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1 VERFAHREN ZUR FLÄCHENFINDUNG 

1.1 Vorgehensweise  

Bestandteil des Bauleitplanverfahrens und insbesondere der Umweltprüfung ist die Alterna-
tivenprüfung (siehe Anlage 1 zum BauGB, Nr. 2 d). Hierfür wurden in einem mehrstufigen 
Abschichtungsprozess potenzielle Flächen für die zukünftige Siedlungsentwicklung ermittelt.  
 
 

 

Abb.21: Abschichtungsprozess Flächenfindung 
Darstellung: Planstatt Senner 
 
 
In Stufe 1 wurde von Büro Planstatt Senner eine erste grobe Bewertung von potenziellen Flä-
chen für die Siedlungserweiterung an den Ortsrändern aus städtebaulicher und von Büro fak-
torgruen aus landschaftplanerischer Sicht durchgeführt. Die bisher noch nicht entwickelt Flä-
chen aus dem rechtswirksamen FNP 2012 wurden ebenfalls neu bewertet. Grundlage für die 
Analyse waren zum einen das digital verfügbare Datenmaterial des Rauminformationssystems 
BW (www.geoportal-raumordnung-bw.de) und des Umweltinformationssystems BW 
(www.lubw.baden-wuerttemberg.de/umweltinformationssystem) sowie mindestens eine Be-
gutachtung vor Ort. Es wurden sowohl für den Städtebau als auch für die Landschaftsplanung 
Analysepläne mit einer dreistufigen Bewertung erstellt. Bereiche, die sich nach Einschätzung 
des Fachplaners für eine Siedlungserweiterung eignen, wurden grün, bedingt geeignete Flä-
chen gelb eingefärbt und Bereiche, die sich entweder aufgrund von gesetzlichen Restriktionen 
oder sonstigen Kriterien nicht für eine Weiterentwicklung eignen, wurden mit einer rot gestri-
chelten Linie gekennzeichnet. 
 
 

http://www.geoportal-raumordnung-bw.de/
http://(www.lubw.baden-wuerttemberg.de/umweltinformationssystem
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In Stufe 2 wurden Suchraumpläne für die Diskussion in den Gremien erstellt, die sich aus der 
integrativen Betrachtung der städtebaulichen und landschaftsplanerischen Beurteilung des 
Entwicklungspotentials bzw. möglicher Konflikte bei einer Siedlungserweiterung ergeben. Die 
jeweiligen Suchräume stellen die Standortalternativen für eine wohnbauliche und gewerbliche 
Nutzung dar.  
 
Auf dieser Grundlage wurden in allen Gremien die Suchräume in nicht öffentlichen Sitzungen 
beraten und es wurden Prioritäten für Suchräume vergeben, die im weiteren Verfahren weiter 
geprüft und entwickelt wurden (Stufe 3a). Im Juli 2017 wurden in allen Gremien die Flächenab-
grenzungen der priorisierten Suchräume mit einer Flächenbilanz vorgestellt, woraufhin die Flä-
chen für die Aufnahme in den Vorentwurf beschlossen wurden (Stufe 3b). Bei den hier im 
Vorentwurf dargestellten Flächen handelt es sich um einen potentiellen Flächenpool für die 
zukünftige Siedlungsentwicklung, der nach Abwägung der Belange im Entwurf auf den tat-
sächlichen Bedarf angepasst wird (Stufe 4). Bei der allgemeinen Bewertung aller potentiellen 
Suchräume handelt es sich um eine erste Grobeinschätzung der Fachplaner, die von der de-
taillierten Prüfung der im Vorentwurf dargestellten Flächen im Umweltbericht abweichen kann. 
 
In den Kapiteln 5.2 ï 5.7 wird die Flächenfindung für die einzelnen Gemeinden dargestellt 
Für jeden Ortsteil werden nach einer Einführung in die Landschafts- und Siedlungscharakte-
ristik jeweils die Analysekarten zur Siedlungserweiterung - Städtebau und Landschaftsplanung 
und die Zusammenführung in den Suchraumkarten abgebildet. Darauf folgt eine verbale Be-
schreibung der Bewertung der potentiellen Suchräume in einer Tabelle.  
 
Bei der Bezeichnung der Siedlungsabschnitte werden für die Bewertung aus städtebaulicher 
Sicht Buchstaben und bei der Landschaftsplanung Zahlen verwendet. Bei der Zusammenfüh-
rung in Suchräume werden die Kommunen mit drei Großbuchstaben und die Ortsteile mit 3 
oder vier weiteren Buchstaben abgekürzt wie z.B. RW_Neuf_W1 oder Die_Lauff_G1. Bei den 
letzten Buchstaben W oder G oder auch M handelt es sich um Abkürzung für die Nutzung W= 
Wohnen, G= Gewerbe, M = Mischnutzung. Teilweise wurden nach einer ersten Vorstellung 
und Diskussion in den Gremien die Planer beauftragt, verschiedene Flächen, die bisher als 
ungeeignet eingestuft waren, nochmals genauer zu überprüfen. Diese Flächen sind in den 
Tabellen mit einem „neu“ am Ende der Bezeichnung gekennzeichnet. 
 
In einer kurzen Zusammenfassung werden die einzelnen Suchräume als mögliche Standort-
alternativen beschrieben und die Priorisierung der Flächen, als Ergebnis der intensiven Bera-
tungen in den jeweiligen Gremien, kurz erläutert. 
 
