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Stadtgemeinde Neusied! am See, Teilbebauungsplan ,Reitschacher I, 1. Anderung

1 AUSGANGSSITUATION

Die Stadtgemeinde Neusiedl am See verflgt fur den Siedlungsbereich ,Reitschacher il Uber einen Teilbebauungs-
plan (genehmigt mit Bescheid der Bgld. Landesregierung v. 24.5.2006, Zahl: LAD-RO-6128/1-2006), welcher nun
geandert werden soll:

Im konkreten Fall wird der Rechtsplan zum Teilbebauungsplan ,Reitschacher lIlI* sowie auch der Wortlaut der Verord-
nung in einem Teilbereich geandert. Die detaillierten Begrindungen zur ggst. Anderung des Teitbebauungsplanes
sind dem Kap. 2 zu entnehmen.

Abbildung 1: Lage des Siedlungsgebietes ,Reitschacher Il im Gemeindegebiet
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Quelle: GeoDaten Burgenland 2018

Entsprechend den Bestimmungen des aktuellen Landesentwicklungsprogrammes fur das Burgenland (LEP 2011) darf
die Anderung des Teilbebauungsplanes nur auf Basis eines Ortlichen Gestaltungskonzeptes erfolgen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Stammfassung zum Teilbebauungsplan ,Reitschacher IIl” auf Grundlage eines Gestaltungskon-
zeptes erstellt wurde, welches weiterhin Gultigkeit hat.’

' Siehe Erlduterungsbericht zum Beschlussexemplar des Teilbebauungsplanes ,Reitschacher lil”, Mérz 2006, Verfasser: Regional
Consulting ZT GmbH
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Stadtgemeinde Neusied! am See, Teilbebauungsplan ,Reitschacher 11, 1. Anderung

Gemdl §24 (2) Bgld. RplG darf ein Teilbebauungsplan nur abgedndert werden, wenn ,sich die Planungsgrundlagen
infolge Auftretens neuer Tatsachen oder Planungsabsichten in der Gemeinde wesentlich gedndert haben”. Der An-
derungsanlass ist im Kap. 2.1 erldutert und wird als ,Anderungen infolge Aufiretens neuer Planungsabsichten” beur-

teilt, womit die Anderung des Teilbebauungsplanes gerechtfertigt erscheint.

Bezliglich der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelterheblichkeitspriifung wird darauf hingewiesen, dass infolge
einer Umwelterheblichkeitspriifung gem. § 10a Abs. 2 Bgld. RplG idgF und in Abstimmung mit dem Amt der Burgen-
landischen Landesregierung und der Bgld. Landesumweltanwaltschaft eine Umweltpriifung als nicht erforderlich
betrachtet wurde.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die Stadtgemeinde Neusiedl am See innerhalb eines Europaschutzgebietes befin-
det, wurde im Zusammenhang mit § 10a Abs. 1 lit b Bgld. Raumplanungsgesetz idgF seitens der Stadtgemeinde
beim Amt der Bgld. Landesregierung, Abt. 4, Referat Naturschutz und Landschaftspflege nachgefragt, ob fir die ggst.
Anderung des Teilbebauungsplanes eine Pflicht zur Durchfilhrung einer Naturvertraglichkeitspriffung gemaB § 22e
Bgld. Naturschutz- und Landschaftspflegegesetz idgF besteht. Von der zustindigen Behérde wurde der Stadtge-
meinde mitgeteilt, dass keine Naturvertraglichkeitsprifung erforderlich ist.
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Stadtgemeinde Neusiedl am See, Teilloebauungsplan ,Reitschacher IIi*, 1. Anderung

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN ANDERUNGEN

2.1 Anderungsgrund

Die Stadtgemeinde Neusiedl am See war im Zuge der Erschliefung des Siedlungsgebietes ,Reitschacher III" bestrebt,

eine verkehrliche Verbindung zur dstlich angrenzenden Reitschacher-Siedlung herzustellen.

