Burgenléndisches Baugesetz

Mit dem Burgenlandische Baugesetz wird das Bauwesen hinsichtlich der rechtlichen
Vorschriften geregelt. Die néheren Vorschriften Uber die technische Zulassigkeit von
Bauvorhaben werden auf dem Verordnungsweg (Bauverordnung) erlassen.

Baugrundstiicke sind Grundstiicke, die entsprechend des Flachenwidmungsplanes fir
Bauvorhaben vorgesehen und geeignet sind. Als Bebauungsweisen sind die geschlossene,
die halboffene und die offene Bebauung vorgesehen. Wenn nicht zwingende Baulinien
vorgeschrieben sind, ist bei halboffener Bebauung an eine seitliche Grundgrenze anzubauen
und gegen die andere mindestens 3m Abstand einzuhalten und bei offener Bebauung
mindesten 3 m zu beiden seitlichen Grundgrenzen vorgeschrieben. Grundstlicke, die fur eine
offene Bebauung vorgesehen sind, missen mindesten 15 m Breite aufweisen. Grundsatzlich
sind bei allen Bebauungsweisen mindesten 3 m von der hinteren Grundstiicksgrenze von
einer Bebauung freizuhalten. In den seitlichen und hinteren Abstandsflachen sind jedoch
Nebengeb&ude (max. 3m Aulienwandhdhe, max. 45° Dachneigung) zulassig.

Diese Abstandsbestimmungen (Bauwich etc.) beziehen sich auf die Grundsticksgrenzen
und stellen Entfernungen dar, die entweder genau einzuhalten sind (Anbauzwang) oder als
Mindestabstande nicht unterschritten werden dirfen. Dementsprechend sorgfaltig muss
daher bei der Festlegung der Gebaudeecken in der Natur vorgegangen werden. Weil die
Grundsticksgrenzen, auf die sich ja die AbstandsmaflRe beziehen, im Einzelfall von
bestehenden Z&unen oft abweichen kdnnen, ist als Grundlage fir Baumal3nahmen ein
entsprechender Urkundenplan eines Ingenieurkonsulenten fiilr Vermessungswesen dringend
zu empfehlen. Nur in einer solchen 6ffentlichen Urkunde ist sowohl die rechtlich verbindliche
Grundstiicksgrenze wie die mdglicherweise davon abweichende Lage von Zaunen, Mauern
etc. dokumentiert und sie allein schiitzt damit vor unliebsamen und teuren Uberraschungen.

Die Gemeinde kann den Grundeigentimern Grundabtretungen fir 6ffentliche
Verkehrsflachen vorschreiben. Bis zur Mitte der Verkehrsflache, héchstens jedoch bis zu
einer Breite von 6 m hat die Abtretung unentgeltlich zu erfolgen. Die dariiber
hinausgehenden Abtretungen sind von der Gemeinde zu entschadigen.

Die Abtretungsverpflichtung wird in der Regel mit der Baubewilligung ausgesprochen.
Diese kann aber auch durch Beschlussfassung des Gemeinderates Uber die Errichtung oder
Verbreiterung der offentlichen Verkehrsflache mit gesondertem Bescheid ausgesprochen
werden.

Spatestens 6 Monate nach Fertigstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache sind die Teilflachen
in das offentliche Gut der Gemeinde zu Ubernehmen. Die Kosten fir die Erstellung des
Teilungsplanes und der grundbiicherlichen Ubertragung in das offentliche Gut haben die
Gemeinden zu tragen.

Fur Grundsticke die als Bauland gewidmet sind, kann die Gemeinde durch Verordnung
Beitrdge zur Deckung der Kosten fur AufschlieBungsmalinahmen (d.s. Herstellung,
Wiederherstellung oder Verbreiterung der Verkehrsflache und StraRenbeleuchtung) erheben.
Dieser Betrag wird bei erstmaliger Herstellung der Verkehrsfliche oder bei
Wiederherstellung fallig, wenn die urspringliche Herstellung l&anger als 25 Jahre zurickliegt.

Die Baubehorde hat Auskiinfte Uber die Bebauungsgrundlagen - wenn gewinscht schriftlich
- zu erteilen. Als Bauwerber gilt der Grundeigentimer oder eine andere Person mit
Zustimmung des Grundeigentiimers.

Das Bauverfahren unterscheidet geringfligige, anzeigepflichtige und
bewilligungspflichtige Bauvorhaben.



