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1 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 05.05.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (8 2 (1) BauGB) am
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss Uber am

offentliche Auslegung (8 3 (2) BauGB)

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung (8 3 (2) BauGB) am
Offentliche Auslegung (8§ 3 (2) BauGB) vom bis
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager vom bis

offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)
Beschluss Uber Bedenken und Anregungen (8 3 (2) BauGB) am

Satzungsbeschluss (8§ 10 (1) BauGB) am

Stadt Schiltach, den

Thomas Haas
Birgermeister

Ausfertigung: Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die schriftlichen Festsetzungen
mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Schiltach Gbereinstimmen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) am

Stadt Schiltach, den

Thomas Haas
Burgermeister
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
2017, 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)
geéndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I 2017, 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geéandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
2010, 357, 358, ber S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: 8§ 46, 73 und 73a geandert
durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095) m.W.v.
12.12.2020.

Nachbarrechtsgesetz (NRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Januar 1996 (GBI.
1996, 53); letzte berticksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 04. Februar
2014 (GBI. S. 65) m.W.v. 12.02.2014.

3 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

Fir die bauliche Nutzung der im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden Grund-
stiicke werden nach 8§ 9 Absatz 1 und 1a BauGB folgende und im Plan dargestellte planungs-
rechtlichen Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 1-11 BauNVO)

SO  Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung “Hotel*
Innerhalb des sonstigen Sondergebiets ,Hotel” sind folgende Anlagen und Nutzungen zuldssig

e Beherbergungseinrichtungen
e Gastronomie
¢ alle Anlagen, die fur den Beherbergungsbetrieb erforderlich sind

2. Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8 16 BauNVO)

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag
Hoéchstwerte.

2.1 Grundflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 1 und 8 19 Abs. 2 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist mit 0,6 festgesetzt.
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2.2 Vollgeschoss (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und 8 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemal der Eintragung im Bebauungsplan mit IV festgesetzt.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlage betragt 16,45 m.

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich von der ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe (EFH-
Hohe in m 0. N.N.) bis zum hochsten &uReren Punkt des Daches. Bei Flachdachern ist die
Oberkante der Attika maRRgeblich.

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH-H6he in m G. N.N.) ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 22 BauNVO)

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene
Bauweise, wobei auch Langen der gesamten Anlage tber 50,0 m zulassig sind.

4, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der Plan-
zeichnung als Baugrenzen festgesetzt.

Ein geringfuigiges Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile, wie
Vorbauten, Eingangstiberdachungen oder Balkone ist bis zu 1,00 m zuléssig.

5. Leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Stromtrassen und Kabelverteilerschranke sind auf Privatgrundstiicken in einem Streifen von
0,50 m entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen zu dulden.

6. Beseitiqung des Niederschlagwassers (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das unverschmutzte Oberflachenwasser ist mdglichst getrennt vom Schmutzwasser abzulei-
ten und auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen, soweit dies unschédlich moglich
und wirtschatftlich vertretbar ist.

Es ist daher vorgesehen auf Ebene des Baugesuchs die vertretbare Machbarkeit der Versi-
ckerung mittels Schurfgruben zu prifen.

Ist eine Versickerung technisch und wirtschaftlich unverhaltnismaflig, muss das Regenwasser
kontrolliert und verzdgert in den Mischwasserkanal abgeleitet werden.

Die Hohe des Drosselabflusswertes sowie das erforderliche Retentionsvolum sind im Rahmen
des Baugesuchs zu ermitteln und mit der Genehmigungsbehorde abzustimmen.
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7. Gebiete, in denen zum Klimaschutz bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht verwen-
det werden dirfen (8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist die Nutzung fossiler Energietrager (wie z. B. Kohle, Heizol, Erdgas)
fur die Energieerzeugung unzulassig.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 10 und
Abs. 6 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind private Zufahrten so anzulegen, dass ausreichende
Sichtverhaltnisse in den Verkehrsraum gegeben sind.

Die Sichtfelder sind entsprechend den vorgegebenen Abmessungen zwischen 0,80 m und
2,50 m Hoéhe von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen, Zaunen und sichtbe-
hinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.

9. Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen.

Uberdachte Stellplatze wie Carports und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der tiberbau-
baren Flachen zulassig.

Das Errichten von Tiefgaragen ist zulassig. Stellplatze, die unterhalb der Gelandeoberflache
liegen und nicht Uberbaut sind, miissen von einer mindestens 0,50 m machtigen Erdschicht
Uberdeckt sein.

