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Entwurf, Stand vom 06.10.2025 zur
Verordnung

Marktgemeinde Markt Allhau, Katastralgemeinden Allhau Markt und Buch-
schachen

Teilbebauungsplan ,C - Trulitsch, Oberbergen, Unterbergen®

Verordnung des Gemeinderats der Marktgemeinde Markt Allhau, mit der fur die Siedlungsgebiete
Trulitsch, Oberbergen und Unterbergen in der KG Allhau Markt und in der KG Buchschachen ein
Teilbebauungsplan erlassen wird.

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

§1 Ortlicher Geltungsbereich und Plandarstellung

(1) Der Teilbebauungsplan legt die Einzelheiten der Bebauung flr den in der Plandarstellung als
Geltungsbereich gekennzeichneten Bereichen fest.

(2) Die grafische Darstellung (Plandarstellung), verfasst von Raumplanung Schwartz & Prem ZT
GmbH, GZ: R2335 mit Stand: 06.10.2025, ist integrierender Bestandteil dieser Verordnung.

§2 Bebauungsbestimmungen

1. StraBenfluchtlinien: Die Grenzlinien zwischen &ffentlichen Verkehrsflachen oder sonstigen Er-
schlieBungsstraen und -wegen und den Ubrigen Grundstiicken ist in der Plandarstellung ge-
sondert ausgewiesen.

2. Baulinien und Abstédnde

2.1. Die vorderen Baulinien werden, sofern sie nicht mit der StraBenfluchtlinie zusammenfallen, in
der Plandarstellung gesondert ausgewiesen. Fallen StraBenfluchtlinie und Baulinie zusam-
men, durfen Hauptgesimse, Dachvorspriinge und Sonnenschutzeinrichtungen nur bis 0,50 m
Uber die gemeinsame StraBen- und Baulinie vorspringen. Diese Bauteile miissen im Bereich
eines Gehsteigs mindestens 2,80 m Uber dem Gehsteig und im Bereich von Verkehrsflachen
mindestens 4,50 m Uber dem Niveau der Fahrbahn liegen.

2.2.  Zwischen StraBenfluchtlinie und vorderer Baulinie sind Nebengebaude und Uberdachte Stell-
platze unzulassig.
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

3.1.

3.2.

4.1.

4.2.

Ist bei einem konsensgemal bestehenden Gebaude bzw. bei rechtmaBigem Altbestand vor
In-Kraft-Treten dieser Verordnung aufgrund der im Plan festgelegten GeschoBanzahl eine Auf-
stockung zuldssig, dann ist diese Aufstockung auch flr den vor der Baulinie zulassigen Ge-
baudeteil zulassig. Gleiches gilt fir Sanierungen.

In der seitlichen und hinteren Abstandsflache sind Nebengebaude, andere untergeordnete
Bauten sowie Bauteile von Gebauden bis zu einer AuBenwandhdhe von 3,0 m, bezogen auf
das verglichene Gelande, zulassig. Davon ausgenommen sind nur seitliche und hintere
GrundstUcksflachen, deren direkt angrenzende Grundstlcksflachen Wald im Sinne des Forst-
gesetzes oder ein Gewassergrundstiick sind. Ein im seitlichen Abstand zuldassiges Nebenge-
baude, Bauwerk oder Gebaudeteil ist entweder an die Grundstlcksgrenze anzubauen oder
es ist ein mindestens 1,5 m breiter Abstand zur seitlichen Grundstlicksgrenze einzuhalten.

Es ist zulassig, dass vordere, seitliche und hintere Abstandsflachen vom DachUberstand bis
zu 0,5 m horizontal Uberragt werden.

Klimagerate und Warmepumpen: In den vorderen Abstandsflachen (zwischen Baufluchtlinie
und StraBenfluchtlinie) sind Klimagerate und Warmepumpen unzulassig. In den seitlichen Ab-
standsflachen sind Klimagerate und Warmepumpen im Abstand von 2,0 m von der seitlichen
Baugrundstlcksgrenze unzuldssig.

Bebauungsweise, Anordnung der Gebaude

Die jeweils zulassige Bebauungsweise ist in der Plandarstellung festgelegt. Fir die Bebau-
ungsweisen gelten die Begriffsdefinitionen gemaB § 5 Abs. 1 Bgld. BauG i. d. g. F. Abwei-
chend davon ist fir die offene Bebauungsweise keine Mindestgrundsticksbreite vorgege-
ben.

Gebaude sind so auszuflhren, dass die Giebelseite kirzer als die Traufenseite ist. Ausge-
nommen davon sind untergeordnete Bauteile und Nebengebaude.

Die maximale Gebaudehdhe (GeschoBanzahl)

Die maximale Gebaudehohe wird mit den zulassigen GeschoBen in der Plandarstellung defi-
niert, wobei E fir ein ErdgeschoB steht. Eine nachfolgende Ziffer definiert die maximale An-
zahl zusatzlich zulassiger VollgeschoBe Uber dem ErdgeschoB.