Demzufolge wurden in der Stammfassung des Teilbebauungsplan ,Reitschacher III" dementsprechende Strallen-
fluchtlinien ausgewiesen, mit welchen die verkehrliche Verbindung zur StichstralBe (Gst.Nr. 4927/4) in der Reitscha-
cher-Siedlung hergestellt werden sollte (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Teilbebauungsplan in der Stammfassung (verkleinerte Darstellung,
Stand: 03/2006)
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Stadtgemeinde Neusied| am See, Teilbebauungsplan ,Reitschacher I, 1. Anderung

Diese verkehrliche Verbindung wird zwischenzeitlich nicht mehr verfolgt, da sich im ggst. Bereich eine nord-stid-

verlaufende Griinverbindung mit einem Fullweg befindet.

Demzufolge soll im ggst. Bereich die Strafenfluchtlinie geschlossen werden und gleichzeitig der Bereich des angren-
zenden StraBBenbereichs (Flurgasse, Gst.Nr. 4933/50, DKM-Stand: 2018, siehe Rechtsplan in Beilage) im Siedlungsge-
biet ,Reitschacher III” der StraRenquerschnitt von 12,00 m auf 9,00 m verringert werden, da dieser StraRenabschnitt
nunmehr nur eine geringe verkehrliche Bedeutung aufweist {s. Abbildung 2).

Zusdtzlich entfallt auf Wunsch der Gemeinde fiir die Grundstiicke Nr. 4933/13 und 4933/52 (DKM-Stand: 2018, siche
Rechtsplan in Beilage) die besondere Bebauungsbestimmung, mit welcher bei verdichteter Flachbauweise an die
vordere Straflenfluchtlinie angebaut werden darf. Im ggst. Bereich soll bei verdichteter Flachbauweise eine Vorgar-
tentiefe von 3,00 m eingehalten werden.

2.2 Erlauterungen zum Rechtsplan

Entsprechend diesem Anderungsanlass sollen im Rechtsplan folgende Anderungen vorgenommen werden:
1. Die &stliche Strallenfluchtlinie soll im ggst. Bereich geschlossen werden.

2. Zur Verringerung der Strallenbreite im westlich angrenzenden Bereich wird die Stralenfluchtlinie entlang der

Grundstiicke Nr. 4933/14 und 4933/15 (DKM-Stand: 2018, siehe Rechtsplan in Beilage) um 3,00 m Richtung Nor-
den verschoben. Gleichzeitig wird auch die vordere Baulinie auf den Grundstiicken Nr. 4933/14 und 4933/15 um
3,00 m nach Norden verschoben.
Damit wird gleichzeitig eine bessere Bebaubarkeit dieser Baugrundstlicke erwirkt, da diese eine nord-sid verlau-
fender Hanglage aufweisen, wobei die nérdlichen Bereiche der Grundstiicke noch relativ eben ausgebildet sind
und die mittleren und stdlichen Grundstiicksbereiche stark Richtung Stiden abfallen (Héhendifferenz von ca. 5
m). Demzufolge macht es auch Sinn, die Hauptgebaude so weit als méglich im nordlichen, relativ eben ausgebil-
deten Bereich der Grundstiicke zu situieren.

3. Des Weiteren wird im Zuge der 1. Anderung des Teilbebauungsplanes als Plangrundlage die amtlich aktuell ver-
fugbare, digitale Katastermappe (DKM 2018) verwendet und der raumliche Geltungsbereich des Teilbebauungs-
planes ,Reitschacher Il Gber eine dementsprechende planliche Abgrenzung im Rechtsplan definiert (siehe auch
Erlauterungen in Kap. 2.2.1).

4. Im Rechtsplan wird fur den Bereich der Gst.Nr. 4933/13 und 4933/52 (DKM-Stand: 2018, siehe Rechtsplan in Beila-
ge) eine vordere Baulinie mit einer Vorgartentiefe von 3,00 m festgelegt, die besondere Bebauungsbestimmung
BB1 gestrichen und die mdglichen Bebauungsweisen um die geschlossene Bebauungsweise erginzt (siehe ni-
here Erlduterungen dazu in Kap. 2.3.2).

2.3 Erlduterungen zum Verordnungstext

23.1 Geltungsbereich

Bisherige Bestimmungen gemaf} Stammfassung:

In § 1 (1), zweiter Satz wurde in der Stammfassung der &rtliche Geltungsbereich entlang der damals vorhandenen

Grundsticke bzw. deren Grundstiicksnummern definiert.