Als geringwertige Bauvorhaben sind MaflRnahmen zur Erhaltung, Instandsetzung oder
Verbesserung von Bauten und Bauteilen anzusehen, an denen kein baupolizeiliches
Interesse besteht. Sie missen mindesten 14 Tage vor Baubeginn der Baubehérde schriftlich
mitgeteilt werden.

Die Errichtung oder Anderung von Wohngebauden bis zu einer maximalen Wohnnutzflache
von 150 m? sind anzeigepflichtige Bauvorhaben. Den schriftichen Bauanzeigen sind
anzuschlieRen: Baupléane eines befugten Planverfassers, ein aktueller Grundbuchsauszug
und ein Verzeichnis der betroffenen Anrainer. Zum Zeichen des Einverstandnisses aller
betroffenen Anrainer zum Bauvorhaben missen die Pléane unterfertigte Erklarungen der
Anrainer enthalten. Bei Erfullung dieser Voraussetzungen entfallt eine muandliche
Bauverhandlung.

Sind diese Unterschriften nicht bzw. nicht vollstdndig zu erlangen oder ist ein Bauvorhaben
Uber 150 m2 Wohnnutzflache geplant, so ist bei der Baubehorde schriftich um
Baubewilligung anzusuchen. Die Baubehdrde hat innerhalb drei Monate Uber das
Ansuchen zu entscheiden.

Baubewilligungsbescheide erléschen, wenn nicht innerhalb von zwei Jahren mit dem Bau
begonnen wird und die Fertigstellung nicht innerhalb von finf Jahren ab Baubeginn erfolgt.

Die Benltzungsfreigabe kann erst erfolgen, wenn der Baubehtrde die
Fertigstellungsanzeige vorliegt. Dieser Anzeige ist ein Rauchfangbefund und ein
Schlussiberprifungsprotokoll eines Bausachversténdigen beizulegen. Der
Bausachverstandige bestétigt darin die bewilligungsgemalle Bauausfiihrung. Innerhalb einer
Frist von drei Wochen hat die Baubehdrde schriftlich die Benltzungsfreigabe zu erteilen.



Burgenlandische Raumplanungsgesetz

Das Burgenlandische Raumplanungsgesetz regelt die Uberdrtliche und 6értliche Planung
zur Vorsorge von mdglichst gleichwertiger Lebensbedingungen fir die Bevélkerung und der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernissen im Interesse des Gemeinwohles und
der Umwelt.

Im Landesraumordnungsplan und in den Entwicklungsprogrammen werden im Wege
der Verordnung das gesamte Landesgebiet raumlich und funktionell gegliedert und
Eignungs- bzw. Verbotszonen festgelegt. Dabei werden auch relevante Malinahmen des
Bundes, der benachbarten Bundesldnder, der Gemeinden und anderer Planungstrager
berilicksichtigt.

Die ortliche Raumplanung obliegt den Gemeinden im eigenen Wirkungsbereich und erfolgt in
Form von Flachenwidmungsplanen, Bebauungs- bzw. Teilbebauungsplanen , oder
Bebauungsrichtlinien.

Der Flachenwidmungsplan hat das Gemeindegebiet ré&umlich zu gliedern und
Widmungsarten festzulegen. Er besteht aus dem Wortlaut der Verordnung und der
planlichen Darstellung. Darin sind kenntlich zu machen: Bauland, Verkehrsflachen,
Griunflachen und bei Bedarf auch Vorbehaltsflachen. Ebenso missen rechtswirksame
Planungen und Mal3nahmen Ubergeordneter Stellen ausgewiesen sein, wie z.B.: Bundes-
und Landestraf3en, Eisenbahnen, Flugplatze, offentliche Gewasser,
Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete u.a.

Bauland ist in solchem Maf3e im Flachenwidmungsplan vorzusehen, wie es sich auf Grund
naturlicher Voraussetzungen flr eine Bebauung eignet und den voraussichtlichen
Baulandbedarf einer Gemeinde deckt. Dabei wird je nach Erfordernis unterschieden in:

» Wohngebiet — vorgesehen fir Wohngeb&ude samt den dazugehoérigen Neben-
bauten (z.B. Garagen, Gartenhduschen). Weiters dirfen Einrichtungen fiir die
tagliche Versorgung und den wesentlichen sozialen und kulturellen Bedurfnissen
der Bevolkerung errichtet werden (z.B. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Bauten
des Einzelhandels und des Dienstleistungsgewerbes).

