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Obersulz, am 30. Juni 2025

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Sulz im Weinviertel beschlieRt nach Erérterung der
eingelangten Stellungnahmen folgende

BEBAUUNGSPLAN

Verordnung A

§1 Praambel

Aufgrund der §§ 29 bis 33, sowie des § 34 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 idgF wird der
Bebauungsplan fiir die Marktgemeinde Sulz im Weinviertel (KG Obersulz) abgeéndert
(Plandarstellungen 5202-0b/24, Blatter 0S-01, 0S-04 und 0S-07 vom April 2025 sowie 0S-05 und
0S-06 vom Juni 2025, Raumplanung | Stadtplanung Brito-Huysza ZT 0G, 2193 Wilfersdorf) und auf
die Baulandbereiche der Katastralgemeinden Erdpress, Nexing und Niedersulz ausgeweitet
(Plandarstellungen 5202-0b/24, Blatter EP-01, EP-03, NE-01, NS-01, NS-03, NS-04 und NS-06 vom
April 2025 sowie EP-02, NS-02 und NS-05 vom Juni 2025, Raumplanung | Stadtplanu ng Brito-
Huysza ZT OG, 2193 Wilfersdorf).

§2 Bebauungsbestimmungen

Die bestehenden Bebauungsbestimmungen werden wie nachstehend lautend tibernommen.

ABSCHNITT I: Allgemeine Bestimmungen

1. Bauplatzgestaltung und -ausnutzung

1.1. Das MindestmaR von neuen Bauplatzen hat im Bauland-Agrargebiet 800 m? (BA), sowie im
Bauland-Wohngebiet 500 m* (BW) zu betragen. Das AusmaR von Flachen zur Erfiillung von
Abtretungsverpflichtungen bleibt dabei unberiicksichtigt.

1.2. Das Hochstmaf von Bauplatzen darf im Bauland-Wohngebiet 1.000 m? nicht
tiberschreiten.

1.3. Die Mindest- und HéchstmaRe der Punkte 1.1. und 1.2. gelten nicht fiir jene bestehenden
Grundstiicke im Bauland, die zum Zeitpunkt der Erlassung des Bebauungsplanes noch
nicht zum Bauplatz im Sinne der NO Bauordnung 2014 erklart waren.

2. KFZ Abstellanlagen

2.1. BeiNeubauten von Wohngebauden, sowie bei der Schaffung von neuen oder zusitzlichen
Wohneinheiten wird die Anzahl der zu errichtenden KFZ-Stellplatze mit zwei Stellplatzen
je Wohneinheit festgelegt.

Diese Bestimmung gilt nicht fiir bestehende Bauplitze mit einer Flache von unter 300 m?,
sowie auch nicht fiir bestehende Grundstiicke im Bauland mit einer Fliche von unter
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300 m?, die zum Zeitpunkt der Erlassung des Bebauungsplanes noch nicht zum Bauplatz
im Sinne der NO Bauordnung 2014 erklart waren.

2.2. Garagen und Carports sind im vorderen Bauwich nicht zulissig,

3. Gestaltungvon Einfriedungen

3.1. Einfriedungen gegeniiber jener éffentlichen Verkehrsfliche, die zur Auf- und ErschlieRung
des jeweiligen Bauplatzes dient, diirfen maximal 1,8 m hoch (inkl. Sockel) ausgefiihrt
werden.

3.2. Einfriedungen diirfen maximal zu 50% vollflachig ausgefiihrt werden. Ausgenommen
davon sind Holzzaune. Fiillungen aus Kunststoff (wie z. B. geflochtene Sichtschutzziune)
sind in jedem Fall unzulassig.

4. Dachgestaltung

4.1. Flachddcher und / oder flach geneigte Dacher sind nicht zuldssig. Ausgenommen davon
sind Garagen, Nebengeb&ude und bauliche Anlagen, deren Verwendung jener von
Gebauden gleicht.

5. Werbeanlagen

5.1. Werbeanlagen sind nur zur Bewerbung der im Gemeindegebiet vorhandenen
Betriebsstatten zulassig.

5.2. Werbeanlagen mit einer GroRe von in Summe iiber 5 m? pro Betriebsstitte sind dabei nur
unter Nachweis der Ortsbildvertraglichkeit (Ortsbildgutachten) zulassig.

5.3. Die maximale Hohe von Werbeanlagen muss der jeweils festgelegten Bauklasse
entsprechen.

ABSCHNITT II: Spezielle Bestimmungen

In Erganzung bzw. abweichend von den Bestimmungen des Abschnitt | (Allgemeine
Bestimmungen) werden nachstehende Regelungen fiir gesondert planlich gekennzeichnete
Baulandbereiche festgelegt:

6. Spezielle Bestimmungen fiir den Baulandbereich ,,G¢
(Bereiche mit geschlossenen Gassenfronten)

6.1. ZurErfillung der planlich festgelegten Anbauverpflichtung an die vordere Baufluchtlinie
sind die Fronten der Hauptgebaude zumindest zu 80% der Bauplatzbreite an der
Baufluchtlinie anzuordnen. Zum Ausgleich von Winkel, Knicken u.dgl. darf dabei bis
maximal 1 m von der Baufluchtlinie abgeriickt werden.

