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M A R K T   T E I S E N D O R F 
3. ÄNDERUNG DES 

BEBAUUNGSPLANES 
„NEUKIRCHEN - SCHNECK“ 

B E G R Ü N D U N G 

Der Bau- und Umweltausschuss beschloss in seiner Sitzung am 17.07.2023 die Aufstellung der  
3. Änderung des Bebauungsplanes für das Baugebiet „Neukirchen - Schneck“. 
 
Der Begründung liegt der Änderungsentwurf des Ingenieurbüros für Städtebau und Umweltpla-
nung Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte Reichenhaller Straße 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der 
Fassung vom 11.09.2023 zugrunde. 

A) Ziele und Zwecke der Änderung des Bebauungsplanes 
1. Änderungsgründe 
Durch die Änderung soll die Möglichkeit geschaffen werden, in der bereits zu einem Wohnge-
bäude umgebauten ehemaligen Gaststätte Schneck im Untergeschoss anstatt einer gewerbli-
chen Nutzung eine weitere Wohneinheit unterzubringen. Damit soll dem Wunsch des Eigentü-
mers nachgekommen werden, der für die Räumlichkeiten seit Jahren keinen Mieter finden kann.  
Durch die geänderte Nutzung ergeben sich keine Änderungen am äußeren Erscheinungsbild 
des Gebäudes.  Städtebaulich fügt sich die Änderung somit in das Gesamtkonzept ein.  
Da die Grundzüge der Planung nicht berührt werden, wird die Änderung im vereinfachten Ver-
fahren gemäß § 13 BauGB durchgeführt. 
2. Lage, Größe und Beschaffenheit des Änderungsbereiches 
Der Änderungsbereich betrifft die Parzelle 1, die eine Fläche von ca. 3114 m² aufweist. Diese ist 
mit einem ehemaligen Gasthof bebaut, der bereits zu einem Mehrfamilienwohnhaus umgebaut 
wurde.  
3. Flächennutzungsplan 
Der Bereich des Bebauungsplanes „Neukirchen - Schneck“ ist im Flächennutzungsplan als All-
gemeines Wohngebiet dargestellt. Der westlich angrenzende Bereich ist als Mischgebiet aus-
gewiesen. 
4. Geplante bauliche und sonstige Nutzung 
Im Bereich der Parzelle 1  ist der Umbau des Gasthofes zu Wohnungen bereits erfolgt. Das Un-
tergeschoss sollte ursprünglich gemäß der 1. Änderung freien Berufen und nicht störenden 
Handwerks- oder Gewerbebetrieben vorbehalten sein. Da dies nicht umsetzbar war, wurde im 
Rahmen der 2. Änderung im Untergeschoß 1 Wohnung zugelassen und die Anzahl der Woh-
nungen insgesamt auf 15 erhöht. Da für die verbleibende Wohnung nun ebenfalls seit Jahren 
kein gewerblicher Mieter gefunden werden kann und ein allgemeiner Mangel an Wohnungen 
vorliegt, soll der Bebauungsplan nun erneut geändert werden.  
Die im Rahmen der 2. Änderung getroffene Festsetzung, dass im Untergeschoß maximal 1 
Wohneinheit zulässig ist, soll ersatzlos gestrichen und die Anzahl der zulässigen Wohneinheiten 
im Gebäude auf Parzelle 1 auf maximal 16 erhöht werden.  
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5. Erschließung 
Die Verkehrserschließung bleibt unverändert. Auch hinsichtlich der Abwasserentsorgung, Was-
serversorgung, Müllbeseitigung und Stromversorgung ergeben sich keine Änderungen. Nachfol-
gekosten für den Markt Teisendorf entstehen nicht. 
 

B) Wesentliche Auswirkungen der Änderung des Bebauungsplanes 
Durch den Wegfall der einschränkenden Nutzung im Untergeschoss und  die Erhöhung der An-
zahl der Wohnungen insgesamt auf maximal 16 Wohneinheiten kann dringend benötigter Wohn-
raum zur Verfügung gestellt werden. Dadurch wird sich das äußere Erscheinungsbild des bereits 
umgebauten Gebäudes nicht verändern. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sind somit nicht zu befürchten.  

C) Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 
Durch die Änderung des Bebauungsplanes werden keine zusätzlichen Flächen beansprucht. Bi-
otope oder Landschaftsbestandteile werden durch die Änderung des Bebauungsplanes ebenso 
nicht berührt. Ausgleichsflächen sind daher nicht erforderlich. 
 
 
Teisendorf,  
MARKT TEISENDORF 

……………………….. 
Thomas Gasser 
Erster Bürgermeister 
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