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Bebauungsplan
„Vor Leubach“
in Schiltach

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Schiltach beabsichtigt im Bereich “Vor Leubach“ neue Bauflächen zu erschließen.

Aufgrund der schwierigen Topographie in Verbindung mit den großen Waldflächen wird dies eine der letzten

größeren zusammenhängenden Flächen für die Siedlungsentwicklung in Schiltach sein. Ursprünglich sollten

im Bereich “Vor Leubach“ weitere Wohnbaugrundstücke entstehen. Im Rahmen der Flächennutzungspla-

nung (genehmigte Fassung aus dem Jahre 2008) wurde das vorgesehene allgemeine Wohngebiet umgewan-

delt in gewerbliche Nutzung, da neben dem Wohnungsdruck auch eine große Nachfrage nach gewerblichen

Bauflächen bestand und eine Wohnentwicklung aufgrund . Dies nicht zuletzt auch durch die Abarbeitung der

Konfliktsituation Lärm aus dem bestehenden Gewerbegebiet  zu der o.g.  Planung nicht möglich war. Die

Empfehlung des Lärmgutachtens veranlasste den Gemeinderat also, die Nutzung “Allgemeines Wohngebiet“

aufzugeben und gewerbliche Nutzung in die Darstellung der 2. punktuellen Änderung des Flächennutzungs-

planes aufzunehmen. Dies überwiegend aufgrund des noch bis ins Jahr 2017 als Störfallbetrieb eingestuften

Gewerbebetrieb „Hansgohe“.

Ein Bedarf an Wohnen und Gewerbe besteht bis heute, da die Stadt aufgrund der o.g. Konfliktsituation kein

geeignetes Konzept aufstellen konnte, um den städtischen Gesamtbedarf zu decken, unter Berücksichtigung

der wenigen Entwicklungsflächen auf der Gemarkung.

Mit Erlass vom 04.07.2017 (Aktenzeichen 54.3-8823.12/Störfallaktion) hat das RP Freiburg allerdings zwi-

schenzeitlich mitgeteilt, dass das Hansgrohe-Werk Schiltach-West mit den vorhandenen Stoffmengen nicht

mehr unter den Anwendungsbereich der Störfall-Verordnung fällt, was die Stadt veranlasste die vorhande-

nen Konfliktsituationen neu zu bewerten und neue Planungskonzepte aufzustellen.

Auf Grund der besonderen landschaftlichen Situation von Schiltach stehen Entwicklungsflächen für Gewerbe

nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfügung. Das Gebiet stellt eine der wenigen siedlungsnahen und un-

bewaldeten Flächen dar, die sich noch für eine Bebauung eignen. Dabei steht auf Grund der topographischen

Gegebenheiten (Hangbereich) ausschließlich die Ansiedlung kleinerer Gewerbebetriebe und Wohnnutzung

im Vordergrund. Inzwischen konnte ein Planungskonzept entwickelt werden, welches diese Umstände, unter

Berücksichtigung der Topographie und der Ergebnisse einer aktualisierten schalltechnischen Untersuchung,

berücksichtigt.

Um dem Bedarf an Wohnen und Gewerbe nachzukommen und gleichzeitig die vorhandenen Lärmimmissio-

nen aus dem südlichen Bereich zu berücksichtigen, bietet sich die Ausweisung des neuen Nutzungstyps „ur-

banes Gebiet“ an, wobei im südlichen Bereich weiterhin die Ausweisung eines eingeschränkten Gewerbege-

biets erhalten werden soll, um die bestehenden Betriebe auch in Zukunft nicht einzuschränken und einen 3-

Schicht-Betrieb zu ermöglichen.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 1
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Im nun aufzustellenden Bebauungsplan werden die möglichen Flächennutzungen konkretisiert.  Es wurden

bereits mehrere städtebauliche Vorentwürfe erarbeitet. Diese zeigen, dass eine Aufteilung der Fläche in ei-

nen als Mischgebiet genutzten Bereich im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung und einen gewerb-

lich genutzten westlich anschließenden Teilbereich erfolgen kann, und dass nicht die ganze im Flächennut-

zungsplan ausgewiesene Entwicklungsfläche für  eine bauliche Nutzung in  Anspruch genommen werden

wird.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Schiltach an einem nach Süden exponierten

Talhang der Kinzig und schließt an die bestehende gemischt genutzte Bebauung “Vor Heubach“ an. Es han-

delt sich überwiegend um einen als Wirtschaftsgrünland genutzten Hangbereich und um einen forstlich ge-

nutzten Streifen (35 m Tiefe für Waldumbaumaßnahmen) mit einer Bruttofläche von ca. 7,4 ha.

Das Plangebiet wird in West-Ost-Richtung von einer Hauptwasserversorgungsleitung des Zweckverbandes

und einer 20-KV-Freileitung durchzogen, dies wird bei der vorliegenden Bebauungsplanung berücksichtigt.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist über die Einrichtungen der vorhandenen Bebauung möglich.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 2
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2. Lage im Raum und räumlicher Geltungsbereich

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Vor Leubach“ umfasst eine Fläche von ca. 7,40 ha,

wobei 1,59 ha auf Mischbaufläche, 2,89 auf Gewerbefläche und der Rest auf Erschließungs-, Ausgleichs- und

Forstflächen entfallen. Er wird in dem beiliegenden Lageplan im Maßstab 1:500 dargestellt.

