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ALLGEMEINES

Die Dorfer Locherhof und Mariazell bilden zusammen die Gemeinde
Eschbronn. Eschbronn ist durch seine idyllische Lage als Wohnge-
meinde aulderst attraktiv.

Im Gemeindeteil Mariazell stellt das Baugebiet ,Hoberten IV* die Wohn-
bauentwicklungsflache dar und deckt hier den 6rtlichen Bedarf von Mari-
azell mittelfristig ab. Allerdings ist das Wohngebiet ,Hoberten IV* aus-
schlieBlich flr Einzel- und Doppelhauser konzipiert und sieht hier auch
keine Maoglichkeiten fur Mehrfamilienhauser und verdichtete Bauformen
VOr.

Daneben moéchte die Gemeinde Eschbronn aber im Zuge der bestehen-
den Bebauung eine Nachverdichtung in bestehenden Lagen, eine Arron-
dierung von Innerortslagen und auch eine zeitgemafRe Nutzung von
Grundstucken mit leerstehender Bausubstanz ermdglichen. Im Ortsteil
Mariazell besteht auch konkreter Bedarf fir Mehrfamilienhduser. Der Ge-
meinderat hat sich dieser Situation angenommen und hierfur einen Such-
lauf gestartet, wo eine stadtebauliche Entwicklung hinsichtlich der ge-
nannten Zielsetzungen sinnvoll angelegt werden konnten. Die Wahl ist
hier auf den Bereich >>Muhlbach<< gefallen. Die Flache zwischen dem
,Muhlbach®, des ,Kuferwegs® und der ,Hauptstral’e” wurde immer wieder
als stadtebauliche Erweiterungsmdglichkeit in Mariazell angesehen. Im
Plangebiet wird Geschosswohnungsbau etwa auf der Westseite der
Moosgasse als denkbar angesehen. Dort gibt es bereits entsprechende
Mehrfamilienhduser, die aus frUheren gemischt genutzten Gebauden
(Wohnen, Landwirtschaft, gewerbliche Nutzung) entstanden sind.

Im Zuge der Planungsuberlegungen hat sich die Gemeinde mit den An-
wohnern abgestimmt und Bauinteresse in den Hausgarten der Bestands-
gebaude abgefragt. Das Interesse an solch baulicher Entwicklung hat
entsprechend Anklang gefunden.

Aus diesem Grund hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Eschbronn
dazu entschlossen, das Plangebiet >>Muhlbach<< zu entwickeln und so-
mit die Wohnbauentwicklung fur einen Standort fur Mehrfamilienhauser
auszubauen.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Eschbronn hat am 05.11.2019 in 6ffent-
licher Sitzung beschlossen, fur das Gebiet >>Muhlbach<< einen Bebau-
ungsplan aufzustellen und eine Satzung fur értliche Bauvorschriften zu
erlassen. Gleichermalien wurde beschlossen, dass dieser im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13 b BauGB — ohne Durchfluhrung einer Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB und Verzicht auf eine frihzeitige Betei-
ligungsphase nach § 4 (1) und 3 (1) BauGB — aufgestellt werden soll. In
offentlicher Sitzung hat der Gemeinderat am 17. Dezember 2019 den



Aufstellungsbeschluss um zusatzlichen Flachen an der Moosgasse er-
weitert.

Die Planung ist fur eine Abdeckung des mittelfristigen Bedarfs an Wohn-
bauflachen fur Mehrfamilienhauser im Gemeindeteil Mariazell angelegt.
Gleichermalien sollen bestehende Hausgarten eine Mdglichkeit der
Nachverdichtung erhalten.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet des Bebauungsplans >>Muhlbach<< sowie der Bereich flr
die ortlichen Bauvorschriften sind im zeichnerischen Teil durch eine dicke
schwarze Balkenlinie dargestellt.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist so gewahlt, dass die durch
eine Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Problem-
felder innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und geldst
werden konnen.

Folgende Flursticke sind von der Planung tangiert und betroffen:

78/2, 85, 86, 88/1, 88/2, 90, 94, 94/1, 94/2, 95, 96/1, 96/2, 97, 908/1,
908/3

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde Eschbronn hat am 17.12.2019 be-
schlossen, diesen Bebauungsplan fur das Gebiet >>Muhlbach<< aufzu-
stellen und eine Satzung fur ortliche Bauvorschriften parallel dazu zu er-
lassen. In offentlicher Sitzung hat der Gemeinderat am 17. Dezember
2019 den Aufstellungsbeschluss um zusatzlichen Flachen an der Moos-
gasse erweitert.