Fdr die Ermittlung der hochstzulassigen Gebaudehohe ist eine fiktive GeschoBhdhe von
3,3 m pro zulassiges, oberirdisches Vollgeschofl heranzuziehen. Fur das ErdgeschoB ist eine
fiktive GeschoBhdhe von 4,2 m heranzuziehen. Diese fiktiven GeschoBhohen gelten auch bei
Gebauden ohne typischer GeschoBeinteilung (zum Beispiel Hallen) zur Ermittlung der zulas-
sigen Gebdudehohe. Bei Errichtung eines Kellers sind 1,0 m hinzuzurechnen. Fir einen Knie-
stock (das ist der vertikale Abstand zwischen Oberkante DachgeschoBboden im Rohbau und
dem konstruierten Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion)
oder eine Attika sind 0,8 m hinzuzurechnen. Bei Pultdachern bezieht sich die zulassige Ge-
baudehohe (inkl. 0,8 m Kniestockhdhe) auf die gemittelte Héhe der asymmetrischen Giebel-
seiten.
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4.3.  Sonderbestimmung D: Ein bei der Angabe der zulassigen GeschoBanzahl angeflgtes D lasst
zusatzlich zu der festgelegten, maximalen GeschoBanzahl ein Dachgeschol3 mit maximal
1,5 m Kniestockhohe (das ist der vertikale Abstand zwischen Oberkante DachgeschoBboden
im Rohbau und dem konstruierten Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion) und maximal 45° Dachneigung zu. Bei Inanspruchnahme der Sonderbe-
stimmung D sind ausschlieBlich Walmdacher und Satteldacher zulassig. In diesem Fall darf
auch far die Ermittlung der hochstzulassigen GeschoBhdhe die Kniestockhdhe des Dachge-
schoBes mit 1,5 m herangezogen werden.

4.4.  Ein KellergeschoB (UntergeschoB) muss mindestens der Hélfte seines GeschoBvolumens
unter der Oberflache des gewachsenen Gelandes liegen, ansonsten ist dieses Geschol3 bei
der Ermittlung der zuldssigen GeschoBanzahl als ErdgeschoB heranzuziehen. Im Mittel
durfen maximal 1,5 m des GeschoBvolumens Uber das Gelande ragen.

5. Allgemeine Bestimmungen Uber die duBere Gestaltung der Gebdude einschlieBlich besonderer
Bestimmungen hinsichtlich der Dacher

5.1. Die Gebaude haben dem Gebietscharakter zu entsprechen und durfen das Ortsbild nicht
wesentlich beeintrachtigen.

5.2. Uberall fiir Hauptgeb&ude zuldssige Dachformen sind Satteld&cher, Walmdacher und Kriip-
pelwalmdacher. Weitere Dachformen sind nur in bestimmten, gesondert gekennzeichneten
Sonderzonen zulassig (siehe Punkt 8).

5.3. Die Dacheindeckung ist nur in roter (bis rot-brauner) und in grauer Farbgebung, die nicht
glanzen darf, einfarbig zulassig. Eine allfallige Bekiesung ist zusatzlich zu den genannten
Farbgebungen auch mit weiteren, regional Ublichen, natirlichen Farbténen zulédssig. Dach-
begrinung ist zulassig.

54. Dachgaupen sind hinsichtlich der Material- und Farbwahl an das Dach anzupassen und dir-
fen bis maximal ein Drittel der Trauflange ausgeflhrt werden.

5.5. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind dachparallel anzubringen. Der
Kollektoraufbau darf maximal 30 cm betragen. Horizontlinien dirfen nicht Uberschritten
werden (kein Uberragen des Firstes, der Traufe oder der seitlichen Dachrander). Anlagen mit
Aufstanderung sind nur auf Flachdachern und flach geneigten Pultdachern bis 15° zulassig
und durfen hochstens 0,8 m vertikal Uber die jeweilige Dachflache ragen, wobei bei
Pultdachern mit Gber 5° und maximal 15° Dachneigung die Module in Neigungsrichtung des
jeweiligen Dachabschnitts anzubringen sind.

5.6. Die Fassade ist in heller, gedampfter (natdrlicher) Farbgebung oder weiB zu halten. Holz darf
vergrauen oder in hellen, gedampften (natiirlichen) Farbténen gestrichen werden.

5.7. Container sind nur mit ortsublicher Holzverschalung zulassig.

5.8. Das Anbringen von Reklamen auf Dachern und Hauserwanden ist untersagt oder nur dann
zulassig, wenn diese in unmittelbarem Zusammenhang mit der Nutzung des Gebaudes ste-
hen und von dieser Anordnung keine negativen Wirkungen auf das Ortsbild ausgehen. Auf-
standerungen fir Gebaudeaufschriften auf dem Dach sind unzulassig.
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Bauliche Ausnutzung der Bauplatze, Ausmal der Grinflachen, Wohneinheiten

Die hochstzulassige bauliche Ausnutzung pro Bauplatz innerhalb des Baulands ist der Plan-
darstellung zu entnehmen.