Er wird begrenzt

im Norden: durch die Flurstücke Nr. 2336 i.T., 2335 i. T. Und 2338;

im Westen: durch die Flurstücke Nr. 106 und 110;

im Süden: durch die Flurstücke Nr. 386 und 336/3;

im Osten: durch die Flurstücke Nr. 2338, 2342 i.T., 2343 i.T., 2346, 2354, 2355, 2503 (Vor Heubach, Weg) 

i.T. und 386.

Der räumliche Geltungsbereich betrifft die Grundstücke 2335 i.T., 2336 i. T., 2342 i.T., 2343 i.T., 2347, 2348,

2349 und 2503 (Vor Heubach, Weg) i.T.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 3

Abb. 2-1: Übersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als reguläres Verfahren gemäß § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgeführt.

Aufgrund des insgesamt geänderten Planungskonzeptes wird mit dem vorliegenden Entwurf die erneute Be-

teiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB durchgeführt. 

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 4

Abb. 2-2: Räumlicher Geltungsbereich
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4. Vorbereitende Bauleitplanung und übergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 enthält keine gegensätzlichen Festsetzungen.

Im Zuge der Fortschreibung wird das Gebiet aufgrund der Ausweisung im gültigen Flächennutzungsplan als

Siedlungsfläche Industrie und Gewerbe ausgewiesen. Damit widerspricht die Planung dieser Ausweisung

nicht grundsätzlich, da auch eine Siedlungsnutzung geplant wird und keine Ziele der Raumordnung entge-

genstehen. Seitens der Stadt Schiltach wird allerdings beantragt, die Ausweisung im Regionalplan dahinge-

hend anzupassen, dass die Fläche als Siedlungsfläche Wohnen und Mischnutzung dargestellt wird.

4.2 Flächennutzungsplan

Im gültigen Flächennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Entwicklungsfläche und Fläche für die

Forstwirtschaft in die 2. punktuelle Änderung des Flächennutzungsplanes aufgenommen worden.

Mit der 3. Änderung des Flächennutzungsplanes werden wurden ein eingeschränktes Gewerbegebiet und ein

Mischgebiet festgelegt. Dies ist bereits im parallel laufenden Verfahren FNP 3. Änderung berücksichtigt. Die

3. Änderung wurde allerdings nicht festgestellt, weshalb diese nun im Parallelverfahren zum vorliegenden

Bebauungsplan ebenfalls dahingehend angepasst und das Verfahren abgeschlossen werden soll.

4.3 Sonstige übergeordnete Festsetzungen 

4.3.1 Waldabstandflächen

Das Plangebiet umfasst ausgewiesene Waldflächen, welche hinsichtlich der Nutzung auch entsprechend er-

halten werden sollen. Zum Schutz der künftigen Bebauung ist allerdings eine Niederwaldbewirtschaftung /

Waldumgestaltung auf einer Breite von 35 m nördlich der geplanten Bebauung erforderlich. 

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 5

Abb. 4-2: Ausschnitt FNP VVG Schiltach-SchenkenzellAbb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Schwarzwald-Baar-

Heuberg
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Die Flächen befinden sich im Privatbesitz, entsprechende Vereinbarungen wurden in Teilen bereits geschlos-

sen und sollen vor Veräußerung der nördlichen Baugebietsreihe umgesetzt werden. Ausgleichskonzept Mß-

nahme A2-A4 siehe Umweltbericht.

Sonstige Festsetzungen z.B. in Form von Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebieten sowie Natura2000-

Gebieten und besonders geschützten Biotopen nach § 30 BNatSchG oder Überschwemmungsgebieten sind

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 6
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5. Planung

5.1 Städtebauliche Konzeption

Mit der vorgesehenen Bebauungsplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die künftig

gewollte bauliche Entwicklung erarbeitet und geschaffen.

Weiterhin sind die wesentlichen Belange des Umweltschutzes zu berücksichtigen die besonders die Schutz-

güter Boden, Wasser, Flora / Fauna und Landschaft erfassen.

Mit dem vorgesehenen städtebaulichen Ziel sich neuen Bau- und vor allem Dachformen zu öffnen, erreicht

die Planumsetzung eine größtmögliche Vielfalt baulicher Entwicklung und belebter Dachlandschaften. Die

Ausrichtung der Grundstücke ist Nord-Süd und die Stellung der Gebäude wird nicht festgeschrieben. Dies ist

auch die Voraussetzung für eine optimale Nutzung der Sonnenenergie.

Die Gesamtorganisation des künftigen Plangebietes ist so gestaltet, dass eine funktionstüchtige Umsetzung

auch in Bauabschnitten erfolgen kann.

Zur Eingrünung des Plangebiets und Abgrenzung zum bestehenden Gewerbegebiet im Süden und Südwes-

ten erfolgt die Ausweisung von großzügigen Ausgleichsflächen bzw. teilw. einem eingeschränkten Gewerbe-

gebiet als Puffer zwischen dem bestehenden Gewerbe und der geplanten Mischnutzung.

Neben Einfamilien-, Doppel- und Reihenhäuser sind auch kleinere Wohneinheiten in Form von Geschoss-

wohnungsbau sowie Büro- und Geschäftsgebäude geplant. Grundsätzlich werden die zulässigen Wohnfor-

men und Anzahl an Wohneinheiten nicht eingeschränkt,  um eine maximale Flexibilität  zu erreichen und

sämtliche Bedarfe der Gesamtstadt decken zu können.