RAUMSTADT - Ingenieurbiiro fir Raumplanung und Raumordnung Seite 4



Stadtgemeinde Neusied| am See, Teilbebauungsplan ,Reitschacher IIl*, 1. Anderung

Neue Regelung und Erlduterungen:

Der ortliche Geltungsbereich wird nunmehr iber den im Rechtsplan abgrenzten Bereich definiert. Demzufolge lautet
der 2.5atz in § 1 (1) nunmehr wie folgt:

Ler rdumliche Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes ist in der beifiegenden Plandarstellung abgrenzt"

Somit ist der rdumliche Geltungsbereich immer an den jeweils geltenden Grundstiicksbestand innerhalb des abge-
grenzten Bereichs angepasst, womit auch spatere Grundsticksdnderungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reichs inkludiert sind.

Ebenso wird in § 1 (1), erster Satz der Planverfasser und der Verweis auf die Plandarstellung aktualisiert.

2.3.2 Baulinien, bebaubarer Bereich

2.3.2.1 Anderung 1
Bisherige Bestimmungen geméaf Stammfassung:
In § 2 (2) lautet der zweite Satz in der Stammfassung wie folgt:

Uber die durch diese Baulinien begrenzte Fliche ("bebaubare Fliche") darf mit dem Hauptgebéude nicht hinausge-
baut werden"

Neue Regelung und Erlduterung:
Dieser Satz wird wie folgt gedndert:
JInnerhalb dieser Baulinien ist die Errichtung von Hauptgebéuden zuldssig."

Damit soll sichergestellt werden, dass die Errichtung von Hauptgebauden nur innerhalb der mit Baulinien festgeleg-
ten Bereiche zuldssig ist. Der Wortlaut ,darf mit dem Hauptgebédude nicht hinausgebaut werder! wird gestrichen, da
sichergestellt werden soll, dass zumindest mit untergeordneten Bauteilen (Erker, Vorddcher etc.) iiber diese Baulinien
hinausgebaut werden darf.

Im o.a. Zusammenhang wird folgender, weiterer Satz hinzugefigt:

«Die Errichtung von Nebengebéuden ist mit Ausnahme des Vorgartenbereichs auf dem gesamten Baugrundstiick
zul3ssig."

Damit soll eindeutig festgelegt werden, dass die Errichtung von Nebengebiuden mit Ausnahme des Vorgartenbe-

reichs auch aullerhalb der Baulinien zuldssig ist.

2.3.2.2 Anderung 2

Bisherige Bestimmungen gemaf Stammfassung:

§ 2 (1) lautet gemdl? Stammfassung wie folgt:

LUldssig ist die offene und halboffene Bebauungsweise.
§ 2 (3) lautet geméR Stammfassung wie folgt:

Auf der mit BB1 bezeichneten Flache féllt im Falle der Realisierung von Gebéuden in verdichreter Flachbauweise die
Baulinie mit der Strallenfluchtlinie zusammen. Im Falle der Realisierung von freistehender bzw. halboffener Einfamili-
enhausbebauung ist eine Vorgartentiefe von 3,0 m einzubalten. Weiters ist auf der mit BB1 bezeichneten Fliche im
Falle einer Grundsticksteilung mit Grundsticksbreiten unter 12,0 m neben den in §2 (1) festgelegten Bauweisen

auch die geschlossene Bauweise zulissig.
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Stadtgemeinde Neusied! am See, Teilbebauungsplan ,Reitschacher lll*, 1. Anderung

Neue Regelung und Erlduterung:

Auf Wunsch der Stadtgemeinde Neusiedl am See soll auf der mit BB1 bezeichneten Fliche (Gst.Nr. 4933/13 und
4933/52) auch bei verdichteter Flachbauweise eine Vorgartentiefe von 3,00 m eingehalten werden.

Demzufolge kann der § 2 Abs. 3 mit der besonderen Bebauungsbestimmung BB1 génzlich entfallen. Im Rechtsplan
wird fUr den ggst. Bereich eine vordere Baulinie (Vorgartentiefe: 3,00 m) eingetragen.

Um auch kiinftig eine verdichtete Flachbauweise (Reihenhauser, Atriumhauser u. 4.) bei einer etwaigen GrundstUicks-
teilung (zB. kleinere bzw. schmalere Grundstlicke) zu erméglichen, soll im ggst. Bereich auch die geschlossene Be-
bauungsweise zugelassen werden. Demzufolge lautet § 2 (1) kinftig wie folgt: ,Zuldssig ist die offene, halboffene
und geschlossene Bebauungsweise gemdl Plandarstellung.”