Es wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB gewahlt, da
die MaRnahmen vor allem der Schaffung neuer Wohnbauflachen, an-
grenzend an bestehende Wohngebiete, dienen. Somit ist hier eine Vor-
gabe erflllt, wonach sich diese Flachen an sich im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlielen mussen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der VG Dunningen - Eschbronn ist
das Gebiet als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Ausgenommen
davon sind die Flursticke 85, 88/1, 95 und 97. Diese sind als gemischte
Nutzung ausgewiesen. Somit ist die Planung nicht aus dem FNP entwi-
ckelt. Eine Anderung des FNP im Zuge der Berichtigung nach § 13b
BauGB wird im laufenden Verfahren zum FNP durchgefuhrt.

Durch eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b
BauGB kann auf eine erneute detaillierte Umweltprifung nach § 2 (4)



5.1

BauGB verzichtet werden. Gleichermallen wird auf eine fruhzeitige Bur-
gerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB sowie auf eine Behdrdenbeteiligung
nach § 4 (1) BauGB verzichtet.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB ist insbesondere aus
folgenden Grunden maoglich:

= Furdie geplanten Nutzungsarten ist keine Umweltvertraglichkeits-
prufung nach UVPG notwendig.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000 - Gebiete
durch die Planung beeintrachtigt werden konnten.

» Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
mit ca. 5.200 m? unter dem Grenzwert von 10 000m?3.

Berechnung:

WA-Flachen: 11.000 m?

GRz 0.4

Grundflache WA 11.000 m? x0.4 = 4.400 m?
Summe 4.400 m?

In der Gemeinderatssitzung am 07.07.2020 hat der Gemeinderat den Be-
bauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
16.06.2020 beschlossen und gleichermal3en die offentliche Auslegung
nach § 3 (2) BauGB sowie die Benachrichtigung der Behorden nach § 4
(2) BauGB beschlossen. Diese Verfahrensschritte werden nun nachfol-
gend durchgefuhrt.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BIN-
DUNGEN

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eschbronn bildet mit der Gemeinde Dunningen eine Ver-
waltungsgemeinschaft deren Aufgabenfeld u.a. in der Aufstellung und Er-
arbeitung eines gemeinsamen Flachennutzungsplans liegt.

Das Plangebiet >>Muhlbach<< ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft als ,Flache flr Landwirtschaft®
ausgewiesen. Ausgenommen davon sind die Flursticke 85 und 88/1.
Diese sind als gemischte Nutzung ausgewiesen. Damit ist die Planung
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des FNP
im Zuge der Berichtigung nach § 13b BauGB wird im laufenden Verfah-
ren zum FNP durchgefuhrt. Eine Genehmigung der Planung ist somit
nicht erforderlich.



5.2

7.1

Rechtskraftige Bebauungspline

Das Plangebiet grenzt an keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

LAGE IN DER ORTSCHAFT UND NUTZUNG

Das Plangebiet liegt im stdwestlichen Teil des Ortsteils Mariazell und
stellt einen ,Auf3enbereich im Innenbereich® dar. Das Plangebiet wird
vom ,Kuferweg®, der ,Moosgasse” und dem ,Muhlbach“ umgeben.

Der zu Uberplanende Bereich des Gebiets ist landwirtschaftlich genutzt
und als Wirtschaftswiese bzw. Weideflache bewirtschaftet. Insgesamt ist
das Plangebiet ausgeraumt.

Die Wertigkeit wird im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag fachspezifisch

detailliert dargestellt. Das Plangebiet ist nach Norden hin deutlich abfal-
lend.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in der Art der baulichen Nutzungen als Wohngebiet
festgesetzt. Dies bedeutet, dass die bereitstehenden Flachen als “Allge-
meines Wohngebiet (WA)“ ausgewiesen werden.

Zur Sicherstellung der Planungsziele und der kiinftigen Vertraglichkeiten
setzt die Planung zusatzliche Einschrankungen sowohl der allgemeinen
wie auch der ausnahmsweisen Zulassigkeiten fest.

Die Einschrankungen der allgemeinen und ausnahmsweisen Zulassig-
keiten begrinden sich aus den Ortlichen Strukturen und Begebenheiten
sowie aus der landlich gepragten Struktur des Gemeindeteils Mariazell.
Gleichermalen ist hier auch zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet
nach Lage und topographischer Hohenlage keine unmittelbaren Verbin-
dungen zum Ortskern hat und somit Nutzungen, die eine zentrale Lage
bendtigen, hier nicht sinnvoll sind. Die Orientierung der Art der baulichen
Nutzung am bisherigen Bebauungsplan ,Hoberten® ist zweckmalig und
sinnvoll.