Auf den großzügig ausgewiesenen Grünflächen werden PV-Freiflächen zugelassen und mit den Ausgleichs-

maßnahmen abgestimmt, um den Wohnformen im Gebiet und auch der bestehenden Gewerbebetriebe die

Möglichkeit zu geben, ihren Strombedarf durch Realisierung solcher Anlagen zu decken, was sich am Süd-

hang anbietet.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 7
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5.2 Städtebauliche Dichte und Einwohnerbilanz

Auf einer Fläche von ca. 4,03 ha (Geltungsbereich abzüglich Grünflächen und eingeschränktes Gewerbege-

biet) können auf ca. 50 % der Fläche (Rest gewerbliche Nutzung) sowohl Mehrfamilien- Einzel- oder Doppel-

häuser errichtet werden. In den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde auf eine Begrenzung von Wohn-

einheiten verzichtet. Somit sind auch Gebäude mit mehreren Wohneinheiten möglich.

Mit dem unten aufgeführten konservativen Ansatz ergeben sich folgende Wohneinheiten:

44 Einzel-/ Doppel- Reihenhäuser, davon 50 % 22 WE

Davon 50 % Einliegerwohnungen 11 WE

2 Mehrfamilienhäuser mit je 12 WE

4 Mehrfamilienhäuser mit je 10 WE

2 Mehrfamilienhäuser mit je 6 WE

24 WE

40 WE

12 WE

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 8

Abb. 5-1: Städtebauliche Konzeption
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davon 50 % 38 WE

= 71 WE

Bei einer durchschnittlichen Belegung pro Wohneinheit bei Einzel- und Doppelhäuser (22 WE) mit 2,5 Perso-

nen ergibt  dies  ca.  55 Einwohner im Plangebiet,  bei  den Mehrfamilienhäusern und Einliegerwohnungen

49 WE mit 1,5 Personen ergibt dies 74 Einwohner, zusammen 129 Einwohner und somit ca. 64 Einwohner pro

Hektar.

Diese Bruttowohndichte übersteigt sogar den raumordnerischen Orientierungswert für Schiltach der lt. Re-

gionalplan bei 50 Einwohner je Hektar liegt. (s. Regionalplanfortschreibung)

5.3 Erschließung

Mit den gewählten Anknüpfungspunkten der künftigen Erschließungsstraße an die bestehenden Verkehrs-

wege (Vor-Heubach-Straße) nimmt die Planung Rücksicht auf vorhandene Strukturen. D.h. die bestehende

„Vor Heubach Straße“ wird unterbrochen und durch einen teilweise befahrbaren Ring ergänzt. Die äußere Er-

schließung erfolgt durch Anschluss an die bestehende Straße „Vor Heubach“ im Osten und wird als Ringstra-

ße innerhalb des Plangebiets realisiert. Damit werden die ehemals geplanten große Wendeanlagen, welche

aufgrund der Topographie nur mit sehr großen Einschnitten und hohem Aufwand realisierbar gewesen wä-

ren, aufgehoben. Positiver Nebeneffekt ist die Bildung von kleineren Grundstücken, was auf das Konzept von

Wohnen und Gewerbe abzielt. Lediglich am Anfang des Neubaugebiets ist die Realisierung von größeren Ge-

werbebetrieben im eingeschränkten Gewerbegebiet möglich.

Die Haupterschließung der Grundstücke erfolgt über eine nördliche und eine südliche Stichstraßen die ge-

plante Ringstraße mit einseitigem Gehweg  (RQ-Regelquerschnitt 8,00 m) und angrenzendem Wendeham-

mer, wobei die nördliche südliche Straße mit einem Geh- und Radweg ausgebildet wird, um die bestehende

Straße „Leubach“ vorzusetzen, den Radwegeverkehr aufrecht zu erhalten und eine fußläufige Verbindung in

die freie Landschaft zu ermöglichen (RQ 7,90 m bzw. 8,80 m) auch eine Weiterfahrt auf die bestehende Leu-

bachstraße ermöglicht. Gleichzeitig bleibt das bestehende Wohnhaus im Westen weiterhin erschlossen. 

Durch Ausformulierung der Gradiente wurde versucht eine möglichst geringe Steigung der Straßen zu er-

möglichen, allerdings sind weiterhin Steigungen von bis zu ca. 14 % unumgänglich. Auch heute sind bereits

im Bestand ca. 13,5 % vorhanden, was die Nutzung als urbanes Gebiet im Vergleich zu ausschließlicher ge-

werblicher Nutzung bekräftigt.

Von der nördlichen Haupterschließungsstraße zweigent eine zwei kleinere Stichstraßen (Breite: 5,50 m und

4,00 m 5,75 m) nach Osten ab, um die nordöstlichen Grundstücke zu erschließen. Im Vergleich zum Vorent-

wurf wird diese Verkehrsfläche minimal verbreitert, damit ein LKW-/ PKW mit Schutzstreifen (Bankett) mög-

lich ist und auch Wohngebäude mit mehreren Wohneinheiten optimal erschlossen sind. Aufgrund der Kürze

dieser Verkehrsflächen wird auf die Ausweisung von Gehwegen verzichtet. 

