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MAGISTRAT DER STADT WIENER NEUSTADT

Anderung des Bebauungsplanes

Neudarstellung 2022/1b - Erlauterungsbericht

1. Ausgangslage

Der Bebauungsplan 2009 Neudarstellung 2024/1 deckt derzeit einen Grof3teil des

Siedlungsgebietes von Wiener Neustadt ab. Die Stadt Wiener Neustadt ist bestrebt, die

Bestimmungen flachendeckend festzulegen, wobei ca. 17 % noch ungeregelt sind.

Die beabsichtigte Festsetzung ,Neudarstellung 2022/1b“ betrifft das Planblatt 7530-27
des Bebauungsplanes 2009 der Stadt Wiener Neustadt - Neudarstellung 2024/1.

Abbildung 1: Ubersicht der Planblatter samt Anderungspunkt 5 (rot)
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2. Bearbeitungszielsetzung im Uberblick

2.1. Planliche Abanderungen im Bebauungsplan aufgrund geanderter

Rahmenbedingungen

In Folge struktureller Entwicklungen kommt es zu geanderten Planungsgrundlagen, die
wiederum eine Anpassung des Bebauungsplans notwendig machen.

2.2. Erganzung der textlichen Verordnungsbestimmungen (Uberarbeitung des

Verordnungstextes)

In Folge struktureller Entwicklungen kommt es zu geanderten Planungsgrundlagen, die

wiederum eine Anpassung des Bebauungsplans notwendig machen.
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3. Bebauungsplananderungen

3.1. Planliche Abanderungen im Bebauungsplan aufgrund geanderter
Rahmenbedingungen

3.1.1. Anderungspunkt 5: Musikschulcampus/Leinerareal

Der gegenstandliche Anderungspunkt betrifft das Grundstiick Nr. 21 (Bereich des
Parkplatzes) sowie das Grundstiick Nr. 759/1 (Teil des ehemaligen Leinerareals).

Das Grundstiick Nr. 21 liegt an der sudlichen Grenze der Schutzzone der Stadt Wiener
Neustadt. Der nordliche Bereich des Grundstiickes befindet sich innerhalb der Schutzzone
und wird derzeit als nicht Uberdachter Pkw-Abstellplatz mit ca. 40 Stellplatzen verwendet. Der
sudliche Bereich der Liegenschaft liegt aul3erhalb der Schutzzone und ist mit der Stadtpark
Garage bebaut. Zwischen dem nérdlichen und dem siidlichen Teil der Liegenschaft befindet
sich die, unter Denkmalschutz stehende Stadtmauer inklusive der Zwingermauer aus dem 12.
Jahrhundert. Durch diese denkmalgeschiitzte Mauer wirkt die Liegenschaft in 2 Teile geteilt,
was auch kinftig im Zuge der Errichtung des neuen Musikschulcampus im Kataster

entsprechend berlcksichtigt werden soll.

GemalR aktuellen Bebauungsbestimmungen befindet sich der nérdliche Grundstiicksteil in der
Schutzzonenkategorie 4 und hat die geschlossene Bebauungsweise sowie die Bauklasse II-
Il verordnet. Der Siden der Liegenschaft, welcher sicher au3erhalb der Schutzzone befindet

hat keine Bebauungsdichte und die Bauklasse Il,11l festgelegt.

Abbildung 2: Luftbildaufnahme des betreffenden Bereichs (Blick Richtung Siiden)

Quelle: GIS Wiener Neustadt (Mai 2024)
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Wie bereits oben erwéhnt, befinden sich auf der Liegenschaft die denkmalgeschitzte
Stadtmauer und deren Zwingermauer. Vor einigen Jahren wurde dieses geschichtstrachtige
Baudenkmal von Bewuchs befreit und mit einer Uberdachung ausgestattet. Entsprechende
Beleuchtung in den Abendstunden sollten der Mauer einen eindrucksvollen Platz im Stadtbild

geben.

Die Bebauungshohe soll, aufgrund des gednderten Bezugsniveau in den besonderen
sonstigen Regelungen, mit der Nummer S 12, mit 278,5 Meter Uber Adria festgelegt werden.
Das Bezugsniveau gilt dabei nur im Bereich (Abgrenzung von Bebauungsbestimmungen -o-
0-0-) nordlich der Stadtmauer. Damit die festgelegte H6he von raumbildenden Bauteilen nicht
Uberragt wird, soll die Sonderbebauungshéhe mit dem Zusatz * (+278,5*) festgesetzt werden.
Somit kénnen keine zuriickgesetzten Staffelgeschol3e errichtet und eine einheitliche,
durchgehende Bebauungshohe sichergestellt werden. Dies soll wiederum, im Hinblick auf die
angrenzende Bebauung, einheitlichen stadtebaulichen Uberlegungen entsprechen. Um eine
zielfuhrende Bebauung zu ermdglichen und die Sichtbarkeit der Stadtmauer gewéhrleisten zu
kénnen, soll dariber hinaus eine hintere Baufluchtlinie auf dem Grundstick festgelegt
werden. Die sudlich befindliche Abgrenzung der Bebauungsbestimmungen kann aufgrund der
Abgrenzung durch die Widmungsgrenze entfallen.

