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1. AUSGANGSSITUATION, VORHABEN

Die Gemeinde Wimpassing an der Leitha hat sich dazu entschlossen, flir das Gebiet "Bauland-
Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha" die Grundsdtze der Bebauung zu
regeln und daher einen Teilbebauungsplan zu erlassen. Dabei soll auf die kinftige Wohn- und
Gestaltungsqualitat im Quartier Bedacht genommen werden sowie die Rechte und Moglichkeiten
hinsichtlich der Ausnutzung der Grundsticke definiert werden.

Das Planungsgebiet "Bauland - Dorfgebiet im Siedlungsgebiet " (siehe nachfolgende Darstellung)
umfasst eine Flache im Ausmalfd von rd. 15,8 ha. Die zugehorigen Liegenschaften befinden sich im
Privatbesitz und sind gem. Rechtsstand des digitalen Fldchenwidmungsplanes der Gemeinde
Wimpassing groRtenteils als Bauland - Dorfgebiet (BD) gewidmet.

Lt. Bgld. Raumplanungsgesetz 2019 (Bgld. RPG 2019), LGBI. Nr. 49/2019, gelten fur Fldchen, welche
als Bauland - Dorfgebiet (BD) festgelegt sind, folgende Bestimmungen:

JAIS Dorfgebiete sind solche Fldchen vorzusehen, die vornehmlich fir Gebdude land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und der sonstigen Tierhaltung, die dber die (bliche Haltung von
Haustieren und Nutztieren zur Deckung des Eigenbedarfes hinausgeht im Ubrigen aber fir
Gebdude bestimmt sind, die den wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Bedirfnissen der
Beviélkerung des Dorfgebietes dienen (Wohngebdude samt den dazugehdrigen Nebenanlagen,
Gebdude fur gewerbliche Kleinbetriebe, Gebdude fir den Tourismus, offentliche Gebdude usw.)
und sich dem Charakter eines Dorfes anpassen.”

Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Ortskern von Wimpassing an der Leitha und weist fur Ortskerne
typische Strukturen wie geschlossene Bebauung bzw. geschlossener Bebauungseindruck,
langgestreckte Grundstiicke, unterschiedliche und von kleinen Vor- und Rickspringen geprdgte
Fassaden auf. Es umfasst die gesamte Widmungsfldche Bauland - Dorfgebiet (BD) und erstreckt
sich nordwestlich der Kirchengasse und der Feldgasse. Im Norden grenzt das Gebiet an den
Krautgartenweg und den Widmungsbereich Bauland - Betriebsgebiet (BB). Im Westen schliefRt die
Widmung Landwirtschaftliche Nebengebdude (G-LNg) an das Planungsgebiet an.

Das betreffende Gebiet wird aus den bestehenden Bebauungsrichtlinien ,gesamter Ort“
herausgenommen. Flr das Planungsgebiet wird ein separater Teilbebauungsplan ,Bauland-
Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha“ erstellt.

Somit erfolgt zugleich auch die 4. Anderung der Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet.

Der Geltungsbereich der festgelegten Bebauungsbestimmungen wird Uber die beiliegende
Plandarstellung (Plan Nr. 20096-63 21038-01) geregelt und ist in der Abbildung unten ersichtlich.

Im Rahmen der Erstellung des Teilbebauungsplans wurde gemdll § 52 des Burgenldndischen

Raumplanungsgesetzes 2019 ,zur Sicherung der spdteren Durchfihrung des aufzustellenden
Planes“ die Erlassung einer befristeten Bausperre im Gemeinderat beschlossen.

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Abbildung: Abgrenzung des Geltungsbereiches des Teilbebauungsplans ,Bauland-Dorfgebiet im Siedlungsverband von
Wimpassing an der Leitha“, ohne MaRstab (Quelle: A1 R)

Der Entwurf des Teilbebauungsplans ist gem. den Vorgaben des $48 Abs. 2 des Bgld. RPG 2019
idgF iiber sechs Wochen hindurch am Gemeindeamt zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegen.
Im Zuge der Erstellung des Beschlussexemplars wurden Tippfehler (Korrektur der Plannummer)
im Berichtsteil korrigiert.

Im Zuge der déffentlichen Auflage ist keine Erinnerung bei der Gemeinde Wimpassing an der
Leitha eingelangt. Es haben sich keine Anderungen gegeniiber der Auflage ergeben. Im Zuge der
Erstellung des Beschlussexemplars wurden Textstellen in der Verordnung korrigiert.

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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2. GESTALTUNGSKONZEPT

2.1. BESTANDSANALYSE

Das Planungsgebiet wurde im Zuge der Erstellung der Bebauungsrichtlinien (Urfassung aus dem
Jahr 2011) in einzelne Gebietstypen eingeteilt. Diese wurden bei den zwischenzeitlich
durchgeftihrten Anderungen der Bebauungsrichtlinien beibehalten (lediglich im Zuge der 3.
Anderungder Bebauungsrichtlinien erfolgte eine graphische Adaptierung). Aus diesem Grund sind
die Gebietstypen nachwievor aktuell und daher fir den vorliegenden Teilbebauungsplan von
Relevanz.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Teilbebauungsplanes liegen der Zentrale Ortskern, der
Erweiterte Ortskernbereich und die Sondergebiete.

Gebietstypen im Planungsgebietes ,Bauland-Dorfgebiet im Siedlungsverband“, ohne MaRstab (Quelle: A1 R: erstellt im
Zugeder Urfassung der Baurichtlinien 2011, graphisch adaptiertim Zuge der 3.Anderung der Bebauungsrichtlinien 2017)

Planungsgebiet ,Bauland-Dorfgebiet im Siedlungsverband“

73 2

LEGENDE

GELTUNGSBEREICH

Abgrenzung der Baublécke mit Nummerierung

GEBIETSTYPEN (im Geltungsbereich)

A Zentraler Ortskern

B Erweiterter Ortskernbereich
C  Obergangsbereich Ortskern
D Offene Baustruktur

E Sondergebiete Wohnbau

F  Gewerblich bzw. betrieblich genutzte Gebiete

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Der Baubestand innerhalb des Planungsgebietes und in den umliegenden Bereichen wurde
bereits im Rahmen der Erstellung der Bebauungsrichtlinien erhoben und in der Urfassung der
Bebauungsrichtlinien (Stand 2011) dokumentiert. Diese Merkmale entsprechen gem.
Ortsaugenschein vom Juli 2021 nach wie vor dem Iststand.