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 9
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Die südliche Stichstraße kann im Vergleich zum städtebaulichen Konzept aufgrund des geplanten Geschoss-

wohnungsbaus entfallen. Eine solche Erschließungsstraße soll durch den Investor des Geschosswohnungs-

baus  selbst  realisiert  oder  dieser  alternativ  an  die  Haupterschließungsstraße  angebunden  werden.  Die

Grundstückseinteilung ist unverbindlich und kann an den Bedarf angepasst werden.

Um die Müllentsorgung weiterhin zu gewährleisten werden Wendemöglichkeiten für 3-achsige Müllfahrzeu-

ge am Ende der Stichstraße vorgesehen. 

Die zwei nördlichen und die südlichen Haupterschließungsstraßen werden durch einen 4,30 m breiten Fuß-

weg miteinander verbunden.

Ein 3 m breiter Bewirtschaftungsweg verläuft entlang der südlichen Grundstücke. In ihm werden zusätzliche

Ver- und Entsorgungsleitungen mit verlegt. Auf den bislang geplanten Bewirtschaftungsweg entlang des

südlichen Geltungsbereichs über die gesamte Länge wird aufgrund der steilen Hanglage im Osten verzichtet.

Die Grünflächen sind durch die Anbindung und Herstellung eines kurzen Bewirtschaftungswegs in Verlänge-

rung der südlichen Verkehrsfläche möglich.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Anknüpfpunkte für die Erschließungseinrichtungen befinden sich im Bereich der Vor Heubach Straße in

ausreichender Dimensionierung.

Das Oberflächenwasser wird über ein reines Trennsystem abgeführt.  Die Ableitung erfolgt über ein Lei-

tungssystem, das die Bahnlinie unterirdisch quert, unterhalb der Bahn in eine Retentionsmulde eingeleitet

wird und von dort dann in die Kinzig eingeleitet wird. Die Unterhaltung bzw. Aufrechterhaltung der Entwäs-

serungssysteme sind auf Privatgrundstücken zu dulden.

Ein wasserrechtliches Verfahren wurde bereits im Jahr 2015 beantragt und genehmigt wird notwendig und

parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgeführt. Eine Abstimmung mit dem Landratsamt Rottweil hat

bereits stattgefunden. Die Genehmigung muss vor dem Satzungsbeschluss erfolgen. Im weiteren Verfahren

ist mit dem Landratsamt abzustimmen, ob eine Anpassung des Wasserrechts aufgrund des neuen Planungs-

konzepts erforderlich ist. Die Flächenversiegelung insgesamt ist nahezu identisch bzw. ggf. geringer, da die

überbaubare Fläche weiterhin mit 60 % zugelassen wird und im Bereich von Wohnnutzung i.d.R. mehr un-

versiegelte Flächen belassen werden, im Vergleich zu einer Gewerbenutzung.

5.5 Grünflächen

Festsetzungen werden gemacht für Flächen im öffentlichen und privaten Grün.

Weitere Festsetzungen ergeben sich aus dem Umweltbericht nach der Bilanzierung.

Die Umsetzung der Maßnahmen auf den öffentlichen Flächen erfolgt im Zuge der Erschließungsarbeiten, die

auf den privaten Flächen sukzessive mit der Bebauung auf den Grundstücken.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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5.6 Grünordnung/Umweltbericht & Artenschutz

Mit der Gesetzesänderung BauGB vom 24.06.2004 wird nach § 2a zur Begründung ein Umweltbericht auf der

Grundlage der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 als gesonderter Teil zu dieser Begründung gefordert.

Die Stadt lässt im Zuge der vorliegenden Bebauungsplanung einen Umweltbericht erstellen. Dieser wird

parallel zum Verfahren erarbeitet und wird separater Bestandteil (Kapitel II) dieser Begründung.

Auch werden allgemeine Aussagen zum Artenschutz gemacht, die durch mehrere Begehungen noch modifi-

ziert werden.

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-

rechtliche Ausgleich bilanziert. Insgesamt ergibt sich für den Eingriff in die Schutzgüter Biotope und Boden

ein Bilanzierungsdefizit von ca. 404.000 Ökopunkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt über externe Aus-

gleichsmaßnahmen aus dem Ökokonto siehe Umweltbericht.

Der durch den Bebauungsplan verursachte naturschutzrechtliche Eingriff wird durch die Festsetzungen des

Bebauungsplans vollständig im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB ausgeglichen. Auf die Eingriffs- und Aus -

gleichsbilanzierung im Umweltbericht (siehe Anlage) wird verwiesen.

Neben dem Umweltbericht sind auch artenschutzrechtliche Untersuchungen durchzuführen.

Die artenschutzrechtliche Prüfung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Maßnahmen

ein Verstoß gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

5.6.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen

 Zum Schutz von Vögeln und Fledermäusen sind notwendige Gehölzrodungen ausschließlich außerhalb der

Vogelbrutzeit und der Aktivitätsphase von Fledermäusen, also nicht im Zeitraum vom 01. März bis 31. Ok-

tober, zulässig.

 Die  Beleuchtung ist insektenfreundlich, entsprechend den „allgemein anerkannten Regeln der Technik“

auszuführen. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stellen sind, kann der

„LNV-Info 08/2021 zum Schutz der Nacht“ des Landesnaturschutzverbandes Baden-Württemberg e. V.

entnommen werden. Diese Informationen können unter folgendem Link abgerufen werden: https://lnv-

bw.de/lichtverschmutzung-ein-unterschaetztes-umweltproblem/#hin.