Gartenbaubetreibe und Tankstellen werden nach § 1 (6) BauNVO trotz
ausnahmsweiser Zulassigkeit generell ausgeschlossen, da diese Be-
triebe mit dem klnftigen Charakter des Gebiets nicht vereinbar sind. Eine
Ansiedlung solcher Betriebe ist im landlichen Raum vorwiegend in Ge-
werbegebieten vorzunehmen. Gleiches gilt fur Anlagen fur Verwaltun-
gen, diese sollten sich vornehmlich in Mischgebieten und im Bereich des
Ortskerns ansiedeln. Zum Schutz des Charakters der Wohnbebauung
und der landlichen Struktur hat sich der Gemeinderat zum Ausschluss
dieser Nutzarten entschlossen.
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7.2

Auch die allgemein zulassige Nutzung der Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke werden in der Pla-
nung generell ausgeschlossen, da mit dem Gebietscharakter solche An-
lagen, die im Allgemeinen mit groReren Besucherstromen behaftet sind,
nicht vereinbar waren. Hierzu ist anzumerken, dass auch diese Anlagen
sinnvoller Weise im Ortskern oder Ortskern nah angesiedelt werden soll-
ten. Gleichermalen gilt dies flr Schank- und Speisewirtschaften. Diese
Nutzung ist hier sinnvoll und sollte ausschlieRlich im Bereich der Orts-
mitte angesiedelt sein.

Nicht storende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungswe-
sens werden auch ausgeschlossen, da nach aktueller Rechtsprechung
im beschleunigten Verfahren nach § 13 b darauf zu achten ist, dass keine
das Wohnen storenden Nutzungen moglich sind (vgl. Beschluss vom
09.05.2018 (Az. 2 NE 17.2528) BayVGH)

MaR der baulichen Nutzung

Aus der bebauten Umgebung des Plangebiets wird der anzuwendende
stadtebauliche Mal3stab vorgegeben, unter der Pramisse, dass in Teilen
des Gebiets aber auch Mehrfamilienhauser gewlnscht sind. Die kunfti-
gen Baukdrper entwickeln sich mit ihnren Dimensionen am angrenzenden
Bestand, der topographischen Situation und der Struktur der Ortschaft
und werden durch Festsetzung von maximalen Zahlen der Vollge-
schosse fixiert. Dabei wurde allerdings auch beachtet, dass die kunftigen
Gebaude nordlich des Bestandes liegen und somit keine Verschattungen
erzeugen konnen. Aus diesem Grund ist es auch stadtebaulich begrind-
bar, dass Teilflachen eine 3-geschossige Bauweise beinhalten. Diese
sind angrenzenden an die bereits bestehenden Mehrfamilienhauser ge-
wahlt, um hier eine stadtebauliche Einheit zu schaffen. Die kinftigen Ge-
baude in den jeweiligen Hausgarten der bereits bestehenden Gebaude
werden mit einer maximalen Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen ver-
sehen.

Mit den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und
GFZ), in Verbindung mit den Grundsticksgroflien, entspricht die Planung
sowohl den Vorstellungen kunftiger Bauinteressenten wie auch den Zie-
len der Regional- und Landesplanung nach einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB)..

Um die Volumina kunftiger Gebaude zu begrenzen, werden maximale
Gebaudehdhen flr jedes einzelne Baugrundstick festgesetzt. Diese
Hohe wird auf Meter uber Normalnull (m.t.NN) bezogen angegeben. Mit
den Festsetzungen wird das Ziel der Weiterfihrung der bestehenden
Strukturen verfolgt und somit auch eine stadtebauliche Integration er-
reicht.



7.3

7.4

7.41

7.4.2

7.4.3

7.4.3

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets ist eine offene Bau-
weise (0) festgesetzt, um den Belangen kunftiger Nutzer eine grof3zligige
Entfaltung fur bauliche Anlagen zu ermoglichen. Dabei wird die Bauform
auf Einzelhaus begrenzt.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet erhalt eine Zufahrtsmoglichkeit von der ,Moosgasse®.
Diese wird entsprechend erweitert und angepasst.

Fur die ErschlieBung der Hausgarten sind private Zufahrten und Zu-
fahrtsrechte notwendig. Eine 6ffentliche Erschlief3ung ist nicht vorgese-
hen.

OPNV

Die Anbindung des Planbereichs >>Muhlbach<< an den o6ffentlichen
Personennahverkehr erfolgt Gber die bestehenden Haltestellen im Orts-
kern. Die Erreichbarkeit aus dem Plangebiet ist in einer akzeptablen Ent-
fernung gegeben. Der OPNV wird nicht in das Baugebiet gefihrt.