Bei Senkrechtstellung der Garage zur Straf3e ist ein Stauraum von mind. 5,00 m Lange vor
der Garage zu gewabhrleisten.

10. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVOQO)

Nebenanlagen sind ausschlie3lich innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

11. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fledermause:
V1 (VermeidungsmalRnahme 1):

Um die Beleuchtung des Gebiets fir lichtempfindliche Fledermausarten vertraglich zu gestal-
ten, muss diese v.a. im Bereich des sudlichen Ortsrandes auf das notwenige Mal? beschréankt
werden. Die Lichtstéarke der einzelnen Leuchten, die bestrahlte Flache und die Beleuchtungs-
dauer sind moglichst gering zu halten.

Reptilien:
V2 (Vermeidungsmal3nahme 2, Mal3nhahme 1):
Randliche Eingriinung mit Aufwertung des Blindschleichenlebensraums:

Die in der Planzeichnung als Malinahme M1 ausgewiesene Flache ist von jeglicher Bebauung
freizuhalten und als Grinflache anzulegen.
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Dabei sind auf mindestens 50% der Lange der Pflanzflache heimische Straucher (Qualitat: 60
— 100, 2x verpflanzt, mind. 3 Triebe) und Laubbaume (Qualitat: StU.: 16 - 18, 3 x verpflanzt
mit Ballen) der Pflanzlisten 1 und 2 oder regionaltypische Obstbdume der Pflanzliste 3 (Qua-
litat: StU.: 12-14, 2 x verpflanzt) zu pflanzen.

Im Bereich der gehdlzfreien Flachen sind gezielte MaRnahmen zur Aufwertung des Blind-
schleichenlebensraums vorgesehen.

Es muissen insgesamt 2 Steinh&ufen (ca. 2 x 2 m) aus naturraumtypischen Gesteinsmaterial
(etwa 80 % des Materials muss eine Korngréf3e von 20-40 cm besitzen, gréf3ere Steine eher
unten platzieren) angelegt werden.

Im Randbereich der Steinhaufen sind zusétzliche Totholzelemente (Wurzeln oder grobe Aste)
Zu platzieren.

Neben den Steinhaufen missen 2 Totholzhaufen (2 x 2 m) aus morschen Baumstammen so-
wie dicken und diinnen Asten angelegt werden.

Zum Schutz vor Hauskatzen empfiehlt es sich, die Stein- und Totholzhaufen mit locker, aufge-
legten, dornigen Asten und Ranken zu schiitzen.

Vogel:
V3 (VermeidungsmalRnahme 3):

Baufeldfreimachung einschlieRlich der Fallarbeiten werden auRerhalb der Brutzeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt, zur Umgehung einer vermeidbaren Tétung von Vo-
gelindividuen bzw. einer Zerstérung von Gelegen.

12. Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Bepflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode durchzufiihren, die nach Fer-
tigstellung der Bebauung folgt.

Alle Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Pflanz-
ausfalle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen.

Die entsprechend den nachfolgenden Festsetzungen zu verwendenden Pflanzen kdnnen den
Pflanzlisten in Kapitel 6 entnommen werden.

Pflanzgebot 1 (PFG 1)
Allgemeines Pflanzgebot

Je angefangene 200 m? der nicht Giberbauten und nicht befestigten Grundstticksflache sind
mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum (Hochstamm, Mindeststammumfang
10-12 cm, 2 x verpflanzt) der Pflanzliste 1 oder ein regionaltypischer Obstbaum-Hochstamm
(Mindeststammumfang 10-12 cm, 2 x verpflanzt, Empfehlungen siehe Pflanzliste 3) sowie ein
standortgerechter, heimischer Strauch (Qualitat: 60 — 100 cm, 2 x verpflanzt, mind. 3 Triebe)
der Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Abgangige Baume sind zu ersetzen.
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Pflanzgebot 2 (PFG 2)
Gestaltung der Griunflache entlang des offentlichen Verkehrsraumes

Die in der Planzeichnung als Pflanzgebot 2 ausgewiesenen Flachen sind auf mindestens 50
% zu begrunen und als Vegetationsflache dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind vorzugs-
weise mit heimischen Strauchern der Pflanzliste 3 zu bepflanzen.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, den Stadt Schiltach, den
i. V. Tristan Laubenstein Thomas Haas
Projektleitung Blrgermeister



FRITZ & GROSSMANN / STADT SCHILTACH Bebauungsplan ,Sondergebiet Hotel*

4 Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Bauweise Dachform, Dachneigung

zulassige max. Gebaudehohe

5 Hinweise

1. Wasserschutz

Es sind samtliche Handlungen zu unterlassen, die das Grundwasser nachteilig verandern
kénnten. Sofern durch BaumalRnhahmen unerwartet Grundwasser erschlossen wird, ist dies
unverzlglich der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes Rottweil anzuzeigen.