Bei einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind folgende Grundsätze zu einzuhalten:

• Eine Beleuchtung soll nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung der

Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmeldern, etc.).

• Die Lichtleistung (Intensität) ist auf das unbedingt notwendige Maß zu begrenzen.

• Es ist Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur) zu ver-

wenden.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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• Be- und Ausleuchtungen sollen sich auf die Fläche beschränken, wo dies zwingend erforderlich ist

(keine  flächenhafte  Ausleuchtung  und  Vermeidung  ungerichteter  Abstrahlung).  Dabei  sind  abge-

schirmte Leuchten zu verwenden und die Beleuchtung hat von oben nach unten zu erfolgen.

 Es wird darauf hingewiesen, dass Materiallager und Baustelleneinrichtungsflächen nicht im Bereich der

als FFH-Mähwiesen und Offenlandbiotope ausgewiesenen Bereiche angelegt werden dürfen, welche teil-

weise direkt an das Plangebiet angrenzen bzw. sich in dessen unmittelbarer Umgebung befinden. 

Außerdem müssen diese Flächen und dieser vor Befahrung und Betreten geschützt werden. 

Hierfür wird eine Abgrenzung dieses Biotops mit Flatterband oder einem Bauzaun dringend empfohlen

5.6.2 CEF-Maßnahmen

 Als naturschutzfachliche Maßnahme sind 15 Fledermaus-Flachkästen an Gehölzen im Umfeld des Plan-

gebietes zu verhängen.

Als Alternative zum Verhängen dieser Fledermausquartiere kann das Aufstellen von Fledermaustürmen

vorgeschlagen werden. Hierbei sind für acht künstliche Einzelquartiere ein Fledermausturm anzusetzen,

womit für dieses Vorhaben zwei Türme benötigt werden. Eine mögliche Bezugsquelle für Fledermaustür-

me ist die HEBEGRO GbR (http://hebegro.com). Der im nördlichen Plangebiet verlaufende Waldsaum kann

als Standort für diese Fledermaustürme dienen.

 Für entfallende Brutstätten von Höhlenbrütern sind sechs Nistkästen von einem Flugloch-Durchmesser

von 32 mm und 12 Nistkästen mit einem Flugloch-Durchmesser von 26 – 32 mm zu verhängen. Als Stand-

ort für diese Maßnahme würde sich der noch verbleibende Douglasien-Hochwald eignen, welcher nördlich

an das Plangebiet angrenzt.

Als mögliche Bezugsquellen für Nistkästen und künstliche Fledermausquartiere können die Firmen Na-

turschutzbedarf Strobel (https://naturschutzbedarf-strobel.de/) und Hasselfeldt GmbH (https://www.nist-

kasten-hasselfeldt.de/) dienen. 

Es ist eine fachgerechte Pflege der Nistkästen und Fledermausquartiere zu gewährleisten

 Im neu angelegten Niederwald sind für die Waldeidechse geeignete Habitatelemente in Form von offenen

Stellen und Totholzhäufen anzulegen.

 Für die Blauflügelige Ödlandschrecke ist die Böschung einer parallel zum nördlichen Gehölzsaum verlau-

fenden Entwässerungsmulde mit einer niederer Vegetation und Rohbodenstellen zu gestalten

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.08.2023 Seite 12

https://naturschutzbedarf-strobel.de/
http://hebegro.com/


Bebauungsplan
„Vor Leubach“
in Schiltach

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art und Maß der baulichen Nutzung

6.1.1    Mischgebiet urbanes Gebiet

Aufgrund der Lage des Plangebiets mit nur einer Hauptzufahrt und der topografischen Situation sowie der

unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung werden Tankstellen und Vergnügungsstätten entgegen der mögli-

chen  Ausnahme  in  der  BauNVO  grundsätzlich  ausgeschlossen.  Alle  anderen  Regelungen  entsprechen

§ 6a BauNVO.

Maß der baulichen Nutzung:

 Festlegung der Grundfläche, First- und Traufhöhe / Erdgeschoßfußbodenhöhe

 Überbaubare Grundstücksfläche wird über Baugrenzen geregelt.

6.1.2 Gewerbegebiet (GEe = eingeschränktes Gewerbegebiet)

Im Gewerbegebiet entsprechen die zulässigen und ausnahmsweise zulässigen Nutzungen § 8 BauNVO, wo-

bei aufgrund der bestehenden und geplanten Wohnnutzung im Mischgebiet bzw. urbanen Gebiet nur Gewer-

bebetriebe zulässig sind, welche das Wohnen nicht wesentlich stören. Darüber hinaus werden Vergnügungs-

stätten ausgeschlossen. Tankstellen sind nur als Ausnahme und in Zuordnung zu einem ansässigen Betrieb

im GEe zulässig.

Durch die Ausweisung des GEe wird ein Übergang vom bestehenden Gewerbegebiet im Süden zum geplan-

ten urbanen Gebiet mit gemischter Nutzung geschaffen.

Maß der baulichen Nutzung:

 Festlegung der Grundfläche / Geschossfläche / Gebäudehöhe

 Überbaubare Grundstücksfläche wird über Baugrenzen geregelt.