Im Folgenden wird die Charakteristik der einzelnen Gebietstypen dokumentiert (ibernommen
von der Urfassung der Bebauungsrichtlinien, 2011, und daher in kursiver Schreibweise).

Gebjetstyp A Zentraler Ortskernbereich

(folgende Kurzbezeichnungen werden verwendet:

G geschlossene Bebauungsweise
ho....... halboffene Bebauungsweise
GF. . geschlossener Findruck
S Satteldach

Wi, Walmdach)

Bestand

im Falle ho Bebauung durch Mauern geschlossener FEindruck, vereinzelt jedoch Gebdude von der
Strallenfluchtlinie abgeriickt und vereinzelt offene Einfriedungen

Bestandsanalyse

Fir den zentralen Ortskern ist der geschlossene Bebauungseindruck charakteristisch. Dieser
ergibt sich durch dje geschlossene bzw. halboffene Bebauung, straenseitige Mauern bei der
halboffenen Bebauung und das Fehlen von Vorgdrten. Vereinzelt sind Gebdude vorhanden, die
von der StralBenfluchtlinie abgeriickt und mit offenen Einfriedungen ausgefihrt wurden. Diese
entsprechen nicht der Gesamtstruktur des Siedlungsbereiches bzw. des Stralfenbildes.

Typisch fir diesen Ortsteil sind auch die hohe Bebauungsdichte und die steilen Dachneigungen
(insbesondere bei eingescholigen Gebduden zwischen 35° und 459 bei zweigescholligen
liberwiegend flacher)

Es kommen hier, entsprechend der zentralen Lage und der historischen Entwicklung, sowoh! ein-
als auch zweigescholSige Gebdude vor.

Wichtige offentliche Einrichtungen (Volksschule und Gemeindeamt) befinden sich ebenso in
diesem Bereich.

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Die Hauptfirstrichtung ist in diesem Gebiet unterschiedlich und ist daher kein wesentlich
prdgendes Merkmal. Einzige Ausnahme hiervon bildet der nordwestliche Teil der Hauptstralse.
Hier verlduft die Hauptfirstrichtung vorwiegend parallel zur Stralfenfluchtlinie.

Gebietstyp B Erweiterter Ortskernbereich

(folgende Kurzbezeichnungen werden verwendet:

ho... halboffene Bebauungsweise
O offene Bebauungsweise
S Sattelaach

W Walmdach)

Bestand

Stralenfluchtlinie im Bereich nordwestlich der Kirchengasse

weitere.. Besonderheiten/Hinweise: Hintausbereiche, —die aufgrund der langjdhrig notwendigen
landwirtschaftlichen Funktion erst in den letzten Jahrzehnten bebaut wurden, vielfach groBe bzw.
zusammenhdngende unbebaute Flichen in zentraler Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges, vereinzelt
Carports an der StraBenfluchtlinie zur Strale (Vorgarten) offene Einfriedungen, nurin einem Fall Mauer im

Vorgarten (neben dem Gemeindeamt senkrecht zur Strallenfluchtlinie)

Bestandsanalyse

Beim betreffenden Gebiet handelt es sich um zentral gelegene, ehemalige Hintausbereiche,
welche autgrund der landwirtschaftlichen Funktion nicht oder erst sehr spat bebaut wurden, und
einen eher offenen Gesamteindruck autweisen.

Ebentalls befinden sich in diesem Bereich dffentliche Einrichtungen (z.B. Kindergarten) sowie z.T.
Siedlungswohnbauten (gesondert ausgewiesen: siehe Gebietstyp S, erstrecken sich in Richtung
Nordwesten bis zur B 16)

Grundsdtzlich dominieren eingeschossige Gebdude. Im Bereich sidwestlich der Lorettostralle (an

aer Kirchengasse) kommen auch einzelne zweigeschossige Gebdude (mit Steildach) vor. Diese sind
hieraufgrund der Zentrumsndéhe auch typisch.

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Gebjetstyp E Sondergebiete Wohnbau

Bestand

Wohnsiedlungsbau, je nach Lage mit Il oder I1+ (beinahe als Ill interpretierbar), GroBteils Steilddcher und im
einem Fall (6d) Pultddcher, lberwiegend offene Bebauung zT. halboffen oder geschlossen, keine
Einfriedungen bis geschlossene Finfriedungen (von keinerlei Relevanz) vereinzelt extreme Ausprdgung
hinsichtlich Dachgaupen

Bestandsanalyse

Bei den Sonderbereichen handelt es sich um verdichtete Bauformen, im Speziellen Reihenhduser
(im Bereich der Feldgasse) und Geschowohnbauten (Feldgasse Wohnpark Resort zwischen
Eisenstddter Stralle und Kirchengasse sowie siidwestlich der Eisenstddter Stralle)

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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FOTODOKUMENTATION (Juli 2021)

Bebauung HauptstraRe, Blickrichtung Norden(Grenze zu

Betriebsiebiet)

Bebauung Hauptstrale, Blickrichtung Studen

Bebauung HauptstraRe, Blickrichtung Stiden Bebauung HauptstraRe, Blickrichtung Stidwesten

Bebauung Hauptstrale, Blickrichtung Westen Bebauung Hauptstrale/Eisenstddter StraRe,
Blickrichtung Stdosten

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Bebauung Eisenstddter Stralle, Blickrichtung Westen Bebauung Eisenstddter Stralle, Blickrichtung Westen

ElebauungEisenst'adterStraEe,BlickrichtungOsten Bebauung Eisenstadter StraRe, Blickrichtung Stiden

Bebauung Eisenstddter StralRe, Blickrichtung Westen

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Bebauung Kirchengasse, Blickrichtung Nordwesten Bebauung Kirchengasse, Blickrichtung Nordwesten
(Kindergarten)

Bebauun asse, Blickrichtung Stidwesten Bebauung Kirchengasse, Blickrichtung Nordwesten

Bebauun asse, Blickrichtung Stidwesten Bebauun

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Bebauung Feldgasse, Blickrichtung Westen

Bebauung Feldgasse, Blickrichtung Westen
(Reihenhduser, GeschoRBwohnbau)

Bebauung Feldgasse, Blickrichtung Westen Bebauung Krautgartenweg, Blickrichtung Westen

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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2.2. ZIELSETZUNGEN

Generelle Grundsdtze fiir den Ortskern

Die Erhaltung des geschlossenen Charakters des Stralenraumes im Planungsbereich ist
besonders im Bereich des inneren Ortskernes wesentlich. Festgelegt sind die geschlossene
Bebauung oder die halboffene Bebauung, wobei ein geschlossener Eindruck geschaffen werden
muss. Eine zwingende, vordere Baulinie ist an der Stralenfluchtlinie festgelegt (Vorgdrten sind
hier nicht zugelassen).