Aus Griinden des vorsorgenden Grundwasserschutzes kann dauerhaften Grundwasserablei-
tungen nicht zugestimmt werden. Das Grundwasser ist sowohl wéahrend des Bauens als auch
nach Fertigstellung des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schitzen. Abfalle jeglicher Art
ddrfen nicht in die Baugrube gelangen.

2. Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen. Der unbelastete Oberboden und der kulturfahige Unterboden
sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen und sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der
Bauarbeiten sind der verwendbare Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den Bau-
grundstlicken einzubauen.

3. Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde und Befunde entdeckt werden, ist die Archaologische Denkmal-
pflege beim Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart unverziglich zu
benachrichtigen, Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die M6g-
lichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen. § 20 DSchG BW
ist zu berticksichtigen.
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6 Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Straucher

Carpinus betulus

Hainbuche

Corylus avellana

Gewodhnlicher Hasel

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Wei3dorn

Rhamnus frangula

Faulbaum

Prunus padus

Gewdhnliche Traubenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Rosa canina

Hundsrose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Traubenholunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Wirttemberg.

Quelle: Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg (2002): Gebietsheimische Gehélze in Baden-

Pflanzliste 2: Laubb&ume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia

Vogelbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus glabra

Bergulme

Wirttemberg.

Quelle: Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg (2002): Gebietsheimische Geholze in Baden-

Pflanzliste 3: Empfehlenswerte, robuste Streuobstsorten

Apfelbdume in den Sorten

Brettacher

Jakob Fischer
Rheinischer Bohnapfel
Krugers Dickstiel
Schéner aus Nordhausen
Sonnenwirtsapfel
Winterrambour

Birnb&dume in den Sorten

FaRlesbirne
Néageles Birne
Schweizer Wasserbirne

Steinobst in den Sorten

Wangenheims Friihzwetschge

Dt. Hauszwetschge
Unterlénder
Dolleseppler
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7 Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO BW

Planungsstand: Entwurf
zur Anhorung der Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der Behdérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange (88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Fassung: 23. November 2022
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
2017, 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)
geéandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | 2017, 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geéandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
2010, 357, 358, ber S. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: 8§ 46, 73 und 73a geandert
durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095) m.W.v.
12.12.2020.

Nachbarrechtsgesetz (NRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Januar 1996 (GBI.
1996, 53); letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 04. Februar
2014 (GBI. S. 65) m.W.v. 12.02.2014.

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform und Dachgestaltung

Im Plangebiet sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zugelassen.

1.2 Dacheindeckung

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind generell zulassig.
Dachflachen sind extensiv zu begriinen.

Zur Dacheindeckung ist die Verwendung von glanzenden Materialien nicht zugelassen. In Be-
zug auf Metalleindeckungen ist die Verwendung von unbeschichtetem Kupfer, Zink (auch Ti-
tanzink) und Blei untersagt.

Die Verwendung dieser Materialien ist im untergeordneten Umfang zulassig (z.B. Dachrinnen,
Regenfallrohre, Verwahrungen, Kehlbleche, Anlagen fur die Gewinnung solarer Energien).

1.3 Fassadengestaltung

Kunststoffverkleidungen der Gebaudefassaden sowie grelle, fluoreszierende und spiegelnde
Oberflachen sind nicht zuldssig.

Auf den Gebrauch unbeschichteter metallischer Fassadenmaterialien wie Kupfer, Blei oder
Zink ist zu verzichten.

Es wird empfohlen, 15 % der nichtverglasten Fassaden und Geb&udeteile dauerhaft mit Klet-
terpflanzen zu begriinen.

11
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2. Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen auf den Dachern sowie Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem, beweg-
tem Licht oder drehbare Werbetrager sowie Laserwerbung, Himmelsstrahler oder Fahnenwer-
bung sind nicht zulassig.

3. Gestaltung der unbebauten Fldchen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Einfriedungen

Einfriedungen wie Zaune oder Hecken entlang der Straf3e sind bis zu einer max. Hohe von
0,80 m mit einem Mindestabstand von 0,50 m zum 6ffentlichen Verkehrsraum zulassig.

Zum Boden ist mit Zaunen ein Abstand von mindestens 0,10 m einzuhalten.