» Dorfgebiet — vorwiegend fur Gebaude land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
aber auch fiur Wohngebdude, Gebaude fir gewerbliche Kleinbetriebe, flr
Fremdenverkehr, o¢ffentlicher Gebdude u.a., die sich dem dorflichen Charakter

anpassen.
» Geschéaftsgebiet — vornehmlich fir 6ffentliche Bauten, Verwaltungsgebaude,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Fremdenverkehrseinrichtungen,

Versammlungs- und Vergnugungsstéatten und auch fir Wohngebaude.

» Industriegebiet — fur Betriebsgebaude und betriebliche Anlagen, wobei auch
Gebiete fur bestimmte Arten von Betrieben ausschlief3licher Nutzung mdglich sind

> Betriebsgebiet — vorgesehen flr gewerbliche Betriebsanlagen, die keine lber
das ortlich zumutbare Mal3 an Beeintréchtigung oder Beléstigung verursachen.

» gemischtes Baugebiet — fur Wohngebaude samt Nebenanlagen und sonstige
Gebaude und Betriebsanlagen, ohne Ubermafige Belastigung oder Gefahrdung
der Nachbarn und ohne Gbermafiigen StraRenverkehr.

» Erholung- und Fremdenverkehrseinrichtungen — Gebaude und Einrichtungen
und Anlagen die der Erholung dienen.

Als Verkehrsflachen gelten solche Flachen, die der Abwicklung des Verkehrs oder der
AufschlieBung des Baulandes und des Griinlandes dienen.

Zu den Griunflachen zahlen Flachen fir die Landwirtschaft, Gartnereien und
Kleingartenbetriebe, Kur-, Erholungs-, Spiel- und Sportzwecke, Parkanlagen, Friedhofe.
Ebenso gehoren Odland und alle (brigen nicht als Bauland oder Verkehrsflachen



ausgewiesenen Flachen dazu. Im Flachenwidmungsplan sind jedenfalls alle Flachen des
Grinlandes, die nicht landwirtschaftlich genutzt werden, gesondert auszuweisen.

AufschlieBungsgebiete bezeichnet man solche Flachen innerhalb des Baulandes, die zur
Zeit der Planerstellung noch keine hinreichende Eignung fur eine Erschliefung und
Bebauung aufweisen. Sie werden erst durch Schaffung der erforderlichen Malinahmen
(z.B. VerkehrserschlieBung, Zusammenlegungsibereinkommen) durch Beschluss des
Gemeinderates zu Bauland gewidmet.

Das Umwidmungsverfahren beinhaltet eine ortstibliche Kundmachung tber die Absicht zur
Erstellung eines Flachenwidmungsplanes, eine achtwdchige Auflage des Entwurfes zur
allgemeinen Einsichtnahme, die Mdglichkeit zur Vorbringung von Erinnerungen und den
Beschluss des Gemeinderates. Die Landesregierung entscheidet nach Anhérung des
Raumplanungsbeirates Uber die Genehmigung des Flachenwidmungsplanes. Der
rechtskraftige Flachenwidmungsplan ist dann wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen
Einsichtnahme zugéanglich zu halten.

Die Gemeinde kann eine Befristung der Baulandwidmung auf finf bis zehn Jahren festlegen
und nach Ablauf dieser Frist innerhalb eines Jahres die Widmung &ndern. Im Rahmen
privatrechtlicher Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Grundeigentiimern kénnen auch
Regelungen Uber den Erwerb von Grundstiicken oder Uber Tragung der Kosten fir die
ErschlieBung oder fiir die Anderung eines Flachenwidmungsplanes getroffen werden.

Eine Verpflichtung zur Erstellung eines Bebauungsplanes (Teilbebauungsplanes) besteht
fur die Gemeinden nicht. Liegt kein Bebauungsplan vor, so hat die Gemeinde zumindest
Bebauungsrichtlinien festzulegen. Diese haben zu enthalten:

Bebauungweise: Anordnung der Gebaude zu den Grenzen des Bauplatzes
Baulinien: Gebaude miissen innerhalb von Grenzlinien errichtet werden
max. Gebaudehthe (Geschol3zahl)

allgemeine Bestimmungen Uber die duRRere Gestalt der Gebaude.
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