Im erweiterten Ortskern soll diese Charakteristik - entgegen des Bestandes - nach Moglichkeit
weitergefihrt werden, allerdings durch geschlossene Einfriedungen und offener sowie
halboffener Bebauungsweise. Die Baulinien sind groRzugiger gesetzt und vielfach von der
Stralenfluchtlinie abgeruckt.

Gewachsene Ortskerne weisen durch die schmale Parzellenstruktur und unterschiedliche
Fassadengestaltungen einen lebendig wirkenden StraRenraum auf. Durch die kurzen Hausbreiten
und durch Vor- und Ruckspringe in der Bebauung entsteht eine Rhythmisierung und
Strukturierung des Erscheinungsbildes. Dieser Charakter des Ortsbildes soll durch eine
entsprechende Kleinteiligkeit bzw. durch eine entsprechende Strukturierung der Bebauung und
Fassadengestaltung erhalten bleiben. Markante Raumkanten sind ebenfalls zu erhalten. Vielfalt
ist grundsatzlich erwiinscht. Eine gleichférmigen Fassadenstruktur ist zu vermeiden. Offentliche
Gebdude konnen diese Struktur durchbrechen.

Bei der Hohenentwicklung ist ein Gleichgewicht in der Raumstruktur anzustreben. Konkret
bedeutet dies eine Anlehnung an die bestehende Struktur.

Zudem sind in diesen Bereichen besonders auf vertrdgliche Dichten und hochwertige,
zusammenhdngende Grin- und Freifldachen zu achten.

Zur Erhaltung und Schaffung von Lebensqualitdt sollen sowohl die MindestgrofRen der Baupldtze
als auch die maximale Anzahl an Wohneinheiten, die darauf errichtet werden durfen festgelegt
werden.

Ein Ortskern lebt nicht nurvon der Gestaltung des Stralenraumes sondernvor allem aufgrund der
vielfaltigen Nutzungsstrukturen und der Aneignung des o6ffentlichen Raumes von verschiedenen
Personengruppen. Ein Ortszentrum soll ein Bereich fur viele Zielgruppen sein. Dieser Tatsache soll
bei der Erstellung des Teilbebauungsplanes Rechnung getragen werden.

Einbesonderes Anliegen der Gemeinde st es,vorallem bei Wohnhausanlagen auf die Qualitdt und
Quantitdat der privaten und halboffentlichen Freirdume zu achten. Die Ausnutzung der
Bebauungsdichten bei Unterbringung der geforderten Stellpldtze fihrt oft zu einem hohen Anteil

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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an versiegelten Fldchen. Diesbeziglich werden daher im Gestaltungkonzept je Gebietstyp
Mindestanteile der unversiegelten privaten oder halboffentlichen Freiflachen pro Grundstick
bzw. Nutzungseinheit definiert. Diese Fldche ist gdrtnerisch auszugestalten; Zufahrtswege,
Stellpldtze etc. auch mit versickerungsfahigen Belegen zdhlen nicht dazu. Halboffentliche bzw.
private Grin- und Freifldchen sollen ebenso bewusst gestaltet werden und keinesfalls als
»Restrdume® zwischen der Bebauung fungieren.

Abbildung: Mogliche Bebauung bei einer Bebauungsdichte von 50% (GRZ 0,5), einer Gebdudehohe
von 9 Metern und einer Gescholiflachenzahl GFZ 1,0 und Vorgaben zu Mindestanteilen
unversiegelter Freifldchen - soll die GFZ tberhaupt festgelegt werden?

unversiegelte

Freiflache

Diese Freifldchen, 6ffentlichen und halboffentlichen Rdume haben grofRen Einfluss auf das Bild,
die Atmosphdre und die Identitdt eines Ortsteiles.

Diediversen Anspriiche der Verkehrsteilnehmer (insbesondere der FuRgdnger und Radfahrer) sind
zu berlcksichtigen. Dabei ist besonders auf die Verkehrssicherheit zu achten und diese zu
erhohen.

Hohe Qualitat im offentlichen Raum und bei der Bebauung soll durch bewusste Gestaltung,
Vernetzung (leichte Zugdnglichkeit aus umliegenden Bereichen) und Abstimmung
aneinandergrenzender Baubereiche erreicht werden. Eine Verstandigung auf wenige plausible
Grundsdtze in der Gestaltung bei gleichzeitiger Freiheit in der Architektur im Einzelnen wird
angestrebt.

Mauerflachen sollen im Allgemeinen mit hellen Farben behandelte Putzflachen ausgefuhrt
werden. In geringer Flachengrofe und in untergeordneten Gebdudegruppen kénnen andere
Materialien und Farben angewendet werden. Fassadenbegrinung oder zeitgemdlle Holzfassaden
(jedoch keine Holzblockbauten) in Abstimmung mit der Architektur ist erwinscht.

Werbung istin die Fassade zu integrieren. Die Werbung von Geschdften wird auf das ErdgeschoR
beschrankt. Fremdwerbung hingegen ist grundsdtzlich ausgeschlossen.

Bei der Ausfuhrung der Ddcher ist darauf zu achten, dass Anlagen zur Solarenergiegewinnung,
Warmwasserbereitung und Photovoltaik gestalterisch befriedigend angebracht werden kénnen.
Flachddcher bzw. flachgeneigte Dacher (bis max. 10°) sind hofseitig mit vorzugsweiser Begriinung
zuldssig.