Geschlossene bauliche Einfriedungen wie Betonmauern und Schotterwénde sind nicht zulas-
sig. Ausgenommen hiervon sind Stitzmauern, die zur Befestigung des Hangs erforderlich
sind.

Die Verwendung von Stacheldraht oder Kunststoffmaterialien sowie Kunststoffummantelun-
gen ist nicht zulassig.

3.2 Gartengestaltung

Das Errichten von Stein- und Koniferengarten oder Schottergérten, insbesondere in Kombina-
tion mit nicht durchwurzelbaren Folien, sowie die Gestaltung von vegetationsfreien Flachen
mit Steinschittungen (Zierkies, Schotter, Wacken) ist unzulassig.

3.3 KFZ Stellflachen, Zufahrts- und Wegeflachen

Bei nicht Uberdachten KFZ-Stellflachen, Zufahrts- und Wegeflachen sind ausschlief3lich was-
serdurchlassige Beldge oder wasserriickhaltende Materialien wie Rasenpflaster, Rasengitter-
steine Pflaster mit Breitfugen oder wassergebundenen Decken zul&ssig.

Ausgenommen hiervon sind Bodenflachen, die aus technischen Griinden versiegelt werden
mussen. Generell sind Bodenversiegelungen auf das unabdingbare Mal? zu reduzieren.

4, Beleuchtung

Die Beleuchtung ist energiesparend sowie insekten- und fledermausvertraglich zu gestalten.
Deshalb sind Leuchtmittel mit warmweif3em Licht (max. 3000 Kelvin) oder soweit mdglich mit
geringeren Farbtemperaturen (unter 2400 Kelvin) zu verwenden. Die Leuchtmittel missen ei-
nen maoglichst geringem Blauanteil (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer) oder UV-redu-
zierte LED-Leuchtkorper bzw. Natriumdampf- (Nieder-) Hochdruckdampflampen haben.

Zudem sind UV-absorbierende Leuchtenabdeckungen zu verwenden. Das Leuchtengeh&ause
sollte eine staubdichte Konstruktion haben. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehéau-
ses darf max. 40° C betragen.

Die Leuchten sind so einzustellen, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt (streulichtarm). Die Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen ist grundsatzlich von
oben nach unten auszurichten.

12
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Quecksilberdampf-Hochdrucklampen, eine ultraviolette (UV-) und Infrarote (IR-) Strahlung
sind auszuschlief3en.

Eine dauerhafte nachtliche Beleuchtung ist nicht zulassig.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, den Stadt Schiltach, den
i. V. Tristan Laubenstein Thomas Haas
Projektleitung Blrgermeister

13



FRITZ & GROSSMANN / STADT SCHILTACH Bebauungsplan ,Sondergebiet Hotel*

Stadt Schiltach

' ' Landkreis Rottweil

Bebauungsplan
,Sondergebiet Hotel”

8 Begriundung

Planungsstand: Entwurf
zur Anhorung der Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Fassung: 23. November 2022

FRITZ & GROSSMANN @ UMWELTPLANUNG GMBH
Wilhelm-Kraut-Stral3e 60 72336 Balingen
Telefon 07433/930363 Telefax 07433/930364
E-Malil info@grossmann-umweltplanung.de
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1. Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

1.1 Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Schiltach hat am 05.05.2021 in ihrer offentlichen Gemeinderatssitzung die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hotel“ beschlossen, um am stidlichen Stadtrand die
Errichtung eines Hotels zu ermdglichen.

Planungsrechtlich ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets nach § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ vorgesehen. Durch die geplante Entwicklung einer
bisher unbebauten Flache im Innenbereich, kommt fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB zur Anwendung.

Nachdem die Uberlegungen fiir den Bau eines Hotels auf dem Parkhaus in der HauptstraRe
nicht mehr aktuell sind, wurde als Ersatzstandort die Flache der Schramberger Wohnungsbau
GmbH in der Schenkenzeller Stral3e oberhalb des Nordportals des SchloZbergtunnels als
moglicher Standort fiir das geplante Bauvorhaben ermittelt. Die ndhere Umgebung des Plan-
gebiets ist durch Einfamilienhduser und gewerbliche Nutzung gepragt.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist auf einer ca. 0,2 ha gro3en Flache
planungs- und bauordnungsrechtliche Voraussetzungen fur die Errichtung einer Hotelanlage
zu schaffen, um Unterkunftsmoglichkeiten fir Geschéftsreisende und einzelne Touristen zu
bieten.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die nordlich gelegene Schenkenzeller StraRe. Die topographi-
schen Gegebenheiten erméglichen den Bau von Carports an der ErschlieBungsstral3e sowie
die Planung von Aufenthaltsraumen mit begrunten Vorflachen im dariberliegenden Erdge-
schoss.