Die Gebaude sind dabei traufstandig (d. h. parallel zur vorderen Baufluchtlinie)
anzuordnen.
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Die restliche Bauplatzbreite ist zur Erreichung eines durchgéngig geschlossenen
Raumeindrucks mit Einfriedungsmauern und / oder sonstigen baulichen Anlagen entlang
der vorderen Baufluchtlinie zu schlieRen. Dabei ist fiir diese Bauwerke eine Mindesthdhe
von 2,5 m vorzusehen.

6.2. Dacher sind strafenseitig ausnahmslos mit einer Dachneigung von mindestens 35° bis
maximal 55° und einer Firstrichtung parallel zur StraBenfluchtlinie auszufiihren. Die
Mindestfirsthhe hat dabei 3 m zu betragen (gemessen von der ausgefiihrten
Bebauungshoéhe des Bauwerks). Gaupen sind - soweit der Grundcharakter eines
Satteldaches erhalten bleibt - zulassig.

6.3. Im vorderen Bauwich diirfen Einfriedungen und / oder sonstige bauliche Anlagen lediglich
eine maximale Hohe von 0,5 m aufweisen.

Spezielle Bestimmungen fiir den Baulandbereich ,,P*
(Innerortliche Platzbereiche)

7.1. Zur Erfillung der planlich festgelegten linearen Anbauverpflichtung an die vordere
Baufluchtlinie sind die Fronten der Bauwerke zur Ginze an dieser anzuordnen und
mindestens 3,5 m hoch auszufiihren. Die Bauwerke sind dabei traufstandig (d. h. parallel
zur vorderen Baufluchtlinie) iiber die gesamte Grundstiicksbreite vorzusehen
(von seitlicher zu seitlicher, bzw. bei Eckparzellen sinngemald zur zweiten vorderen
Grundstiicksgrenze).

Zum Ausgleich von Winkel, Knicken u.dgl. darf dabei bis maximal 1 m von der
Baufluchtlinie abgeriickt werden.

7.2. Gebaudedacher sind stralenseitig ausnahmslos mit einer Dachneigung von mindestens
35° bis maximal 55° und einer Firstrichtung parallel zur StraBenfluchtlinie auszufiihren.
Die Mindestfirsthéhe hat dabei 3 m zu betragen (gemessen von der ausgefiihrten
Bebauungshoéhe des Gebaudes). Gaupen sind - soweit der Grundcharakter eines
Satteldaches erhalten bleibt - zuldssig.

7.3. Im vorderen Bauwich dirfen Einfriedungen und / oder sonstige bauliche Anlagen lediglich
eine maximale Hohe von 0,5 m aufweisen.

Spezielle Bestimmungen fiir den Baulandbereich ,,w*
(Wohnsiedlungen)

8.1. Im Hinblick auf die Dachgestaltung sind keine dezidierten Festlegungen vorgesehen.

Spezielle Bestimmungen fiir die Schutzzone 1 ,,Kellergassen*

AuRere Form von Gebauden

9.1. Die maximal zuldssige Gebdudehohe wird mit 3,5 m festgelegt.

9.2. Die Gebaude sind in Massivbauweise mit einer verputzten Oberfliche auszufiihren. Tiir-
und Fenstereinrahmungen kénnen auch aus bodenstandigem Naturstein hergestellt
werden. Vormauerungen kénnen ebenfalls aus unverputztem Naturstein oder aus
gebrannten Tonziegeln (ziegelrot) ausgefiihrt werden.
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9.3. Eine Verkleidung der Presshauser mit Holz ist nur im Bereich des Giebeldreiecks zulassig
und ist dabei naturbelassen oder in regionaltypischen Griinténen auszufiihren.

Dachgestaltung

9.4. Als Dachform ist nur ein Satteldach zuldssig. Die Dachneigung hat 35° bis 42° zu betragen.
Als Dachdeckung sind gebrannte Tondachziegel oder rote bzw. rotbraune
Betondachsteine zu verwenden.

9.5. StraRenseitig sind Dachflachenfenster unzulassig.

9.6. Die Traufausbildung straBenseitig muss durch ein Gesimse oder einen Dachvorsprung mit
max. 30 cm Ausladung erfolgen.

9.7. Rauchféange, sonstige Dachaufbauten wie Antennen, Photovoltaikanlagen u. dgl. sind nur
auf der stralenabgewandten Seite zulassig. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu achten, dass
der Dachfirst, von der vorgelagerten Verkehrsflache aus gesehen, nicht iberragt wird.

9.8. Dachrinnen sind weitestgehend zu vermeiden. Allenfalls sind diese in dunklen Grau-,
Braun- oder Griintonen herzustellen.

Sonstige Bestimmungen

9.9. Einfriedungen gegen 6ffentliche Verkehrsflachen sind unzulassig.

ABSCHNITT Ill: Bezugsniveau

10. Verordnetes Bezugsniveau

10.1. Das Bezugsniveau wird in separaten Beiblattern zum Bebauungsplan (5203-0/24,
Blatter 0S-01 bis 0S-07, alle vom Janner 2025, sowie Blatter EP-01 bis EP-03, NE-01 und
NS-01 bis NS-04, alle vom April 2025) geregelt.

§3 Einsichtnahme

Die Plandarstellung ist mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen und liegt im
Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§4 Rechtskraft

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwdchigen
Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.
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