24 Gesamtbeurteilung

Die ggst. Anderungen werden aus raumordnungsfachlicher Sicht als geringfiigig beurteilt und haben keinen Einfluss

auf die urspriingliche Gesamtkonzeption zum Teilbebauungsplan ,Reitschacher II}",

RAUMSTADT - Ingenieurbdro fur Raumplanung und Raumordnung Seite 6



Stadtgemeinde Neusied| am See, Teilbebauungsplan ,Reitschacher illI*, 1. Anderung

3 EMPFEHLUNGEN ZUR AUFLAGE DES TEILBEBAUUNGSPLANENTWURFS

Entsprechend der vorangegangenen Ausfihrungen wurde der Inhalt zur 1. Anderung des Teilbebauungsplan erldu-
tert und entlang der Bestimmungen des Bgld. Raumplanungsgesetzes idgF, des Bgld. Baurechtes idgF und des Bgld.
Landesentwicklungsprogrammes gepriift und beurteilt.

Der Stadtgemeinde Neusiedl am See wurde somit gemal § 23 Bgld. RplG idgF die achtwdchige Auflage des Ent-
wurfs zur Anderung des Teilbebauungsplanes entsprechend den vorangegangenen Erlduterungen und der beilie-

genden Plandarstellung (Rechtsplan) sowie des Verordnungsentwurfs empfohlen,

4 STELLUNGNAHMEN IM ZUGE AUFLAGE DER TEILBEBAUUNGSPLANENT-
WURFS

Im Zuge der Auflage des Entwurfs zur 1. Anderung des Teilbebauungsplanes ,Reitschacher Il im Zeitraum vom 30.
Mai 2018 bis 25. Juli 2018 sind gemaf Angaben der Gemeinde keine Stellungnahmen und Erinnerungen einge-
bracht worden.

5 EMPFEHLUNGEN ZUM BESCHLUSS DER ANDERUNG DES TEILBEBAUUNGS-
PLANES

Der Stadtgemeinde Neusiedl am See wird empfohlen, die 1. Anderung Teilbebauungsplanes ,Reitschacher IIi* zu
beschlieBen und in weiterer Folge dem Amt der Burgenlindischen Landesregierung, Abteilung 2, Hauptreferat Lan-

desplanung zur Genehmigung vorzulegen.
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Stadtgemeinde Neusied| am See, Teilbebauungsplan ,Reitschacher III”, 1. Anderung

6 ANHANG
Verordnungstext

Rechtsplan
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STADTGEMEINDE NEUSIEDL AM SEE
TEILBEBAUUNGSPLAN ,,REITSCHACHER IIT*

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadtgemeinde Neusiedl am See vom ................ ,
mit welcher ein Teilbebauungsplan fiir das Gebiet ,,Reitschacher III*
gedndert wird (1. Anderung)

Auf Grund der §§ 21, 22, 23 und 24 des Burgenldndischen Raumpla-
nungsgesetzes, LGBL.Nr. 18/1969, in der derzeit geltenden Fassung
wird verordnet:
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§ 1 Geltungsbereich

Der Teilbebauungsplan legt die Einzelhei-
ten der Bebauung fiir das Gebiet ,,Reit-
schacher III* nach MaBgabe der folgenden
Bestimmungen und der beiliegenden, einen
integrierenden Bestandteil dieser Verord-
nung bildenden Plandarstellung, Anlage 1,
(Planverfasser: RAUMSTADT e.U.,
Datum: 10.09.2018, GZ: 1720) fest.

Der rdumliche Geltungsbereich des
Teilbebauungsplanes ist in der beiliegen-
den Plandarstellung abgrenzt.

§ 2 Baulinien, Bebauungsweise

Zulgssig ist die offene, halboffene und
geschlossene Bebauungsweise gemil
Plandarstellung,

Fiir jedes Baugrundstiick werden in der
Plandarstellung vordere und hintere Bauli-
nie festgelegt.

Innerhalb dieser Baulinien ist die Errich-
tung von Hauptgebduden zuléssig.

