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1

11

1.2

1.3

Textbebauungsplan

Plangebiet

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans entspricht dem rdumlichen Geltungs-
bereich des seit dem 16.09.1993 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Moosbach-
grund“ der Gemeinde Mitteleschenbach.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstticke:

26/1, 330, 330/1, 330/14, 330/15, 330/16, 330/18, 330/19, 330/23, 330/24, 330/25,
330/26, 330/27, 330/28, 330/29, 330/31, 330/32, 330/35, 330/38, 330/6, 330/9, 340/1,
464/3, 465, 465/1, 465/2, 465/3, 465/5, 465/7, 465/8, 471/1, 471/4, 474/20 und 1593 in
der Gemarkung Mitteleschenbach.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 2,3 ha.

Die raumliche Abgrenzung des Plangebiets ist als Lageplan in der Anlage des vorliegen-
den Bebauungsplans beigeflgt.

Textliche Festsetzungen

Dieser Bebauungsplan enthalt Festsetzungen nach:
Baugesetzbuch (BauGB), i.d.F. vom 01.01.2024, zuletzt geandert am 20.12.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ), i.d.F. vom 21.11.2017, zuletzt geandert am
03.07.2023

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gemall 8§ 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Nutzungen im Plangebiet mit der Ausnahme von Anlagen fir
gesundheitliche Zwecke nicht zulassig.

Gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 im allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig.

Mit Ausnahme der Art der baulichen Nutzung bleiben die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 8 ,Am Moosbachgrund® in der rechtskraftigen Fassung vom 16.09.1993
von der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans unberihrt und im vollen Umfang
bestehen.

Nachrichtliche Hinweise

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Versorgungsleitungen der E-NERGIE Netz
GmbH. Entsprechend dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ist zwischen geplanten Baumstandor-
ten und Versorgungsleitungen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Bei 6ffentlichen und
privaten Planungen und Bauvorhaben wie z.B. Straen- und Kanalbauarbeiten, Baum-
pflanzungen etc. ist die E-NERGIE Netz GmbH rechtzeitig in den Verfahrensablauf ein-
zubinden.
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1.4 Verfahrensvermerk

1.

Die Gemeinde Mitteleschenbach hat in der Sitzung vom 13.02.2025. gem&R § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
28.02.2025 ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 24.09.2025 hat in der Zeit vom 08.01.2026 bis
09.02.2026 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
8 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.09.2025
hat in der Zeit vom 08.01.2026 bis 09.02.2026 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behor-

den und sonstige Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit Begriindung

gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis im Internet verof-

fentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden die Unterlagen im Rathaus der
Gemeinde Mitteleschenbach, Rathausstralle 2, 91734 Mitteleschenbach, wahrend der Ubli-
chen Dienststunden 6ffentlich ausgelegt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internet-
portal des Landes zuganglich gemacht.

Die Gemeinde Mitteleschenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den
Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.

Mitteleschenbach, den

Stefan Bul3inger, Erster Blrgermeister

. Ausgefertigt

Mitteleschenbach, den

Stefan Bul3inger, Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrin-
dung und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
8§44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Mitteleschenbach, den

Stefan Bul3inger, Erster Blrgermeister
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2

2.1

2.2

2.3

Begriindung gemaR § 2a BauGB

Planerfordernis

Am sudwestlichen Ortsrand der Ortslage Mitteleschenbach liegt das zu Beginn der
1990er Jahre vom Plangeber durch den Bebauungsplan Nr. 8 ,Am Moosbachgrund® er-
schlossene Wohngebiet ,Moosbachgrund®. Seitdem wurden fast alle Baugrundstiicke
des Wohngebiets mit Einzelwohnh&usern entsprechend der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bebaut. Unbebaut geblieben ist ein flr zwei Einzelwohnh&user vorgesehener
Bereich im Osten des Wohngebiets.

Aufgrund des ca. 30 Jahre nach der ErschlieRung des Wohngebiets ,Moosbachgrund®
und dem Auszug der dort aufgewachsenen Kinder eintretenden Generationswechsels,
der bisher unbebaut gebliebenen Baugrundstiicke im Osten des Wohngebiets und des
hohen Siedlungsdrucks in der Region ist es fUr den Plangeber notwendig geworden,
magliche Fehlentwicklungen in dem Wohngebiet verhindern.

Wahrend der Plangeber die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung als ausreichend erachtet, erlaubt die Festsetzung eines allgemeinen, nicht
weiter eingeschrankten Wohngebiets nach § 4 BauNVO die Ansiedlung von baulichen
Nutzungen, die dem Erscheinungsbild und der Struktur eines landlichen Wohngebiets
mit Uberwiegender Einfamilienhausnutzung nicht zutraglich sind. Zur Verhinderung von
Fehlentwicklungen ergibt sich deshalb fur den Plangeber gem&nR § 1 Abs. 3 BauGB fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung das Erfordernis zur Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplans. Der Bebauungsplan soll die Art der zulassigen baulichen Nut-
zung naher definieren und beschranken. Fir geplante bauliche Nutzungen, die dem
Wohngebiet nicht zutréglich sind, gibt es in den gemischten Bauflachen Mitteleschen-
bachs ausreichende Mdoglichkeiten.