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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Hohe 6kologische u. gestalterische Anspriche (z.B. Begrinung der Ddcher, Vermeidung von
unnotiger Versiegelung zur kleinklimatischen Aufwertung etc.) sollen eine hohe Aufenthalts- und
Lebensqualitat ermoglichen. Diese kann u.a. durch folgende MalRnahmen erreicht werden:
Grunverbindungen entlang von Wegen und StralRen (Begleitgriin in regelmdlligen Abstanden in
der Qualitat Hochstamm)

Die Durchwegung des Gebietes fir Fullgeher und Radfahrerist sicherzustellen

Verwendung von einheimischen bzw. standortgerechten Gehdlzern

Verwendung von versickerungsfdhigen Beldgen auf Parkpldtzen und Wegen (Rasengittersteinen,
Schotterrasen, Rasenfugenpflaster)

Extensive und intensive Dachbegriinung

Hinsichtlich Stellpldtze sind auf jedem Baugrundstutck bei der Neuerrichtung von Wohngebduden
und Betriebsanlagen ausreichend PKW-Stellpldtze und Fahrradabstellanlagen auf Eigengrund
vorzusehen. In Wohngebduden (Ein- und Mehrfamilienhduser) sind pro Wohneinheit in
Abhdngigkeit der Wohnnutzflache bis zu zwei PKW-Stellpldtze und zwei Fahrradabstellpldtze
vorzusehen

Ebenso sind fur mobilitdtseingeschrdankte Personen und Besucher ausreichend Stellpldtze bereit
zu stellen.

Fur Bauten bzw. Gebdudeteile mit gemischter, gewerblicher, offentlicher oder besonderer
Nutzung (Pflegeheime/Betreutes Wohnen, Jugendheim, Seniorenhaus, Arztepraxen,
Nahversorgungseinrichtungen, Sportstdtten, Schulen, Hotels etc) kann von der oben genannten
Vorgabe abgewichen werden. In diesen Fdllen sind Berechnungen gemall offizieller einschldgiger
Richtlinien (z.B. RVS - ein Auszug ist dem ggst. Teilbebauungsplan beigelegt) in gutachterlicher
Formdarzulegen. Dabeisind besondere Umstdnde wie z.B. Lage, Motorisierungsgrad, Cross Selling
etc. zu berlcksichtigen. Die entsprechenden Daten und Berechnungen sind vom Konsenswerber
spdtestensim Zuge einer Einreichung vorzulegen.

Ziele

Die Zielsetzungen entsprechend im Wesentlichen den Zielen fur die einzelnen Gebietstypen (gem.
Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet in der Fassung der 3. Anderung aus dem Jahr 2017). Zudem sollen
im Geltungsbereich des vorliegenden Teilbebauungsplanes die neuen Méglichkeiten gem. Bgld.
Raumplanungsgesetz 2019 hinsichtlich Festlegung der MindestbauplatzgroRen und der darauf
moglichen Anzahl an Wohneinheiten und der Kfz-Stellpldtze geregelt sowie die Bebauungsdichte
festgelegt werden.

Die Ziele sind gemeinsam mit den daraus resultierenden Vorgaben fiur das Planungsgebiet eine
wesentliche Grundlage fur die Festlegungen (Verordnung inkl. Rechtsplan) des ggst.

Teilbebauungsplanes.

Zentraler Ortskern
Ziele gem. Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet in der Fassung der 3. Anderung aus dem Jahr 2017:

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
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»Der fur das Ortsbild bedeutende geschlossene Bebauungseindruck soll durch entsprechende
Festlegungen beibehalten werden (geschlossene od. halboffene Bebauung stralenseitige
Mauern im Falle der halboffenen Bebauung, keine Vorgdrten)

Die steilen Dachneigungen tragen ebenfalls zum dorflichen Erscheinungsbild bei und sind
abzusichern, wobei die Wirkung der Ddcher der eingescholigen Gebdude von besonderer
Bedeutung ist (Festlegung von Dachneigungen zwischen 35° und 45°) ber den zweigescholigen
Gebduden kénnen niedrigere Dachneigungen akzeptiert bzw. sollten sogar angestrebt werden.
Pultddcher und Flachddcher an der Stralle sollten unterbunden und hofseitig errichtet werden
konnen. Die Hauptfirstrichtung sollte in Anlehnung an die angrenzenden bzw. umliegend
dominierenden Firstrichtungen unter Bedachtnahme der Nutzung von Solar- bzw. Photovoltaik
ausgefihrt werden (dieses Merkmal wird jedoch aufgrund der unterschiedlichen Ausrichtungen
nicht zwingend - in der Verordnung - festgelegt)

Zukinftig sollen auch weiterhin sowohl ein-als auch zweigeschossige Gebdude (mit Steilddchern)
maoglich sein.”

Weitere Ziele:

Die Festlegung der Bebauungsdichte, der MindestgrundsticksgroRe sowie der Dichte an
Wohneinheiten soll in vertraglicher Form erfolgen - Berticksichtigung der Nachbarrechte usw. Es
soll daher eine Bebauungsdichte von 60% (mit Ausnahmemdglichkeit) eine
MindestgrundstiicksgroRe von 250m? und je 250m?* eine Wohneinheit (2 Wohneinheiten bis kleiner
soom? 3 Wohneinheiten ab soom? und danach Weiterfithrung in 2som?*Stufen) festgelegt werden
(somit also Einheiten von 250m?). Dieser ,Teiler soll bei Vorliegen besondere Qualitatskriterien
wie Schaffungeiner Tiefgarage, 6ffentliche Durchwegung/Durchgriinung und besonderer Beitrag
fur das Ortsbild/die Baukultur reduziert werden koénnen. Offentliche Einrichtungen oder
Einrichtungen von besonderem o6ffentlichem Interesse wie z.B. betreutes Wohnen sollen
bevorzugt werden indem die betreffenden Einheiten nicht zu den Wohneinheiten hinzugezahlt
werden.

Die Festlegung von Kfz-Stellpldtzen soll in Anlehnung an die GroRe der Wohneinheiten erfolgen.
Des Weiteren soll eine maximale GeschoRanzahlvon zwei VollgeschoRen mit einem Dachgeschol}
festgelegt.

Der Mindestanteil an unversiegelten sickerfahigen Grinflachen betragt 20%.

