiner 70 m* Abweichungen von dieser Festlegung zuldssig.

§ 11 Griinfldchen, Freifldchen

(2) Der Mindestanteil unversiegelter, sickerfahiger Griinflachen ist fiir die im beiliegenden
Rechtsplan eingetragenen Baulandkategorien gem. rechtskraftiger Flachenwidmung wie
folgt festgelegt sowie gdrtnerisch auszugestalten und zu bepflanzen:

- Bauland-Wohngebiet (BW) Zone1 und Zone2 min. 25 %
- nach erfolgter Baulandfreigabe gem. § 45 (2) Bauland-Wohngebiet (BW* — min. 25%
- Bauland-Gemischtes Baugebiet (BM): min. 20 %
- Bauland-Dorfgebiet (BD): min. 20 %
—  nach erfolgter Baulandfreigabe gem. § 45 (2) Bauland-Dorfgebiet (BD*) min. 20%
- Bauland-Betriebsgebiet: (BB) min. 15 %
- nach erfolgter Baulandfreigabe gem. § 45 (2) Bauland-Betriebsgebiet (BB*) min. 15 %
- Bauland-Industriegebiet: (BI) min. 15 %

Ausgenommen vom Mindestanteil sickerfahiger Griinflaichen ist der Sonderbereich
»HauptstraRe®, hier ist der Mindestanteil unversiegelter, sickerfahiger Griinflachen
unabhdngig von der Widmungskategorie mit min. 10 % festgelegt.

§ 12 Inkrafttreten

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

) /

T
f/f/\mz/

Der Blrgermeister
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Die Genehmigung der Landesregierung gilt mit s gemdR § 48a Abs. 2
Burgenldndisches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, i.d.g.F, als erteilt.
Diesistim Landesamtsblatt fiir das Burgenland vom .......... S SEUCK, NT. .., verlautbart.

angeschiagen am: e
abgenommen am: ...
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Zuriicksetzen/Abwalmen von Gebdudeteilen iliber der definierten max. H6he an der seitlichen

Grundstiicksgrenze (Lichtraumprofil)

Darstellung des duReren Rahmens:

45°
|
—

1

1

max. Hohe E

:

]

i

I

/1
:\seitliche

Grundsttcksgrenze

Tabelle1

Pult- oder Flachdach an der seitlichen
Grundstucksgrenze (im Fall der halboffenen
Bebauung):
L 45°
|///’ X
. \‘
max. Hohe X
l\seitliche
Grundstiicksgrenze

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

auf die BauplatzgroRe (BPLGR)

Wtdmbtér\;vgszk;;(eegone MBG Zahl der max. zulassigen WE je BP bezogen auf die BPLGR
bis kleiner 600 m?* max. 1 WE
BW (Zone 1) ab 600 m* max. 2 WE,
je weiteren 300 m? max. eine zusatzliche WE
400 m? und
BM ab 3 WE sind innere ErschlieBungswege zu den Stellplatzen
sowie sonstige innere ErschlieBungswege ab einer Breite
von 1,5 m abzuziehen.
je 250 m* max. 1 WE
BW (Zone 2) (somitab 500 m?2 WE, ab 750 m?3 WE usw.)
BD fur die Ermittlung der max. zulassigen WE sind
250 m? Verbindungsstreifen, welche ausgehend von der
Sonderbereich Stralenfluchtlinie zur ErschlieRung des Bauplatzes dienen,
Hauptstrale“ o . und "
(unabhangig von den ab 3 WE sind innere ErschlieBungswege zu den Stelipldtzen
obigen Vorgaben) sowie sonstige innere ErschlieBungswege ab einer Breite
von 1,5 m abzuziehen.
BB .
5 keine Festlegung

Gemeinde Loipersbach im Burgeniand
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4. ERLAUTERNDE BEGRIFFSDEFINITIONEN

Bauplatz

Gem. &2 Abs. 5 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F besteht ein Baugrundstiick aus einem Grundstiick oder
mehreren Grundstlicken, die flr Bauvorhaben vorgesehen und geeignet sind.

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

Der Begriff Bauplatz entspricht sinngemdR dem Begriff Baugrundstick.

Bebauungsweisen

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

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

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

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

Uberschreitung des festgelegten HuReren Rahmens (Beispiele fiir zur seitlichen
Grundstiicksgrenze orientierte AuBenwandflachen; ggf. je Abschnitt geregelt)

Beispiel bei Abwalmung von Geb&dudeteilen Beispiel bei Zurlicksetzen von Gebdudeteilen

BP ,Ortsgebiet” Gemeinde Loipersbach im Burgenland
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Freier Lichteinfall (gem. OIB Richtlinie 3 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz, Ausgabe

April 2019)
Skizze aus ,Erlduternde Bemerkungen zu OIB Richtlinie 3, Anhang C, Abb. 4

OHNE VERSCHWENKUNG MIT VERSCHWENKUNG

Schnitt Schnitt

Grundriss Grundriss

fﬂeo
4
—I % \(r i
|
I
I
l

StraBenfluchtlinie
Die StraRenfluchtlinie ist die Grenzlinie zwischen 6ffentlichen Verkehrsfldchen oder sonstigen

ErschlieRungsstralen und -wegen und den (ibrigen Grundstiicken.

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

Vorgdrten

Der Vorgarten ist jener Bereich des Bauplatzes zwischen der Grenze der 6ffentlichen
Verkehrsfldche oder sonstigen ErschlieBungsstralen und -wegen (Stralenfluchtlinie) und der
vorderen Baulinie.Im Falle einerzwingenden Baulinie mit der Moglichkeit des Abriickens (zB 4-6 m)
ist jener Bereich als Vorgarten zu betrachten, der durch die geringere Malangabe (zB 4 m)

vorgegeben ist.