Landwirtschaftlicher Verkehr
Der Landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht tan-
giert. Allerdings werden die privaten Stralden soweit ins Gebiet gefuhrt,

dass die Ubrig bleibenden landwirtschaftlichen Flachen zum Muahlbach
weiter erreicht werden konnen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf die privaten Baugrundstucke verlagert, de-
ren Flachenmale hierfir ausreichend bemessen sind. Offentliche Stell-
platze sind deshalb nicht erforderlich.

Die Baugrundstucke sind so bemessen, dass der ruhende Verkehr auf
privaten Flachen untergebracht werden kann.

Dazu setzt die Planung fest, dass 2 Stellplatze je Wohneinheit nachzu-
weisen sind.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auf3en an die vorhandenen Infrastrukturen an-
geschlossen.



8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Wasserversorgung

Die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen halten in Verbindung mit
den ortlichen Wasserleitungsrohren ausreichende Kapazitaten vor, um
das Plangebiet mengen- und druckmafig ausreichend zu versorgen.
Das Plangebiet kann hier an die Leitungen im ,Kiuferweg“ und in der
.,Moosgasse® angeschlossen werden.

Abwasserableitung

Das Plangebiet ,MUhlbach® wird im Trennsystem entwassert. Die Abwas-
ser konnen in den bereits bestehenden Mischwasserkanal im Bereich
.Kiferweg“ bzw. ,Moosgasse” eingeleitet werden. Die anfallenden Nie-
derschlagswasser werden auf dem Grundstick gesammelt und in den
.Muhlbach® abgeleitet

Die konkrete Entwasserung wird im laufenden Verfahren mit dem Um-
weltschutzamt abgestimmt und zur Genehmigung vorgelegt.

Stromversorgung

Die Energieversorgung erfolgt durch die Netze BW GmbH durch An-
schluss an ihr vorhandenes Stromnetz.

Der Gemeinderat hat sich aus gestalterischen Erwagungen heraus fur
eine erdverkabelte Stromleitungsfuhrung im Plangebiet entschlossen.

Die Gemeinde wird durch enge Koordination aller an der ErschlieRung
des Plangebiets Beteiligten eine 6konomische Umsetzung anstreben.

Fernmeldetechnik

Durch die Deutsche Telekom AG oder das Netz eines vergleichbaren
Anbieters erfolgt ein Anschluss an das bestehende Fernmeldenetz.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmull und dessen Entsorgung erfolgt im Auftrag
des Landkreises Rottweil, durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Rottweil sichergestellt.



10.

11.

11.1

12.

12.1

13.2

ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt wird. Der arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag des Rottweiler Ing.- und Planungsburo
GmbH liegt der Begriindung als Anlage bei.

BODENORDNUNG

Die Realisierung des Plangebiets wird durch die jeweiligen Eigentimer
gewahrleistet.

GEOLOGIE

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau wird im weiteren
Verfahren gehort.

Archiologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereichs nicht zu er-
warten.

Vorbeugend wird jedoch in den Textteilen zum Bebauungsplan festge-
setzt, dass das Landesdenkmalamt Stuttgart unverziglich zu benach-
richtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Dies gilt
auch, wenn alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumalnahmen
betroffen sein sollten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Far die Dachformen und Dachneigungen ergehen keine konkreten Fest-
setzungen, so dass kinftige Bauherren das gesamt architektonische
Spektrum an Dachformen und Dachneigungen ausnuitzen konnen.

Einfriedungen

Entsprechend den unterschiedlichen Nutzungsarten und den damit ver-
bundenen Schutzbedirfnissen werden Einfriedungen zugelassen. Min-
destabstande zu offentlichen Verkehrsflachen und landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen werden vorgeschrieben.
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13.3 AuBenantennen und Versorqungsleitungen

Damit das klnftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdi-
sche Leitungsfuhrungen beeintrachtigt wird, setzt die Planung Erdverka-
belungen fest.

14. STADTEBAULICHE DATEN
14.1 Flachenbilanzierung
Wohnbauflache 11.000 m? 1,10 ha 85 %
Stralen und Wege 2.000 m? 0,20 ha 15 %
14.2 Grundflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,4

14.3 Geschossflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,8/1,2

14.4 Anzahl der Wohngrundstiicke
Wohngebiet: -
15. ZEITLICHE REALISIERUNG

Nach Erlangen der Rechtskraft dieser Planung wird die Gemeinde Esch-
bronn eine TeilerschlieRung durchfihren.

Aufgestellt:

Eschbronn, den 16.06.2020

Franz Moser
Blrgermeister

Ausgefertigt:

Eschbronn,den

Franz Moser
Birgermeister