6.2 Maß der baulichen Nutzung

6.2.1 Höhe der baulichen Anlagen 

Festsetzung von Trauf- und Gebäudehöhen

Die Höhenlage der geplanten Gebäude wird durch Festsetzung einer Trauf- und/ oder einer Gebäudehöhe

bestimmt. Die Trauf- und Gebäudehöhen in Meter beziehen sich auf einen Bezugspunkt, welcher aufgrund

der Topographie (tal- und hangseitige, neutrale Grundstücke) differenziert zu ermitteln ist.

Die maximal zulässige Trauf- und Gebäudehöhe beträgt 6,50 m bzw. 9,50 m, gemessen ab dem tatsächlich

umgesetzten Bezugspunkt. Damit ist eine heutzutage typische 2-geschossige Bauweise umsetzbar. 

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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Im Bereich von größeren Grundstücken, welche sich für die Realisierung von Geschosswohnungsbau und

Geschäftsgebäude anbieten, wird auf die Festsetzung einer Traufhöhe verzichtet, um eine flexible Bebauung

zu ermöglichen. Im eingeschränkten Gewerbegebiet können hohe, eingeschossige Bauteile (z.B. Hochregal-

lagerhalle) oder auch Gebäude mit mehreren Vollgeschossen (z.B. Bürogebäude) entstehen, weshalb auf die

Festsetzung einer maximal zulässigen Traufhöhe verzichtet wird. 

Bestimmung des Bezugspunktes für die Trauf- und Gebäudehöhen

Der festgesetzte Bezugspunkt bezieht sich einerseits auf die geplanten und an die Grundstücke angrenzen-

den Verkehrsflächen, damit sich die Gebäude städtebaulich in das Gebiet einfügen. Anderseits muss der Be-

zugspunkt aufgrund der starken Hanglage teilweise auf das bestehende Gelände bezogen werden. Auf talsei-

tigen Grundstücken darf das Gebäude auf das Höhenniveau der Straße gebracht werden. Für hangseitige

Grundstücke gilt als topografisch höchste Höhenlage die Höhenlage des natürlichen Geländes am Gebäude-

schwerpunkt. Damit kann z.B. ein Kellergeschoss mit Garage unterhalb der Nutzfläche entstehen. Vor allem

die Grundstücke entlang der nördlichen Grenze mit einer extremen Hanglage bieten sich für die Realisierung

von sog. Terrassenhäusern an, welche sich an den natürlichen Geländeverlauf anpassen:

Um eine solche Bebauung zu ermöglichen wird gem. Planungsrecht bei hangseitigen Grundstücken als Be-

zugspunkt die Höhenlage des natürlichen Geländes je Gebäude / Wohneinheit festgesetzt.

Bei Grundstücken, welche von zwei oder drei Seiten von Verkehrsflächen umgeben sind, gilt der gemittelte

Wert aller Bezugspunkt als höchste Höhenlage. 

Innerhalb des Plangebiets befinden sich allerdings auch Grundstücke, welche aufgrund des Verlaufs der Hö-

henlinien nicht als tal- oder hangseitige Grundstücke eingeordnet werden können. Diese Bereiche sind im

zeichnerischen Teil mit einer blauen Nutzungsgrenze abgegrenzt und einem „E“ gekennzeichnet. 

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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Auch hier bezieht sich der Bezugspunkt auf die angrenzende Verkehrsfläche, allerdings an der topografisch

höchsten Stelle entlang des Grundstücks.

Die geplante Verkehrsfläche wird im zeichnerischen Teil (Achse) ebenfalls in Meter üNN festgelegt, um eine

konkrete Bestimmung und einen Höhenbezug zu erhalten.

Die Festlegung von topografisch tieferen Bezugspunkten in Meter üNN ist möglich, da dies keine Auswirkun-

gen auf die städtebauliche Wirkung hat.

Der Bezugspunkt ist nicht mit der EFH (=Erdgeschossfußbodenhöhe) gleichzusetzen. Die Höhenlage der EFH

kann individuell bestimmt werden. Die formulierten Festsetzungen der Höhenlage des Bezugspunktes TH/

GH orientieren sich einerseits an einer heutzutage gängigen Bauweise (Bezugspunkt = EFH) und an der

Möglichkeit zur Realisierung eines Kellergeschosses auf Höhe des Bezugspunktes. Die EFH wäre in diesem

Fall ein Geschoss höher.

Insgesamt darf aber die festgesetzte Trauf- und Gebäudehöhe in Bezug auf die angrenzende Straße nicht

überschritten werden – gleichgültig auf welcher Höhenlage sich die EFH befindet.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse 

Im Plangebiet können aufgrund der Gewerbe- und Wohnbebauung eingeschossige Bauteile oder auch Ge-

bäude mit mehreren Vollgeschossen (z.B. Bürogebäude) entstehen, weshalb auf die Festsetzung einer maxi-

mal zulässigen Anzahl an Vollgeschossen im Gebiet verzichtet wird.

6.3 Zulässige Grundfläche 

Aufgrund der Ortsrandlage von Schiltach soll ein durchgrüntes Gebiet als Übergang zur freien Landschaft

realisiert werden. Daher wird die maximal zulässige GRZ auf 0,6 im Vergleich zu den Orientierungswerten in

einem urbanen Gebiet / Gewerbegebiet heruntergesetzt. Diese Festsetzung entspricht auch dem Entwurf

aus 2015, sodass die Berechnung von anfallenden Niederschlagswassermengen als Grundlage für den was-

serrechtlichen Antrag größtenteils unverändert bleibt. 