Abbildung 3: Entwurf des Bebauungsplans

Quelle: Stabsstelle Stadtentwicklung, Verkehr, Umwelt und Energie (Mai 2024)

Gleichzeitig mit der Festlegung der Bebauungshdhe und der hinteren Baufluchtlinie sollen
auch die Dreiecke fur die Anbaumdglichkeit (V) entlang der Lederergasse bzw. der
Brauhausgasse entsprechend dem Widmungsverlauf der durch die
Flachenwidmungsplandnderung (Verfahren 2022/)1 angepasst werden.
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Die zweite Liegenschaft (Grundsticksnummer 759/1) befindet sich westlich des oben
beschriebenen Grundstiicks. Zurzeit sind Anbauverpflichtungen an die StraRenfluchtlinien,
sowie die Schutzzone 4, die geschlossene Bebauungsweise und die Bauklasse V festgesetzt.

Sudlich des bestehenden Gebaudes ist eine Baufluchtlinie verordnet.

Abbildung 4: Luftbildaufnahme des betreffenden Bereichs

"

Quelle: GIS Wiener Neustadt (Mai 2024)

Aufgrund der Festsetzung von Baufluchtlinien innerhalb des Baublocks sowie der
Festsetzung einer angepassten Widmungsgrenze (Flachenwidmungsverfahren 2022/1),
sollen die oben erwéhnten Anbauverpflichtungen an den StraRenfluchtlinien entfernt werden.

Zu den Baufluchtlinien sollen Anbaumdéglichkeiten (V) gesetzt werden.

Die vorhandene Baufluchtlinie stdlich des bestehenden Geb&udes soll, aufgrund der
Festlegung von den oben erwahnten neuen Baufluchtlinien, ersetzt werden. Ziel der
Festsetzung der Baufluchtlinien ist, die Bebauungsmdglichkeiten des projektierten
Musikschulcampus sicherzustellen sowie einen angemessenen vorderen Bauwich zur

Bahngasse sowie den anderen angrenzenden Gassen zu schaffen.

Die Grenze der Bebauungsbestimmungen (-0-0-) kann aufgrund der Widmungsgrenze

zwischen BKN-H-4,0 und BKN-H-2,5 entfallen.
Bebauungsplan Neudarstellung 2022/1b Seite 6 von 8



Abbildung 5: Entwurf des Bebauungsplans
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Quelle: Stabsstelle Stadtentwicklung, Verkehr, Umwelt und Energie (Mai 2024)

Aufgrund der Anderung der Planungsgrundlagen in Folge struktureller Entwicklung (Anderung
des Flachenwidmungsplans und Umnutzung der Liegenschaften) ist ein Anderungsanlass fur

die oben angefiihrten Bereiche gegeben.
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3.2. Erganzung der textlichen Verordnungsbestimmungen (Uberarbeitung des
Verordnungstextes)

3.2.1. Anderungspunkt 11: Festsetzung zu besonderen sonstigen
Regelungen — S12

Da das Gelandeniveau am Musikschulcampus am ehemaligen Leiner-Areal zu Zeit der
Errichtung der Stadtmauer wesentlich unter dem heutigen StraRenniveau gelegen ist, ist auch
durch die Freilegung dieser denkmalgeschitzten Objekte auf dem Grundstiick eine
entsprechende Gelandevertiefungen erkennbar. Aus diesem Grund soll nun auch das
Bezugsniveau im Bereich nérdlich der Stadtmauer im Bebauungsplan entsprechend
festgelegt werden. Dadurch soll es mdglich sein, bei einer kinftigen Bebauung mit
entsprechendem Abstand zur Stadtmauer kinftig das Niveau der Mauer als Bezugsniveau
anzuwenden. Die Stadtmauer bleibt dadurch in diesem Bereich bei einer kiinftigen Bebauung
mit einem Musikschulgebaude auf gleicher Hohe und ist von Grund auf sichtbar.

Um diese Sichtbarkeit der Stadtmauer gewéhrleisten zu konnen, soll daher im Bebauungsplan
die Festlegung einer besonderen sonstigen Regelung mit der Plansignatur S12 auf dem
betroffenen Grundstlick festgesetzt werden, welche lautet:

S12...Das Bezugsniveau hat eine Hohenlage von + 266,00 Meter tber Adria aufzuweisen.

Aufgrund der Anderung der Grundlagen (Sicherung der Bebaubarkeit des Musikschulcampus)

ist ein Anderungsanlass fiir oben angefiihrten Bereich gegeben.

Magistrat der Stadt Wiener Neustadt,

MD - Stabsstelle Stadtentwicklung, Verkehr, Umwelt und Energie - Fachverantwortung

Stadtentwicklung
DI Marlies Linhardt

DI Martin Lovranich
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