Das prozentuelle Ausmal3 der innerhalb des Baulands gelegenen Grinflachen, die nicht ver-
siegelt werden durfen, ist der Plandarstellung zu entnehmen. Diese Flachen sind gartnerisch
zu gestalten und zu bepflanzen. Vorgarten, ausgenommen Weg- und Abstellflachen, sind gart-
nerisch auszugestalten oder als naturnahe Flachen zu bewahren.

Fahrt eine Grenzlinie zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen Uber einen Bau-
platz, so sind die Dichtebestimmungen und Freiflachenbestimmungen fUr jeden Teilbereich
gesondert einzuhalten.

Die MindestgroBe fur einen Bauplatz (zusammenhangendes Bauland) betragt 1200 m2. Pro
Bauplatz ist die Errichtung von max. 2 Wohneinheiten zulassig. Davon ausgenommen sind
Anstaltshaushalte (zum Beispiel Alten- und Pflegeheime sowie Einrichtungen fUr Menschen
mit Behinderung).

Grundstlckseinfahrten, Abstellanlagen. Stlitzmauern und Einfriedungen

Versiegelte Zufahrten zu Ein- und Zweifamilienhausern sind, ausgenommen bei Abstellfla-
chen und Wendebereichen, auf Eigengrund mit max. 3,5 m Breite zulassig.

Bei Baugrundstlcken mit Einfriedung muss sichergestellt werden, dass bei der Grundstlcks-
zufahrt ein zur o6ffentlichen Verkehrsflache hin uneingefriedeter Stellplatz (mind. 5,0 m x
2,5 m) vorhanden ist.

Pro Wohneinheit (ausgenommen Anstaltshaushalte) ist Platz flr zwei Stellplatze (jeweils mind.
5,0 m x 2,5 m Grundflache) auf Eigengrund vorzusehen.

Bei Beherbergungseinrichtungen ist pro Gastezimmer ein Stellplatz (jeweils mind. 5,0 m x
2,5 m Grundflache) auf Eigengrund zu errichten.

Einfriedungen an der hinteren Grundsticksgrenze sind, wenn diese an landwirtschaftlich ge-
nutzte Griunflachen (Gl im Digitalen Flachenwidmungsplan), Waldflachen oder Gewasser-
grundsticke angrenzen, nur in feingliedriger, durchsehbarer Ausfihrung in gedeckter, brau-
ner oder grauer Farbgebung zulassig. Die maximale Héhe von Zaunsockeln Uber dem natir-
lichen Gelande betragt 0,5 m. Die maximale Gesamthdhe des Zauns Uber dem natUrlichen
Gelande betragt 2,0 m. Davon ausgenommen sind Bauwerke zur Abwehr von Naturgefahren.

Bei Grundsticksgrenzen zu landwirtschaftlich genutzten Grinflachen (,GI* im Digitalen Fla-
chenwidmungsplan) hin sind Einfriedungen von der Grundstlicksgrenze mind. 0,5 m in das
Baugrundstlck hinein abzurtcken. Die Flachen auB3erhalb der Einfriedung durfen im Abstand
von 0,5 m zu diesen Grundstiicksgrenzen nicht versiegelt werden.

Sofern keine Sonderbestimmung zutrifft, dirfen Statzmauern und Steinschlichtungen héchs-
tens 1,5 m hoch sein. Davon ausgenommen sind Stiitzmauern innerhalb der Baugrenzlinien
im direkten Anschluss an das Kellergescho3 und Bauwerke zur Abwehr von Naturgefahren.
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8. Sonderbestimmungen fur in der Plandarstellung gesondert nummerierte Zonen

S*1 (Planausschnitte 1, 2, 3):

e Tritt das KellergeschoB auf einer Gebaudeseite mit mehr als 50 % in Erscheinung, dann darf
das Obergeschof3 nur als DachgeschoB, nicht aber als VollgeschoB ausgefuhrt werden. Tal-
seitig sind Giebel, Seitengiebel und Zwerchhauser.

S*2 (Planausschnitt 1: Trulitsch Stidost):

o Bei Gebauden mit nur einem oberirdischen Geschof sind auch Pultddcher mit maximal 12°
Dachneigung und Flachdacher zulassig.

S*3 (Planausschnitte 2, 3, 4, 5):

e Essind auch Pultdacher mit maximal 12° Dachneigung und Flachdacher zulassig.

§3 Inkrafttreten / AuBerkrafttreten

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

Flr den Gemeinderat

Der Burgermeister

Joachim Raser

Die Genehmigung der Landesregierung gilt mit .........cccocoovviiininns gemaB § 48a Abs. 2 Burgenlan-
disches Raumplanungsgesetz 2019, LGBI. Nr. 49/2019, i.d.g.F., als erteilt.
Dies ist im Landesamtsblatt fir das Burgenland vom ........... R Stick, Nr. ....., verlautbart.

angeschlagen am: ..o,
abgenommen am: ...
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