Erweiterter Ortskernbereich

Ziele gem.Bebauungsrichtlinien Ortsgebietin der Fassung der 3. Anderung aus dem Jahr 2017: ,D/e
offene und halboffene Bebauung ist weiterhin beizubehalten und abzusichern. Die geschlossene
Bebauung sollte nur bedingt zugelassen werden - Verdichtungen sind autgrund der zentralen
Lage unter Wahrung der Nachbarrechte zu ermdglichen. Aus diesem Grund soll die geschossene
Bebauung zuldssig sein, wenn es sich um rdumlich, funktionell und baulich zusammenhdngenden
Strukturen im Sinne von Reihenhdusern usw. handelt und wenn zu den umliegenden
Grundsticken ein seitlicher Abstand von 3 m im Sinne einer offenen Bebauung eingehalten wird.
Aufgrund der zentralen Lage sind geschlossenen FEinfriedungen anzustreben. Dadurch sol/
einerseits die Mdglichkeit zur Schaffung héherer Qualititen im Gartenbereich (Schaffung von
JIntimbereichen® inkl Wind- und Ldrmschutz etc) andererseits die Charakteristik des zentralen
Ortskerns (Charakteristik des Stralenraumes) zumindest tber das Merkmal der geschlossenen
Einfriedungen weitergefihrt werden. Da im betreffenden Gebiet jedoch offene Strukturen mit
offenen (durchsichtigen) Einfriedungen (berwiegen, sollte diese Vorgabe nicht zwingend
festgelegt, sondern lediglich ermdglicht und hiermit als Ziel formuliert werden.
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Die Errichtung von zweigescholligen Gebduden sollte grundsdtzlich gewdhrt werden, wobei auf
die Wahrung der Nachbarrechte Ricksicht zu nehmen ist. Dies soll im gesamten Bereich fur
Dédcher mit geringeren Neigungen (Pult- und Flachddcher mit entsprechend niedrigeren
Firsthohen) und im Bereich sidwestlich der LorettostralSe (2a) auch fir Steilddcher moglich sein.

Im betreffenden Gebiet wdre bei entsprechendem Bedarf auch die Errichtung von
Siedlungswohnbauten bzw. verdichteten Flachbauten zielfihrend autgrund der zentralen Lage
innerhalb des Ortsgefiiges (fulfldufige Erreichbarkeit wichtiger offentlicher Einrichtungen) -
jedoch in gemdkBigter Form. zwei GescholSe. Die Errichtung moderner Dachformen wie Pult- und
Flachddcher soll im betreffenden Gebiet ermdglicht werden. Die Dachausrichtung sollte unter
Bedachtnahme der Nutzung von Solar- bzw. Photovoltark ausgefihrt werden.”

Weitere Ziele:

Die Bebauungsdichte sollte hier etwas geringer als im zentralen Ortskernbereich angesetzt
werden (50% anstatt 60%). Des Weiteren soll die maximale GeschoRanzahl im Nordosten mit
maximal zwei VollgescholRen (II) ebenfalls geringer angesetzt sein als im Stdwesten, wo in
Anlehnung an den zentralen Ortskernbereich maximal zwei Vollgeschollen mit einem
DachgeschoR (Il) festgelegt werden soll.

Die Festlegung der Mindestbauplatzgréfen sowie die Anzahl an Wohneinheiten soll in Anlehnung
anden ,Zentralen Ortskern“erfolgen. Der Anteil an unversiegelten sickerfdahigen Grinflachen soll
mindestens 25% betragen.

Sondergebiete Wohnbau

Ziele gem. Bebauungsrichtlinien Ortsgebiet in der Fassung der 3. Anderung aus dem Jahr 2017:
Grundsdtzlich sollen die Festlegungen am Bestand grob orientiert werden, wobei im Einzelfall
Abweichungen denkbar sind. Es erfolgt die Beachtung der umliegenden typischen Gegebenheiten
sowie angrenzenden Festlegungen der Gebietstypen A bis D. In diesen Fdllen (Abweichung der
Festlegungen vom Bestand) bleiben die bestehenden bewilligten Bauten natirlich rechtskradftig.
Lediglich im Falle einer Neuerrichtung oder baulichen Kompletterneuerung wirden die neuen
Bestimmungen wirksam werden. Letztendlich soll dadurch auch den neuen Anforderungen
autgrund der Baugesetzgebung inkl. OIB Richtlinie Rechnung getragen werden. So gesehen
handelt es sich bei diesem Gebietstyp um Sonderfldchen, die in der Betrachtungsweise gesamter
Ort neu bewertet wurden.

Die Dachausrichtung sollte unter Bedachtnahme der Nutzung von Solar- bzw. Photovoltaik
ausgefihrt weraen.

Weitere Ziele:

Die maximale Bebauungsdichte soll 50% und der Anteil an unversiegelten sickerfdhigen
Grunfldchen mindestens 25% betragen.

Die MindestbauplatzgrofRen sowie die Anzahl an Wohneinheiten soll nicht festgelegt werden.
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3. VERORDNUNGSTEXT

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Wimpassing an der Leitha vom ... JZahl ,
mit der ein Teilbebauungsplan fur das Planungsgebiet ,Bauland-Dorfgebiet im Siedlungsverband
von Wimpassing an der Leitha“ erlassen wird

Neue Textstellen gegenlber der offentlichen Auflage in fetter und kursiver Schreibweise,

entfallene Textstellen-durehgestrichen-

Auf Grund der §§ 46 Abs. 2 iVm 47 Bgld. Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, idgF wird
verordnet;

§1 Geltungsbereich

(1) Der Teilbebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung fur das Gebiet ,Bauland-
Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha ", KG Wimpassing an der
Leitha, fest. Die detaillierte Abgrenzung des Planungsgebietes ist aus dem beiliegenden
Teilbebauungsplan Plan Nr.21038-1 (Planverfasser: Buro AR, in weiterer Folge als Rechtsplan
bezeichnet, vom 16.02.2022), welcher einen integrierenden Bestandteil dieser Verordnung
bildet, ersichtlich.

§2 StraRenfluchtlinie, Bebauungsweise, Baulinien, Bebauungsdichte,
Stellpldtze, BauplatzgroBen, Nebengebdude

(1) Die Stralenfluchtlinie, die Bebauungsweise und die Baulinien sind dem Rechtsplan zu
entnehmen.

(2) Im Falle der halboffenen Bebauungistan jene seitliche Grundsticksgrenze anzubauen, an die
bereitsin der Umgebung vorrangig angebaut wurde.

(3) Der Bereich zwischen der vorderen Baulinie und der Stralenfluchtlinie ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Ausgenommen davon sind
- untergeordneter Bauteile gem. §5Abs. 4 Bgld. Baugesetz 1997,
- Uberdachte Stellpldtze bis zu einer Gesamthdhe von 3,0 m und einer Breite von 6,5 m
- sowie Einfriedungen.