6.4 Bauweise, zulässige Gebäudelängen und überbaubare Grundstücksflächen

6.4.1 Bauweise und Zulässige Baulängen

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung und damit der städtebaulichen Vorprägung des

Gebietes. Im GE sollen auch Gebäude mit Längen mit über 50 m zulässig sein. Daher wird die abweichende

Bauweise festgesetzt.

6.4.2 Überbaubare Grundstücksfläche

Die überbaubaren Grundstücksflächen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabständen zu den angren-

zenden Straßen und Nachbargrundstücken.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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6.5 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplätze

Gem. §§ 12 und 14 BauGB sind Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplätze innerhalb des Plangebiets

zulässig und können auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zugelassen werden, um eine

ausreichende Flexibilität bei Hochbauplanungen zu gewährleisten. Die Entscheidung liegt entsprechend des

§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO im Ermessen der Baurechtsbehörde.

6.6 Flächen die von Bebauung freizuhalten sind

Bei den von Bebauung freizuhaltenden Flächen handelt es sich um die Sichtdreiecke in den Einmündungsbe-

reichen der Straßen, um Sichtbehinderungen zu vermeiden und somit die Verkehrssicherheit zu wahren.

6.7 Verkehrsflächen

6.7.1 Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil wird ein Bewirtschaftungsweg vorgesehen und als

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Damit soll eine Bewirtschaftung der südlichen

Grünflächen gewährleistet werden.

6.8 Versorgungsflächen

Einerseits wird im zeichnerischen Teil eine Versorgungsfläche für eine neue Trafo-Station zur Versorgung

des Gebiets dargestellt. Andererseits sind auf den öffentlichen Grünflächen PV- bzw. Solarmodule zulässig,

um erneuerbare Energien zu fördern. Der Südhang bietet sich hierfür an. Gleichzeitig kann die Fläche dop-

pelt genutzt und eine artenreiche Wiese angelegt werden.

6.9 Flächen für die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschließlich der Rückhaltung und 
Versickerung von Niederschlagswasser

Um anfallendes Niederschlagswasser aus dem Außengebiet zentral zu sammeln und gedrosselt in den ge-

planten Regenwasserkanal, mit Ableitung in die südliche Kinzig, abzugeben, wird eine Mulde im Norden und

Westen des Plangebiets ausgewiesen. 

6.10 Grünflächen

Zum Erhalt und um den Eingriff in die Natur und Landschaft sowie zur Eingrünung des Gebiets werden ent-

sprechend dem zeichnerischen Teil Grünflächen ausgewiesen. Diese sind als solche zu belassen und dauer-

haft zu unterhalten bzw. zu entwickeln. Darüber hinaus dient die Erhaltung der öffentlichen Grünfläche zum

Schutz des Landschaftsbildes und zur Eingrünung des Plangebiets.

6.11 Flächen/Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-

setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und

den Eingriff in die Natur zu minimieren.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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Um einen Teil des anfallenden Niederschlagswassers bereits im Plangebiet versickern zu können und die

Flächenversiegelung weitestgehend zu reduzieren wird festgesetzt, dass Hofflächen und Zufahrten in den

unbelasteten Bereichen (Wohngebiet/ Wohnnutzung) mit wasserdurchlässigem Belag herzustellen sind. Bei

gewerblicher Nutzung (auch ohne LKW-Verkehr) sind die Verkehrs- und Hofflächen wasserundurchlässig zu

gestalten. Mitarbeiterstellplätze mit geringer Frequentierung können wasserdurchlässig gestaltet werden. 

6.12 Bindung für Bepflanzungen

Um den Eingriff in die Natur zu minimieren werden unterschiedliche grünordnerische Maßnahmen auf öf-

fentlichen und privaten Flächen festgesetzt. Darüber hinaus werden die bestehenden Gehölze im Süden als

Bindung gesichert und sind damit dauerhaft zu erhalten.

6.13 Ver- und Entsorgung Leitungsrechte

Sämtliche Ver- und Entsorgungsleitungen werden in öffentlichen Straßen- und Geländeflächen verlegt. Für

die Ableitung von Oberflächenwasser und die Führung sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen können Lei-

tungsrechte auf privaten Grundstücken festgelegt werden.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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7. Baugestalterische Festsetzungen

Werden in einer gesonderten Satzung, den Örtlichen Bauvorschriften, geregelt. Sie sind angelehnt an die

umgebende Bebauung und an die bisherigen Planungen. Sie berücksichtigen auch modernes, energiebe-

wusstes und wirtschaftliches Bauen.

7.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

7.1.1 Dachform und Dachneigung

Die Wahl der Dachform wird freigestellt, so sind auch zeitgemäße Bauvorhaben im Plangebiet möglich.

7.1.2 Dachaufbauten 

Vor allem in Gewerbegebieten werden oft Dachaufbauten für Lüftungsanlagen, Aufzüge usw. benötigt. Da

diese nicht das wesentliche Erscheinungsbild der Gebäude darstellen und kaum wahrzunehmen sind, sind

diese auch über der festgesetzten Gebäudemaximalhöhe auf einem Teil der Dachflächen zulässig.