Das Konzept sieht eine Eingriinung des Gebietes mit Laubbaumen vor, sodass insgesamt ein
viergeschossiges Gebaude in zeitgemé&Rer Bauweise entstehen kann, welches sich harmo-
nisch in die Umgebung einflgt.

1.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet ,Sondergebiet Hotel“ liegt im 6stlichen Bereich von der Stadt Schiltach. Die
Lage ist relativ zentral und umfasst insgesamt sieben Grundstticke.

Es handelt sich hierbei um ein nach Norden hinabfallendes Gelande. Der H6henunterschied
betragt etwa 7 m.

Im derzeitigen Bestand ist die Flache als Wiese vorhanden, die entlang der Straf3en von dich-
ten Gehdlzstrukturen begrenzt wird. Im Westen und Osten grenzt jeweils ein Einfamilienhaus
an das Plangebiet an.

Nachfolgende Fotos geben einen Eindruck des Plangebiets wieder.
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Blick nach Norden auf die Schenkenzeller StralBe, die  Blick nach Westen auf das Gebaude Nr. 80 (Flst. Nr.
Aravio- Tankstelle und die Norma Filiale 2215)

s .. 5 x; K ,

Blick nach Nordosten auf die Schenkenzeller StralBe Blick nach Siidwesten von der Schenkenzeller StraRe
auf das Gebaude Nr. 80 (Flst. Nr. 2215)

Abbildung 1: Bestandaufnahme Plangebiet

1.3 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Die zur Bebauung vorgesehene Flache befindet sich am sudlichen Stadtrand der Stadt Schil-
tach und liegt auf einer Hohe von ca. 348,93 m bis 358,55 m 0. NHN.

Der ca. 0,2 ha groRe Geltungsbereich umfasst vollstandig die Flursticke 2214/4, 2214/5,
2214/6, 2214/7, 2214/8, 2214/9 und 2214/10.

Das Plangebiet wird im Norden durch Schenkenzeller Stral3e (Flst. 32) begrenzt.
Sudlich des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Weg auf dem Flist. 2214/11.
Im Westen und Osten grenzen bebaute Grundstiicke (Flst. 2215 und 2214/3) an.

Die nachfolgende Abbildung stellt die raumliche Lage dar.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan, unmaRstablich (Plangebiet = rot)

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs kann dem Lageplan der nachfolgenden
Abbildung entnommen werden.

Abbildung 3: Rdumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan ,Sondergebiet Hotel”, (Plangebiet = dunkel-
rote Balkenlinien)

2.  ErschlieBung

2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt direkt an Schenkenzeller StralRe (FIst. 32), sodass eine gute verkehrliche
ErschlieBung sich aus dem Bestand ergibt und keine zusétzlichen MaRnahmen hierzu erfor-
derlich sind.

AuRerdem wird das Plangebiet durch den 6ffentlichen Personennahverkehr tiber die ca. 50 m
Ostlich gelegene Bushaltstelle ,Gartnerei Becker* erschlossen.

2.2 Energieversorgung
Die Stromversorgung kann durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sicherge-

stellt werden.
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2.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung kann durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sicher-
gestellt werden.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser ist mdglichst getrennt vom Schmutzwasser abzulei-
ten und zur Versickerung zu bringen, soweit dies unschadlich méglich und wirtschaftlich ver-
tretbar ist. Es ist daher vorgesehen auf Ebene des Baugesuchs die vertretbare Machbarkeit
der Versickerung mittels Schirfgruben zu prufen.

Ist eine Versickerung technisch und wirtschaftlich unverhaltnismafig, muss das Regenwasser
kontrolliert und verzdgert in den Mischwasserkanal abgeleitet werden. Die Hohe des Drossel-
abflusswertes sowie das erforderliche Retentionsvolum sind im Rahmen des Baugesuchs zu
ermitteln und mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Fur das Plangebiet ,Sondergebiet Hotel“ bestehen keine entgegenstehenden Ausweisungen
im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg aus dem Jahr 2003, da dieses dort als ,Sied-
lungsflache® ausgewiesen ist.

Der Bebauungsplan steht somit keinen Zielen der Raumordnung entgegen.

s <
7

¥ & "}.’ f
.

4

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2003 (Plangebiet = schwarze
Umrandung), unmaRstéblich
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3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schil-
tach- Schenkenzell, 2. Anderung, aus dem Jahr 2008 stellt das Plangebiet als geplante Wohn-
bauflache dar.

Gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind Beherbergungsbetriebe in allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zulassig.

Bebauungsplane sind aus dem verbindlichen Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da das ge-
samte Plangebiet im Flachennutzungsplan nicht als Sondergebiet dargestellt ist, musste der
Flachennutzungsplan gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Die Veranlassung der Berichtigung im Flachennutzungsplan obliegt der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Schiltach- Schenkenzell.

Abbildung 5: Ausschnitt des FNP, unmaRstablich, (Plangebiet = dunkelrote Balkenlinien)

4. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Durch die Ausweisung der Nutzungsart ,sonstiges Sondergebiet® gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine rechtssichere Bebauung des Pla-
nungsgebietes geschaffen werden. Die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich
aus der Beschreibung des Plangebiets. Dies ist unter ,Ziel und Zweck der Bebauungsplanauf-
stellung® (S. 15) der vorliegenden Begriindung zu entnehmen. Damit wird vorausgesetzt, dass
die baulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets dem Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Hotel“ dienen.

Mit der Begrenzung der zuléssigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets wie Beherbergungs-
einrichtungen, Gastronomie sowie der Zulassigkeit von allen Anlagen, die fur den Beherber-
gungsbetrieb erforderlich sind, soll eine umfassende Nutzung fir das geplante ,Hotel“ ermdg-
licht werden.
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wie Gréf3e der
Grundflachenzahl (GRZ), Anzahl der Vollgeschosse und die maximal zulassige Hohe der bau-
lichen Anlage begrinden sich durch das anlagenbedingte Erfordernis ein stadtebaulich ver-
tragliches Vorhaben zu erméglichen. Aus diesem Grund wird die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Mit
der Festsetzung der Grundflachenzahl soll das Maf3 der Flachenversiegelung und damit der
Eingriff in den Naturhaushalt begrenzt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlage begriinden sich durch die
Anforderungen an eine nutzungsorientierte Neubebauung sowie durch die Anforderung ein
einheitliches Stadtbild zu schaffen. Daher wird die maximal zulassige Hohe der baulichen An-
lagen mit 16,45 m und die Zahl der Vollgeschosse mit IV festgesetzt.

In der festgesetzten abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO gelten die Regelun-
gen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass Gebaude mit einer Gesamtlange Uber
50,0 m zulassig sind. Diese Festsetzung wurde gewahlt, um zukinftige Entwicklungen mit An-
und Umbauten heute schon in einem angemessenen Umfang zu bertcksichtigen.

Mit der Festsetzung der Baugrenze sollen ausreichende Absténde zu den Stral3en sowie dem
geplanten Gebaude gewahrleistet werden.

Mit einem geringfiigigen Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile,
wie Vorbauten, Dachvorspriinge, Eingangsiiberdachungen oder Balkone werden keine nega-
tiven Auswirkungen fiir den Boden oder das Ortsbild verbunden. Daher dirfen die baulichen
Anlagen die untergeordneten Gebaudeteile die Baugrenze bis zu 1,00 m tberragen.

Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebietes und damit zum Schutz des
Landschaftsbildes, ist es vorgeschrieben, Leitungen unterirdisch zu verlegen.

Die Duldungspflicht von Stromtrassen und Kabelverteilerschréanken ergibt sich aus der Not-
wendigkeit elektrische Energieversorgung gewahrleisten zu kdnnen.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll moglichst getrennt vom Schmutz-
wasser abgefiihrt werden. Durch eine Versickerung oder eine gedrosselte Einleitung in den
Kanal kann mit dieser Festsetzung ein Beitrag zur Entlastung der Klaranlagen geleistet wer-
den.

Aus Klimaschutzgriinden soll auf die Energiegewinnung aus fossilen Brennstoffen verzichtet
werden.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden sollen die von der Bebauung frei zu haltenden Flachen, aus-
reichende Sichtverhéaltnisse im Verkehrsraum gewahrleisten.

Die Festsetzungen bezliglich der Garagen und Stellplétze dient dazu, den Besuchern des Ho-
tels ausreichend viele Stellplatze zur Verfigung zu stellen. Der einzuhaltende Stauraum vor
den Garagen soll gewahrleisten, dass durch das Ein- und Ausparken der flieRende Verkehr
nicht behindert wird.