Uberdachte Stellplatze, welche zwischen der vorderen Baulinie und der Stralenfluchtlinie
angeordnet werden, sind mindestens 1,0 m von der Stralenfluchtlinie abzurtcken.
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An eine zwingende Baulinie ist im Gebietstyp ,A Zentraler Ortskern® It. Rechtsplan mit
zumindest zwei Drittel des Hauptgebdudes und in den Gbrigen Gebietstypen mit zumindest
einem Punkt des Hauptgebdudes anzubauen.

Die bauliche Ausnutzung der Baupldtzeist dem Rechtsplan zu entnehmen und bezieht sich auf
den als Bauland gewidmeten Teil des Grundstucks.

In Ausnahmefdllen ist unter Berlcksichtigung der Kriterien geringe BauplatzgroRe,
Bertcksichtigung von Grin- und Freifldchen, Art und Weise der Nutzungen (z. B. gewerblich,
offentlich oder landwirtschaftlich usw), abweichend von den obigen Festlegungen eine
Erhohung der baulichen Ausnutzbarkeit zuldssig.

Im Fall einer Wohnnutzflache bis 50 m? sind mindestens 1 Stellplatz pro Wohneinheit, im Fall
einer Wohnnutzflache groRer als 5o m? bis kleirergleich gom? mindestens 1,5 Stellplatze pro
Wohneinheit und im Fall einer Wohnnutzflache ab gréBer alsgom? mindestens 2 Stellplatze je
Wohneinheit vorzusehen.

In den Gebietstypen ,AZentraler Ortskern“und ,BErweiterter Ortskernbereich®|t. Rechtsplan
haben die Baupldtze eine Mindestgrofe von 250 m? aufzuweisen.

Ausgenommen davon sind

beiInkrafttreten desvorliegenden Bebauungsplanes bereits bestehende Baupldtze mit
einer Flache kleiner 250 m? sowie

Baupldtze kleiner als die oben genannten MindestbauplatzgroRen, bei denen sich
Flachenveranderungen durch geringflugige Grenzberichtigungen ergeben.

In den Gebietstypen ,AZentraler Ortskern“und ,BErweiterter Ortskernbereich“It. Rechtsplan
ist

auf Bauplatzen mit einer GroRe bis 500 m* die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten,

auf Bauplatzen miteiner GroRe (iber soo m? die Errichtung von max. 3 Wohneinheiten und
je weiteren 250 m? Bauplatzflache zusatzlich je eine weitere Wohneinheit

zuldssig.

In Ausnahmefdllen ist unter Berlcksichtigung der Kriterien Errichtung einer Tiefgarage,
offentliche Durchwegung sowie Durchgrinung und besonderer Beitrag fir das Ortsbild
abweichend von den obigen Festlegungen eine Erhdhung der Anzahl der Wohneinheiten bis
zu folgenden Maximalwerten zuldssig:

auf Bauplatzen mit einer GroRe bis 250 m*die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten,
auf Bauplatzen miteiner GroRe tber 250 m? die Errichtung von max. 3 Wohneinheiten und

je weiteren 125 m? Bauplatzflache zusatzlich je eine weitere Wohneinheit.

Wimpassing an der Leitha TBP Bauland Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha



(1)

-Seite 22von 28 -

Als Wohneinheit gelten die Gesamtheit von einzelnen oder zusammenliegenden Rdumen, die
baulich in sich abgeschlossen und zu Wohnzwecken bestimmt sind und die Fihrung eines
eigenen Haushalts ermdéglichen.

§ 3 GeschoBanzahl; undGebdudehdhe;Firsthéhe

Die zuldssige GeschoRanzahl sowie die zuldssigen Gebdude- und die Firsthéhen sind dem
Rechtsplan zu entnehmen.

Zuldssigistdie Errichtung von unterkellerten und nicht unterkellerten Gebduden.

Die Gebdudehohe ist gem. Bgld. Baugesetz 1997 i.d.g.F. von der Schnittlinie der jeweiligen
Gebdudefront mitdem verglichenen, gewachsenen Geldnde bis zur Schnittlinie der Dachhaut, die
auf der AuRenwand aufliegt, zu messen. Das Gelande darf bis zu einem Hohenunterschied von 3
Metern verglichen werden. Der von aullen sichtbare, hochste Punkt der Aullenwand ist als
Bezugspunkt anzunehmen, wenn sich daraus eine grélere Hohe ergibt. Die der Dachform
entsprechenden Giebelfldchen bleiben aulRer Betracht.

Die zuldssigen Gebdude- und Firsthéhen gelten fir Haupt- und Nebengebdude.

§ 4 Allgemeine Bestimmungen iiber die duBere Gestaltung der Gebdude und besondere
Bestimmungen

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind dem Rechtsplan zu entnehmen.

Stralenseitig ist die Lange samtlicher Erker und Dachgaupen auf insgesamt 35% der Trauflange
begrenzt. Ausgenommen davon ist das Dachgeschol Giber dem zweiten oberirdischen GeschoR.
Bei diesem durfen strallenseitig die Gebdudedtffnungen nur in Form von Dachfldchenfenstern
ausgefuhrt werden.

Als Dachdeckungsmaterial sind samtliche Materialien in erdigen, grauen oder matten
Farbgebungen zuldssig. Glanzende Materialien oder grelle Farben sind nicht zuldssig. Die
Ausbildung von begrinten Ddchern ist zuldssig.

Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Diese sind auf der Dach- oder
Wandflache aufliegend anzuordnen oder in die Dach- oder Wandfldache einzufiigen. Im Falle von
Ddchern mit Neigungen bis 22° durfen aufgestdnderte Solar- und Photovoltaikanlagen errichtet
werden. Diese dirfen die Dachfldche oder Attikahthe um maximal 0,8 m Gberragen und sind vom
Dachrand bzw. von der Attikaaullenseite mindestens 1,5 m einzuriicken.

Die Gebdude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen und ddrfen das Ortsbild nicht

wesentlich beeintrdchtigen. Die Farbgebung der Gebdude (weild und natirliche, gedeckte, helle
Farben)istan die Gesamterscheinung des Planungsgebietes anzupassen.
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(6) Die Anbringung von Reklamen auf Ddchern und Hduserwdnden ist untersagt oder nur dann
zuldssig, wenn diese in unmittelbarem Zusammenhang mit der Nutzung des Gebdudes stehen
und von dieser Anordnung keine negativen Wirkungen auf das Ortsbild ausgehen.