Planverfahren

Da der vorliegende Bebauungsplan nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
enthalt und die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Moosbachgrund®
unverandert in Kraft bleiben, handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan nach
§ 30 Abs. 3 BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren nach 88 1-4c und 8-10a
BauGB mit friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behor-
den und Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) sowie Umweltprifung (8 2
Abs. 4 BauGB) und Umweltbericht (§ 2a BauGB).

Ubergeordnete Planungen

Raumordnung

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB muss der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung an-
gepasst sein (Anpassungsgebot). Da der vorliegende Bebauungsplan keine fir die
Raumordnung bedeutsamen Festsetzungen enthalt und der bisherige Bebauungsplan
fast unveréndert in Kraft bleibt, entspricht der vorliegende Bebauungsplan dem Anpas-
sungsgebot.

Seite 5 von 8



Gemeinde Mitteleschenbach, 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 8 Plan und Begrindung

2.4

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln (Entwicklungsgebot). MaRRgeblich fir das vorliegende Verfahren ist der seit
dem 30.06.2006 wirksame FNP der Gemeinde Mitteleschenbach. Da der FNP das Plan-
gebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauGB darstellt und der vor-
liegende Bebauungsplan weiterhin ein allgemeines Wohngebiet festsetzt, entspricht die
vorliegende Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan beschrankt die im allgemeinen Wohngebiet zulassigen
baulichen Nutzungen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Anlagen

- far kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke sowie

- ausnahmsweise zuldssige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.
Zulassig bleiben dort
- Wohngebaude,

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stdrende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sowie
- ausnahmsweise zulassige sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Mit diesen Festsetzungen ist das Ziel verbunden, das Wohnen im Plangebiet zu starken
und die Ansiedlung stérender Nutzungen, von denen eine Beeintrachtigung des Woh-
nens ausgehen kann, zu verhindern. Dies ist insbesondere wegen des nach 30 Jahren
erfolgenden Generationswechsels im Baugebiet, der noch unbebaut gebliebenen Bau-
grundstucke im Osten des Wohngebiets und des hohen Siedlungsdrucks in der Region
erforderlich.

Zugleich soll der Charakter eines allgemeinen Wohngebiets im Sinne des § 4 BauNVO
erhalten bleiben, das auch Raum fiir das Wohnen nicht stérende, wohngebietsbezogene
Versorgungs- und Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
bietet. Zur Sicherung und Starkung der arztlichen Versorgung im landlichen Raum blei-
ben weiterhin auch Anlagen fir gesundheitliche Zwecke zulassig. Hierdurch soll bei-
spielsweise die Mdglichkeit zur Ansiedlung einer Hausarztpraxis im Wohngebiet offen-
gehalten werden. Damit bestehen im Plangebiet auch weiterhin mehr Nutzungsmdoglich-
keiten als in einem reinen Wohngebiet im Sinne des § 3 BauNVO.

Die ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Moosbachgrund® in der am
16.09.1993 rechtskraftig gewordenen Fassung bleiben unverandert bestehen.
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3  Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzguter ,Mensch®, ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden®, ,Flache®, ,Wasser",
.Klima“, ,Landschaft sowie ,Kultur und sonstige Sachguter” ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemal § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung des Bauleitplans.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung in einem be-
stehenden Wohngebiet naher definiert und punktuell eingeschrankt. Daraus ergeben
sich keine Auswirkungen auf die im Umweltbericht zu untersuchenden Schutzguter. Der
Umfang der bebaubaren Flachen, das Mal3 der baulichen Nutzung (definiert durch GRZ
und GFZ), die Gberbaubaren Grundstticksflachen (definiert durch Baugrenzen) sowie die
verbindlich festgesetzte Bepflanzung (definiert durch Erhaltungs- und Pflanzgebote) blei-
ben durch den vorliegenden Bebauungsplan unverandert.

In Folge des Bebauungsplans sind demnach keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter ,Mensch®, ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden®, ,Flache®, ,Wasser®, ,Klima®,
,Landschaft‘ sowie ,Kultur und sonstige Sachguiter zu erwarten.
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4  Aufstellungsvermerk

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Moosbachgrund“ der Gemeinde
Mitteleschenbach wurde ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fur Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: 13.02.2025
geandert: 24.09.2025 M" SG”“HF”KE

Ingenfe

10.06.2026 Redy s s b ol

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Mitteleschenbach, den

Stefan Bul3inger,
Erster Burgermeister
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