Aus Grunden der sparsamen Flachenverwendung werden nicht Gberdachte Stellplatze auch
in den nicht Uberbaubaren Flachen zugelassen. Da es sich bei Garagen und Carports um
bauliche Anlagen handelt, sind sie ausschlie3lich innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulas-

sig.
Um dem Erfordernis zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden und

mehr Griunflachen zu schaffen, wird vorgeschrieben, die nicht Gberbauten Tiefgaragendach-
flachen mit mindestens 0,50 m Erdiberdeckung auszufuhren.
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Nebenanlagen sind zur Unterbringung von Geréten etc. notwendig, die zur Pflege der Grin-
flachen dienen. Durch die Begrenzung der Anzahl und GrofR3e soll die Versiegelung begrenzt
und ein harmonisches Stadtbild gewéahrleistet werden.

Die Vermeidungsmaf3nahme 1 (V1) wird festgesetzt, um die Beleuchtung des Gebiets fur licht-
empfindliche Fledermausarten vertraglich zu gestalten.

Die Festsetzung der Vermeidungsmalnahme 2 (V2 auch Mafinahme 1) dient dem Zweck, die
Aufwertung des Blindschleichenlebensraums zu schaffen.

Die VermeidungsmaRnahme 3 (V3) wird festgesetzt, um die T6tung von Vogelindividuen bzw.
eine Zerstorung zu vermeiden.

Die Pflanzgebote dienen zum einen der wirkungsvollen Eingrinung des sonstigen Sonderge-
bietes und zum anderen Ubernehmen sie eine wichtige Funktion im Naturhaushalt, die gestarkt
werden soll. Sie wirken sich positiv auf das Mikroklima aus und bieten Lebensraum fir ver-
schiedene Tierarten.

Mit der Festsetzung von PFG 1 sollen die privaten Flachen mit heimischen Geholzen versehen
werden, um einerseits den Naturhaushalt zu starken und anderseits der nicht Uiberbauten und
nicht befestigten Grundstticksflache Struktur zu verleihen. Darliber hinaus sind die nicht tber-
bauten Grundstucksflachen aus 6kologischen Grinden gartnerisch als Grunflache anzulegen.

Mit der Festsetzung von PFG 2 soll eine optische Trennung zwischen Stral3enraum und ver-
siegelten Flachen sichergestellt sowie ausreichende Abstdnde von Geb&uden zu vorhande-
nen Vegetationsstrukturen und landwirtschaftlichen Flachen gewahrleistet werden.

5. Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden innerhalb einer eigenstandigen Satzung vom Gemein-
derat der Stadt Schiltach auf der Grundlage von § 74 LBO BW beschlossen. Ausschlie3lich
aus redaktionellen Griinden erfolgt die Darstellung der ortlichen Bauvorschriften im Rahmen
des textlichen Teiles des Bebauungsplanes.

Die Dachformen werden auf Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5 ° beschrénkt,
um die Nutzung und Exposition von Solaranlagen auf den Dachflachen deutlich zu optimieren.

Die Begriinung von Dachern sowie Fassaden wird dadurch ebenfalls begunstigt. Die 6kologi-
schen Vorteile sowie der Beitrag zum Klimaschutz bestehen hier unter anderem in einer Ver-
besserung des Mikroklimas, einer Rlickgewinnung von lberbauten Vegetationsflachen, einer
Erhdhung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der Riickstrahlung sowie in der hohen Was-
serspeicherung und der somit verzégerten Abgabe von Uberschusswasser womit 6ffentliche
Kanale und Gewasser entlastet werden. Ein weiterer Effekt einer Dach- sowie einer Fassa-
denbegrinung liegt in deren Filterwirkung. Stadube und Schadstoffe werden gebunden. Durch
Luft oder Niederschlage werden herangetragene Néhrstoffe aufgenommen und verarbeitet.

Die Verpflichtung einer Dachbegriinung von Flachdachern mit einer Dachneigung bis zu 5°
auszufihren, wurde festgeschrieben, um den 6kologischen Aspekten eines attraktiven Orts-
bildes gerecht zu werden.

Als wassergefahrdende Baustoffe werden Blei, Kupfer und Zink zur Dacheindeckung und Fas-
sadengestaltung ausgeschlossen. Fir eine mdglichst stadtebaulichvertragliche Gestaltung der
Baukdrper sind glanzende Materialien sowie eine unbeschichtete metallische Dacheinde-
ckung untersagt.
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Um unnotige Belastungen des Dachflachenwassers mit Metallen zu verhindern, wird Kupfer,
Zink, Aluminium oder Blei nur in beschichteter oder &hnlicher Weise behandelter Ausfihrung
zugelassen. Ausgenommen von dieser Regelung sind hinsichtlich des Dachflachenanteils
deutlich untergeordnete Dachflachen (z.B. Gauben, Wiederkehren, Vordachern, Eingangs-
Uberdachungen, Erker u.a.), weil sie keine potenzielle Gefahr hinsichtlich der mdglichen Be-
lastung des Dachflachenwassers darstellen.