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

Flrden Gemeinderat:

Der Blrgermeister

Diese Verordnung wurde mit Bescheid der Burgenldndischen Landesregierung vom ... ,
Zahl: i, , genehmigt.
Verlautbartim Landesamtsblatt fir das Burgenland vom ............ , ... Stack, Nr.o....

angeschlagenam: ...
abgenommen am: ...
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4. WEITERE VORGABEN DER BAUBEHORDE

Diese dienen zur Prazisierung der Zielsetzungen und der festgelegten Bestimmungen und sind
somit eine wichtige Grundlage/Hilfestellung der Baubehdrde betreffend Zuldssigkeit von
Bauvorhaben (insbesondere zur Interpretation und Beurteilung des Orts- und Landschaftsbildes
gem.§3 74 des Bgld. Baugesetzesid.g.F).

— Das natirliche Geldnde und sein Hohenverlauf sind weitgehend zu erhalten. Das Geldnde darf
bis zu max. 1,0 m Uber dem naturlich gewachsenem Geldnde angeschlttet werden. Bei
Vorliegen einer Notwendigkeit und in besonderen Ausnahmefdllen sind Anschittungen im
Nahbereich des Hauptgebdudes und Terrassen zuldssig.

— Der Mindestanteil an unversiegelten sickerfdhigen Grinfldchen betrdgt im Gebietstyp
Zentraler Ortskern 20% und in den sonstigen Bereichen 25% der Bauplatzfldche.

l1gem.§374des Bgld. Baugesetzes i.d.g.F. Demnach sind Bauvorhaben u.a. nur zuldssig, wenn sie das Orts-
und Landschaftsbild sowie eingetragene Welterbestdtten nicht wesentlich beeintrachtigen.
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5. BEGRIFFSDEFINITIONEN

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

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

Offentliche Einrichtungen oder Einrichtungen von besonderem o6ffentlichem Interesse wie z.B.
betreutes Wohnen sind nichtals Wohneinheit zu werten. Betreubares Wohnen istals Wohneinheit
anzurechnen.

Bauplatz
Der Begriff ist dem Begriff Baugrundstick gem.§ 2 Abs. 5 Bgld. Baugesetz 1997 gelichzusetzen.

Ein Baugrundstick besteht aus einem Grundstick oder mehreren Grundsticken, die fir
Bauvorhaben vorgesehen und geeignet sind.

Stellplatz

Darunter ist ein Kfz-Stellplatz zu verstehen.

Bebauungsdichte (bebaute Flache) gem. BG §2 Abs.12

Als verbaute Fldche gilt die senkreckte Projektion des Bauwerkes einschlieRlich aller
raumbildenden oder raumergdanzenden Vorbauten, wobei als raumbildend oder raumergdnzend
jene Bauteile gelten, die wenigstens zwei Wdnde oder eine Uberdachung aufweisen. Davon
ausgenommen sind untergeordnete Bauteile (zB Balkone, Dachvorspriinge, Schutzddcher und

dgl).

Baulinien
Die Baulinien sind jene Abgrenzungen innerhalb eines Grundstiicks, iber die grundsdtzlich nicht
hinausgebaut werden darf.

StraBenfluchtlinie
Die StraRenfluchtlinie ist die Grenze zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen der Gemeinde und
anderen Grundflachen.

Bebauungsweise
Die Bebauungsweise regeltdie Anordnung der Hauptgebdude auf dem Grundstick. Sie kann unter
anderem auf eine der folgenden Arten (gemdl} § 5 Bgld. Baugesetz) festgelegt werden:

Geschlossene Bebauung wenn die Hauptgebdude in geschlossener Stralenfront beidseitig an die

seitlichen Grundsticksgrenzen anzubauen sind. Je nach Gebietstyp ist auch die Errichtung von
Mauern oder Nebengebdude zur Erreichung einer geschossenen Bebauungsweise moglich.
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Halboffene Bebauung wenn die Hauptgebdude an einer seitlichen Grundsticksgrenze
anzubauen sind und gegen die andere seitliche Grundsticksgrenze ein Abstand von mindestens 3
m einzuhalten ist. Die anbaupflichtige Grundstiicksseite kann in den Bebauungsbestimmungen

festgelegt werden.

i\
<| I @/ z‘é\fb
«.
e

Verkehrsfldche

=l

Verkehrsfiéche

Offene Bebauung wenn gegen beide seitlichen Grundsticksgrenzen ein Abstand von mindestens
3 meinzuhaltenist Fur die offene Bebauungsweise ist eine Grundsticksbreite von mindestens 15

m erforderlich.

Verkehrsflache
I [

GeschoR/HauptgeschoRB/VollgeschoR

Gebdudeabschnitt zwischen den Oberkanten der FuRbodden tbereinanderliegender Raume oder

lichter Abschnitt zwischen der Oberkante des FuRbodens und der
Unterfldche des Daches, wenn die jeweils geforderte Raumhdohe
gemadR einschldgiger Richtlinien erreicht wird. Gebdudeabschnitte,
die zueinander bis einschlieRlich der halben GeschoRhthe versetzt
sind, gelten als ein GeschoR (OIB Richtlinie - Begriffsbestimmungen).

—L— l
1 — 1

T —
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Dielichte Raumhdohe von Aufenthaltsraumen in HauptgescholRen/ Vollgeschollen hat mindestens
2,50 m, bei Ein-und Zweifamilienhdusern sowie Reihenhdusern mindestens 2,40 m zu betragen.
Wird diese Hohe nicht an allen Stellen des Raumes erreicht, muss der Luftraum dennoch
mindestens dasselbe AusmaR haben wie bei einer waagrechten Decke (OIB Richtlinie 3).

Oberirdisches GeschoR (0G)

Gescholl, dessen duRere Begrenzungsfldachen in Summe zu mehr als der Hdlfte Uber dem
anschlielenden Geldnde nach Fertigstellung liegen. Nicht zu den oberirdischen GescholRen
zdhlen solche, in denen sich keine Wohnungen, Betriebseinheiten oder Teile von solchen befinden
(z.B. nicht ausgebaute Dachrdume, Triebwerksraume, Raume flir haustechnische Anlagen). (OIB-
Richtlinie 2019 Begriffsdefinitionen).