7.2 Fassaden- und Dachgestaltung

Aus städtebaulichen Gründen und zum Schutz der Bewohner sind Außenwände und Dacheindeckungen aus

stark reflektierenden und spiegelnden Materialien unzulässig. 

7.3 Gestaltung der unbebauten Grundstücksflächen

7.3.1 Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstücken und dem öffentlichen Raum zu vermei-

den, werden Einfriedungen in ihrer Höhe nur eingeschränkt zugelassen.

7.3.2 Stützmauern

Aufgrund des topografisch schwierigen Geländes werden Stützmauern mit bis zu 2 m zugelassen, aus städ -

tebaulichen Gründen aber trotzdem eingeschränkt.

7.3.3 Abfall, Mülltonnen und Container

Aus stadtbildgestalterischen Gründen werden Festsetzungen für die Einhausung von Abfallbehältern, Müll-

tonnen und Containern entlang von öffentlichen Verkehrsflächen geregelt.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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7.4 Stellplätze Erhöhung der Stellplatzverpflichtungen für Wohnen 

Vor dem Hintergrund der baulichen Dichte innerhalb des Plangebiets, der durchschnittlichen Anzahl an PKW

im ländlichen Raum und der teilweise steilen Straßenerschließung, lässt diese es nur in Teilen zu, dass der

ruhende Verkehr dort untergebracht wird . Aus städtebaulichen Gründen muss daher ein erhöhter Stellplatz-

nachweis auf den privaten Grundstücken für Wohnen geführt werden.

Im Gewerbegebiet gelten andere gesetzliche Vorgaben.

7.5 Geländegestaltung

Ziel ist es den natürlichen Geländeverlauf möglichst zu erhalten u.a. aus städtebaulichen Gründen, aber

auch aus Gründen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die geplanten Bauwerke sollen dem na-

türlichen Geländeverlauf nach Möglichkeit angepasst werden, z.B. durch Terrassierung der Geschosse. Da-

her sind Geländeveränderungen in den Bauantragsunterlagen darzustellen und seitens der Stadt und Bau-

genehmigungsbehörde nach Ermessensentscheidung zu prüfen.

Begründungen zum Bebauungsplan und den Örtlichen Bauvorschriften
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

8.1 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Hinweise auf das Vorhandensein von Denkmälern oder Bodendenkmälern im Plangebiet liegen nicht vor.

Dennoch wird ein Hinweis zum Verhalten bei kultur- oder erdgeschichtlichen Bodenfunden in den Bebau-

ungsplan aufgenommen.

8.2 Altlasten

Es liegen derzeit keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflächen vor.

8.3 Immissionsschutz

Maßnahmen zum Schutz vor Immissionen werden über die Einschränkung des Gewerbegebietes erreicht.

Zugelassen werden sollen nur Gewerbebetriebe soweit diese für die Umgebung keine erheblichen Nachteile

oder Belästigungen zur Folge haben. Die aus dem gewerblich genutzten Bereich resultierende Lärmeinwir-

kung in der schutzbedürftigen Nachbarschaft darf keine Überschreitung des dort jeweils maßgebenden Ori-

entierungswerts bzw. Immissionsrichtwerts zur Folge haben.

Nach dem aktualisierten Lärmgutachten des Büro ISW vom 05.02.2014 werden für den Bereich GEe die zu-

lässigen Schallemissionen durch Emissionskontingente begrenzt. Diese werden im Lageplan mit Flächenzu-

teilung und in den textlichen Festsetzungen mit der Angabe zulässiger Werte festgelegt. Das Gutachten wird

Bestandteil des Bebauungsplanes.

8.4 Berücksichtigung von Starkregenereignissen

Aufgrund der Hanglage und des großen Außengebiets im Norden ist mit anfallendem Niederschlagswasser

im Fall eines Starkregenereignisses zu rechnen. Aus diesem Grund werden entlang der nördlichen Grund-

stücksgrenzen Flächen für Mulden innerhalb der Waldflächen festgesetzt und an den Tiefpunkten Leitungs-

rechte zur Ableitung des Niederschlagswassers in den geplanten Regenwasserkanal der Erschließungsstra-

ße aufgenommen. Die Regelung entspricht dem Entwässerungskonzept.

8.5 Bodenordnung

Ein förmliches Umlegungsverfahren wird nicht notwendig, da sämtliche Grundstücke im Besitz der Stadt

Schiltach sind.

8.6 Flächenbilanz einschl. Gegenüberstellung von Bestand und Planung

Siehe Teil II Umweltbericht.
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8.7 Kosten

Die Kosten des Baugebietes werden von der Stadt Schiltach als Eigentümerin getragen und durch die Veräu-

ßerung der Grundstücke wieder refinanziert.

9. Anlagen

1. Abgrenzungsplan

2. Zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan

3. Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begründung mit Bestandsplan der Biotope und Nutzun-

gen

4. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

5. Schalltechnisches Gutachten
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Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 10.06.2015

Geänderte Fassung vom 14.08.2023 für die Sitzung am 31.10.2023

Bearbeiter:

Jana Gfrörer

Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen

07485/9769-0
info@gf-kom.de

Es  wird  bestätigt,  dass  der  Inhalt  mit  den  hierzu  ergangenen  Beschlüssen  des  Gemeinderats  über-
einstimmt.

Ausgefertigt Stadt Schiltach, den ..……………….

……………………………………………………………..

Thomas Haas (Bürgermeister)