Aus stadtebaulichen Grunden werden Kunststoffverkleidungen sowie grelle, fluoreszierende
und spiegelnde Oberflachen an Gebaudefassaden untersagt.

Zum Schutz des Landschafts- und Stadtbildes sind Werbeanlagen mit ihnrer Umgebung so in
Einklang zu bringen, dass sie das Straf3en-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder
deren beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigen.

Ebenfalls aus diesem Grund werden Werbeanlagen auf den Dachern der Geb&ude untersagt.
Bei beleuchteten Werbeanlagen werden fir Verkehrsteilnehmer blendend wirkende Anlagen
aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht zugelassen.

Die Bauvorschriften beziglich der Einfriedungen sollen einen offen wirkenden StraRenraum
und Erholungsbereich (Garten) gewahrleisten. Um den Tieren Durchquerungsmdéglichkeiten
zu gewabhrleisten, ist mit Z&unen zum Boden hin ein Abstand von mindestens 0,10 m einzu-
halten.

Stacheldraht stellt keinen sicheren Einbruchsschutz, aber eine potentielle Gefahr fur Lebewe-
sen dar und ist deshalb nicht zulassig. Um die stadtebauliche Qualitat des StralRen- und Orts-
bildes zu erhalten, sind Einfriedungen aus Kunststoff unzulassig.

Aus 0Okologischen Griinden sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen gartnerisch als
Grunflache anzulegen. Dartber hinaus sollen vegetationsarme Garten ausgeschlossen wer-
den, um auch im kleinklimatischen Bereich Kaltluftproduzenten anzulegen sowie die Arten-
vielfalt zu fordern. Die regelmé&Rige Pflege der privaten Grunflachen ist zur Erhaltung des Orts-
bildes notwendig.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate moglichst gering
zu halten sind die nicht Gberdachten KFZ Stellflachen, Zufahrts- und Wegeflachen innerhalb
des Plangebiets aus wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten werden insektenfreundliche Au-
Benbeleuchtungen festgesetzt.

6. Bebauungsplanverfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die Grundflachen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, sind hierbei mitzurechnen.

Bei den Grundstiicken Flst. Nr. 22114/4, 22114/5, 22114/6, 22114/7, 22114/8, 22114/9 und
2214/10 handelt es sich um unbebaute Einzelgrundstiicke im Innenbereich. Mit der geplanten
Bebauung wird eine Nachverdichtung der Flachen im Innenbereich erreicht, sodass der Be-
bauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB angesehen
werden kann.
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Da der vorliegende Bebauungsplan nur einen Geltungsbereich von < 4000 m? aufweist, wird
die Grenze der zuldssigen Grundflache von 20.000 m2 damit deutlich unterschritten.

Weitere Bebauungsplane oder Anderungen im engeren Zusammenhang sind nicht vorgese-
hen.

Zudem begriindet der Bebauungsplan kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000- Gebiete)
bestehen ebenfalls nicht.

Da hiermit alle Voraussetzungen fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. §
13a BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren verzichtet und den
betroffenen Birgern und Behdrden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange im Rahmen
der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ferner wird im beschleunigten Verfahren auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf die zusam-
menfassende Erklarung verzichtet. Ein Umweltbeitrag wird im Rahmen der Offenlage als Teil
B erstellt. Notwendige Kompensationsmaf3nahmen fir den Artenschutz sind vorgesehen.

7. Natur und Landschaft: Erfassung der Wirkung der stadtebauli-
chen Planung

Ein Umweltbeitrag wird erstellt, der die maf3geblichen Schutzgiter und die Auswirkungen der
Planung bericksichtigt.

Zusatzlich wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefihrt. Der Umwelt-
beitrag und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung sind dem Bebauungsplan als Anhang
beigefligt.

8. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Fliche in ca. m?

GroRe des Geltungsbereichs 2.132
Flache fur sonstiges Sondergebiet 1.578

|Uberbaubare Flache (0,6) 947
Flache fur PFG 2 176
Flache fur Maltnahme 1 (M1) 378
Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, den Stadt Schiltach, den
i. V. Tristan Laubenstein Thomas Haas
Projektleitung BlUrgermeister
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