Fahnenbauplitze

Diese weisen an der StraRenfluchtlinie eine im Vergleich zu den umliegenden Baupldtzen deutlich
schmédlere Breite auf und sind ausgehend von der StraBenfluchtlinie durch einen
Verbindungsstreifen gekennzeichnet, der zur Erschliefung des dahinter liegenden, bebaubaren

Teil des Bauplatzes dient.

»Hofseitig"
Der hinter einem stralenseitigen Gebdude befindliche und daher von der StraRe nicht oder

geringfligig einsehbare Teil des Grundstliickes/Bauplatzes. Zudem der neben einem
stralenseitigen Gebdude befindliche Bereich, wenn dieser von der Strale abgeriickt, Richtung Hof
orientiert und nicht oder geringfligig einsehbar ist.

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”
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Verbaute Fldache

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

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

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

Wohneinheit folgend der Definition fiir Wohnung (gem. OIB Richtlinien - Begriffsbestimmungen,
Ausgabe April 2019)
»Gesamtheit von einzelnen oder zusammenliegenden Raumen, die baulich in sich abgeschlossen
und zu Wohnzwecken bestimmt sind und die Fithrung eines eigenen Haushalts ermdoglichen.
(mind. Wohnschlafzimmer, Nassgruppe, Kochgelegenheit)
Zusdtzlich zu dieser Definition sind folgende weitere Merkmale von Bedeutung:
— Getrennte Begehbarkeit der Einheiten und selbstdndige Benutzbarkeit zu Wohnzwecken.
— Relevant fir die Unterscheidung zwischen Wohneinheit/Wohnung und Beherbergungsstdtte
sind folgende Faktoren:
> Anteil der Wohnnutzung bzw. des Wohnzweckes (eine Wohneinheit ist gegeben, wenn der
Wohnzweck von Apartments berwiegt)
> Dienstleistungen fir Gdste bzw. Rdumlichkeiten wie Gastrokiche bzw. Frithstiicks- oder
Speiseraum oder entsprechende Mitarbeiterrdumlichkeiten; diese Einrichtungen/Anlagen
sind neben der Bereitstellung von Wohnraum fir eine Beherbergung notwendig;
Bezeichnung ,Beherbergungsbetrieb” alleine reicht nicht
> Notwendigkeit von gemeinschaftlichen Anlagen (Beherbergung nur dann gegeben, wenn
die Unterkunftsnehmer fir das Wohnen auf gemeinschaftliche Anlagen angewiesen sind)
> Leitung oder Aufsicht durch einen Unterkunftsgebers fir ausschlieRlichen oder
voriibergehenden entgeltlichen oder unentgeltlichen Aufenthalt von wechselnden Gasten

Nebengebdude

Gem. § 2 Abs. g9 Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F ist ein Nebengebdude ist ein nicht fir Wohnzwecke
bestimmtes Gebdude, das aufgrund seiner Art, GroRe und des Verwendungszweckes einem
anderen auf demselben Baugrundstiick befindlichen Gebdude untergeordnet ist (z.B. Garage,
Gerdteschuppen, Gartenhduschen und dgl). Ist das Nebengebdaude mit dem Hauptgebdude
baulich verbunden, muss eine bauliche (statisch unabhadngig, keine Terrasse auf dem Dach oder
Wohnrdume dartiber), optische (nicht in Hauptgebdude integriert, kein abgeschlepptes Dach)
sowie funktionale (Funktion, die auch ohne Hauptgebdude moglich ist; Anm. ein
Haustechnikraum ist dem Hauptgebdude zuzuordnen) Selbststandigkeit gegeben sein.
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5. ANHANG

- Rechtsplan BP Ortsgebiet, M 1: 2.500

- Plan zur 1. Anderung Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet, ohne MaRstab
DI Thomas Hackl, Plannummer 7512-BRL-07/18 (Ausdruck aus gis Burgenland)

Quellenverzeichnis:

Hackl, 2018a:

Plan Grundlagenforschung: Ortsbild der Urfassung der Bebauungsrichtlinien der Gemeinde
Loipersbach im Burgenland aus 2018 (erstellt vom Biiro DI Hackl Thomas - Ingenieurbiro fir
Raumplanung; zur Verfugung gestellt von der Gemeinde Loipersbach)

Hackl, 2018b:

Plan  Grundlagenforschung: Topologie und Gebdudehohen der Urfassung  der
Bebauungsrichtlinien der Gemeinde Loipersbach im Burgenland aus 2018 (erstellt vom Biiro DI
Hackl Thomas - Ingenieurbiro fr Raumplanung; zur Verfiigung gestellt von der Gemeinde
Loipersbach)

Hackl, 2018c:

Plan Grundlagenforschung: Dachausrichtung der Urfassung der Bebauungsrichtlinien der
Gemeinde Loipersbach im Burgenland aus 2018 (erstellt vom Biro DI Hackl Thomas -
Ingenieurbiro fir Raumplanung; zur Verfligung gestellt von der Gemeinde Loipersbach)

Hackl, 2021:

Grundlagenforschung und Motivenbericht® der Urfassung der Bebauungsrichtlinien der
Gemeinde Loipersbach im Burgenland aus 2021 (erstellt vom Biro DI Hackl Thomas -
Ingenieurbiro fiir Raumplanung; zur Verfiigung gestellt von der Gemeinde Loipersbach)

Gemeinde Loipersbach im Burgenland BP ,Ortsgebiet”