Die Errichtung von Nebengebiuden ist mit
Ausnahme des Vorgartenbereichs auf dem
gesamten Baugrundstiick zuldssig,

§ 3 Bebauungsdichte

Das Baugtrundstiick darf gem#8 Plandar-
stellung unbeschadet anderer gesetzlicher
Bestimmungen bis zu 40 % bebaut werden.

§ 4 Gebiiudehhe

Gestattet ist die Errichtung von unterkeller-
ten und nicht unterkellerten Geb4duden mit
einem ErdgeschoB und wahlweise einem
Dachgeschof3 oder zwei Voligeschofien
(EG+0QG).

Im Falle der Errichtung von Gebiuden mit
zwei VollgeschoBen darf die Firsth6he
maximal 7,0 m iiber angrenzendem Stra-
Benniveau (gewachsenem Geldndeniveau)
betragen.

Im Falle der Errichtung von Gebduden mit
einem Erdgeschof} und einem wahlweise
ausgebauten Dachgeschof darf die First-
héhe maximal 8,0 m iiber angrenzendem
Straflenniveau (gewachsenem Gelédndeni-
veau) betragen.

Die sichtbare Aufienwand des Kellerge-
schofles darf an keinem Punkt 1,0 m iiber
Gelénde iiberschreiten.

M
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§ 5 Diicher

Die Gebdude sind mit flachen oder geneig-
ten Dichern abzuschlieBen.

Im Falle der Errichtung eines Gebdudes
mit zwei Vollgeschoflen darf die Dachnei-
gung maximal 5° betragen.

Im Falle der Errichtung eines Gebéudes
mit einem Erdgeschof und einem wahl-
weise ausgebauten Dachgeschof hat die
Dachneigung mindestens 25°, maximal je-
doch 40° zu betragen.

Tonnendécher haben sich in die umbhiillen-
de Dachneigung gemif §5 Abs. 3 einzufii-
gen.

Die Verwendung von spiegelnden oder
glidnzenden Materialien ist zur Dachdeck-
ung nicht zuléssig.

§ 6 AuBere Gestaltung der Gebiiude

An der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
aneinandergebaute Gebaude (gekuppelte
Bebauungsweise, welche der halboffenen
Bebauungsweise zuzuordnen ist) und
tiberdachte KFZ-Abstellplitze sind, soweit
die Gelidndesituation dies zuldsst, in Hohe
und Hauptfirstrichtung aufeinander abzu-
stimmen. Im Regelfall ist eine H6henab-
weichung von maximal 0,5 m zuléssig.

Gebidude mit Pultdichern diirfen nur mit
der Traufenseite zum &ffentlichen Stralen-
raum errichtet werden.

Dachgauben diirfen maximal bis zu einer
Lange von 40 % der jeweiligen Geb#ude-
frontlédnge errichtet werden.

§ 7 Sonstige Bestimmungen

Soweit im Teilbebauungsplan keine be-
sonderen Hohen festgelegt sind, ist hin-
sichtlich der Hohenlage der Verkehrsfliche
im Allgemeinen das diesbeziigliche Stra-
Benprojekt als Grundlage heranzuziehen.

Fiir jede Wohneinheit ist mindestens ein
KFZ-Stellplatz zu errichten.

Im Einfahrtsbereich zum KFZ-Stellplatz ist
ein mindestens 5 m tiefer, zur Strafle hin
nicht eingefriedeter KFZ-Abstellplatz vor-
zusehen,



(4) Die Errichtung von zum Straenraum hin § 8 Inkrafttreten
offenen Carports ist im Vorgartenbereich

. i itt mi T
Zuldissig. (1) Diese Verordnung tritt mit dem ersten Tag

ihrer Kundmachung in Kraft.
(5) Die gemiB Plandarstellung mit ,,g* be-

zeichneten Fléchen ist gértnerisch auszuge-

stalten.

Fiir den Gemeinderat:

Bgm.IN Elisabeth Bshm

Genehmigt von der Bgld. Landesregierung am ........c.cceceeeeeveeveennenne ,Zahl: i
Verlautbart im Landesgesetzblatt fiir das Burgenland vom ...........cccccvueeuen. , - Stiick, Nr. .......

angeschlagen am:
abgenommen am:
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