Unterirdisch GeschoR oder KellergeschoB (KG)
Gescholi, dessen dullere Begrenzungsfldchen in Summe zu nicht mehr als der Halfte Uber dem
anschlieRenden Geldnde nach Fertigstellung liegen (OIB Richtlinie - Begriffsbestimmungen).

DachgeschoR (DG)
Aufgrund fehlender gesetzlicher Begriffsbestimmungen wird in Anlehnung an das Bgld. Baugesetz
und den OIB-Richtlinien folgende Definition des Dachgescholes festgelegt:
Als DachgescholR wird das oberhalb des letzten HauptgeschoRes/Vollgescholes liegende Geschold
bezeichnet, welches
e nachaullen ganz oder teilweise durch das Dach umschlossen ist und
e dieerforderliche lichte Raumhdohe von 2,5m bei Ein- und Zweifamilienhausern sowie 2,4m
bei Reihenhdusern plus 2,2m bei allfdlligen Nebenrdumen (gem. Pkt. 11.2 der OIB Richtlinie
3) auf 3/4 seiner Grundfldche (Grundflache des darunterliegenden Geschosses) nicht
Uberschreitet, wobei
e der Anhang 1 des Bgld. Baugesetzes (zu § 2 Abs. 11) zu bertcksichtigen ist, was bedeutet,
dass zurlckversetzte GeschoRe innerhalb des 45°-Rahmens ab Gebdudehohe
(Schnittpunkt Gebdudefront mit der Dachhaut oder Attikaoberkante) als DachgeschoR zu
werten sind.
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6. ANHANG

- Plandarstellung TBP Bauland-Dorfgebiet im Siedlungsverband von Wimpassing an der Leitha
vom 16.02.2022, Plan Nr. 21038-01, M 1:2.000
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LEGENDE

Geltungsbereich

Gebietstypen

A Zentraler Ortskern
B Erweiterter Ortskernbereich

E Sondergebiete Wohnbau

StraBenfluchtlinie

Baulinie fur Hauptgebdude
MASSANGABEN IN METERN

zwingende vordere Baulinie
MASSANGABEN IN METERN

Keine Festlegung einer Baulinie bedeutet, dass
die Baulinie an der StraRenfluchtlinie liegt.

Grenze zwischen verschiedenen
Bebauungsbestimmungen

BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

BEBAUUNGSWEISE (fir Wohngebdude)

0....offen g....geschlossen

ho..halboffen

BEBAUUNGSDICHTE (bauliche Ausnutzung der Baupldtze)

Angabe der maximal zu bebauenden
Flache der Baupldtze

GEBAUDETYPEN (es kann entweder Typ a oder Typ b gewahlt werden)

@ max. ein oberirdisches GeschoR
plus Dachgeschof

@ max. zwei oberirdische Geschole

max. zwei oberirdische Geschole
plus Dachgeschof

GEBAUDEHOHE, FIRSTHOHE

GH....maximale Gebdudehdhe in Meter

FH.....maximale Firsthohe in Meter

DACHNEIGUNG/DACHFORM

Dachform:
samtl. DF

samtliche Dachformen
S ... Satteldach

) W ... Walmdach
Dachneigung:

.-.° .. Angabe der maximalen
Dachneigungin Grad

ZUSATZBESTIMMUNGEN

Zusatzbestimmungen diverser Baumerkmalen

Zusatzbestimmungen Bebauungsweise
ZBW 1 (Eintragungim Plan)

Bei der halboffenen Bebauung ist an der vorderen Grundstiicksgrenze eine

straBenseitige Mauer mit einer Hohe von mindestens 1,8 m und maximal 3,5 min

der verlangerten Gebdudefront (Hauptgebdude) im Sinne eines geschlossenen

Eindrucks zu errichten.

ZBW 2 (Eintragung im Plan)

Stralenseitig ist die Errichtung einer Mauer oder eines geschlossenen

Lattenzauns mit einer Hohe bis 1,8 m zuldssig.

ZBW3

Geschlossene Bebauung nur bei rdumlich, funktionell und baulich zusammen-

hangenden Strukturen im Sinne von Reihenhdusern, wenn zu den umliegenden

Grundstlcken ein seitlicher Abstand von 3 m im Sinne einer offenen Bebauung

eingehalten wird.

Zusatzbestimmungen Gebdudehdhe
ZGH1

In der Zone hinter 2o0m von der StraBenfluchtlinie sind im Bereich der seitlichen

Grundsticksgrenze samtliche Gebdudeteile tber 6m Hohe zuriickzuversetzen

oder abzuwalmen, sodass ein Lichteinfallswinkel von 45° gemessen an der

seitlichen Grundstlcks- grenze, eingehalten wird. Diese Hohe wird vom

bestehenden Geldnde an der seitlichen Grundstiicksgrenze festgelegt.

Ausgenommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundsticksgrenze

orientierte AuRenwandflachen bis zu einer Flache von maximal 20m? Diese

durfen je Abschnitt von 30m den oben festgelegten duBeren Rahmen

(iberschreiten.

ZGH?2

Im Bereich der seitlichen Grundsticksgrenze sind samtliche Gebdudeteile, die

Uber 4,5m Hohe errichtet werden, zurlick- zuversetzen oder abzuwalmen, sodass

ein Lichteinfallswinkel von 45° gemessen an der seitlichen Grundsticksgrenze

eingehalten wird.

Ausgenommen davon sind zur betreffenden seitlichen Grundstucksgrenze

orientierte AuRenwandflachen bis zu einer Flache von in Summe maximal 20m?

Diese dirfen den oben festgelegten dulleren Rahmen tberschreiten.

Beispiel bei Pult- oder Flachdach

Darstellung des duferen Rahmens

an der seitlichen Grundgrenze

(im Fall der halboffenen Bebauung)

ll
L ;
R
max. Gebaudehdhe max. Gebaudehthe
an der seitlichen an der seitlichen
Grundstiicksgrenze Grundsticksgrenze

|\seith'che

Grundstiicksgrenze

ZDF1

| seitliche
Grundstiicksgrenze

Flachddcher stralenseitig nur in Kombination mit Sattel- und Walmddachern,

wenn stralenseitig die von Sattel- und Walmddchern geprdgte Gesamt-

charakteristik im Bereich des Bauplatzes gewahrt bleibt.

Z.DF2
hofseitig sdmtliche Dachformen und -neigungen
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