Schließlich werden in einer tabellarischen Übersicht alle Suchräume mit zusammengeführter 
Bewertung aufgelistet. Es wird die Priorisierung der Gremien dargestellt, die auch abweichen 
kann von der Einschätzung der Fachplaner. So kann zum Beispiel eine vom Gemeinderat 
favorisierte Fläche von den Fachplanern nur eine bedingt geeignete Bewertung erhalten ha-
ben. Auf der rechten Seite der tabellarischen Übersicht werden schließlich die Flächen aufge-
listet die im Vorentwurf zum FNP 2035 ausgewiesen sind.  
 
Im Folgenden sind die Kriterien für die Bewertung der potentiellen Siedlungsflächen aufgelistet 
und die Methodik der Zusammenführung der städtebaulichen und landschaftsplanerischen Be-
wertung in Suchraumkarten beschrieben.  
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1.2 Eignungskriterien für Siedlungserweiterung 

Im Folgenden wird der Kriterienkatalog beschrieben, der herangezogen wurde um städtebau-
liche und landschaftsplanerisch geeignete Flächen zu ermitteln:  
 
Kriterien für die Eignung einer Wohnnutzung 
X = Relevanz ; SB = Städtebau; LP = Landschaftsplanung 

Kriterien SB LP 
Städtebauliche Einbindung 

• Arrondierung / Erweiterung vorhandener Wohnbebauung  
• Splittersiedlungen und spornartige Entwicklung vermeiden  

 

X 

 

X 

Zentrumsnahe Lage 
• gute Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen / Dienstleistungen (Kiga, 

Schule, Nahversorgung, Einzelhandel,  

 

X 

 

 

Vermeidung von Nutzungskonflikten  
• Art der Bebauung am Bestand orientieren (Gewerbe zu Gewerbe, Wohnen 

zu Wohnen) 
• Berücksichtigung von Sondernutzungen wie Freizeit- und Sportanalgen, aber 

auch Friedhöfe 
• Abstand zu Gewerbe, Landwirtschaft, Sondernutzungen einplanen 
• Abstand zu Infrastruktureinrichtungen wie Elektrofreileitungen (110 kV und 

größer) und Umspannwerken 
• Abstand zu Versorgungseinrichtungen wie Kläranlagen 

 

X 

 

X 

Vorhandene Erschließungsmöglichkeiten / Flächenverbrauch minimieren 
• einseitig erschlossener Wohngebiete ergänzen / Ringstraßen nutzen 
• Baulücken nutzen 

 

X 

 

X 

ÖPNV Anbindung / Verkehrliche Infrastruktur  
• Anbindung an ÖPNV (Bahn, Bus)  

 

X 

 

Funktionale Qualitäten 
• Sichtbeziehungen, Fernsicht  
• Anbindung an Naherholungsbereiche 

X 

 

X 

Klima 
• Klimaleitbahnen, Belüftung, Wärmeinseln  
• Möglichkeit zur Nutzung regenerativer Energien 

 

X 

 

X 

Naturhaushalt 
• Konfliktarm bezüglich der Schutzgebiete und naturräumlicher Ausstattung 
• Biotopstrukturen berücksichtigen 
• Wertigkeit der Böden 

  

X 

Topographie / Gelände 
• Süd- / Südwesthanglage attraktiv 
• Nord-/ Nordosthanglage weniger attraktiv 
• Bei zu steiler Topographie hohe Erschließungskosten 
• Geeigneter Baugrund 

 

X 

 

X 

Ortsbild / Landschaftsbild 
• Exponierte Lagen vermeiden 

X X 

Berücksichtigung von Immissionen 
• Lärm, Geruch, Staub  
• Altlastenstandorte 

 

X 

 

X 

 
Eine Zielsetzung ist die soziale und funktionale Durchmischung für ein familienfreundliches 
Wohngebiet. Hierzu gehört auch das Vorhandensein von Vereinen, sozialen und kulturellen 
Einrichtungen. Insbesondere in Orten mit einer funktionierenden Infrastruktur (Schule, Kiga, 
Einzelhandel) soll Wohnraum bereitgestellt werden, um eine Auslastung auch in Zukunft noch 
zu gewährleisten.   
Kriterien für die Eignung einer gewerblichen Nutzung 
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X = Relevanz ; SB = Städtebau; LP = Landschaftsplanung 

Kriterien SB LP 
Städtebauliche Einbindung 

• Arrondierung / Erweiterung vorhandener Gewerbegebiete 
• Splittersiedlungen und spornartige Entwicklung vermeiden  
• Vermeidung von neuen Gewerbeflächen auf der grünen Wiese 

 

X 

 

X 

Vorbelastungen berücksichtigen 
• Lärmimmissionen 
• Bereits beeinträchtigten Landschaftsräume 
• Infrastruktureinrichtungen wie Elektrofreileitungen 
• Verkehrliche Anlagen wie Bahntrassen, Einflugschneisen etc. 

X X 

Vermeidung von Nutzungskonflikten  
• Art der Bebauung am Bestand orientieren (Gewerbe zu Gewerbe, Wohnen 

zu Wohnen) 
• Berücksichtigung von Sondernutzungen wie Freizeit- und Sportanlagen, aber 

auch Friedhöfe 
• Ausreichend Abstand zu Wohnbebauung und Erholungsgebieten einplanen 
• Abstand zu Infrastruktureinrichtungen wie Elektrofreileitungen (110 kV und 

größer) und Umspannwerken 
• Abstand zu Versorgungseinrichtungen wie Kläranlagen 

 

X 

 

X 

Vorhandene Erschließungsmöglichkeiten / Flächenverbrauch minimieren 
• einseitig erschlossene Gebiete / Ringstraßen nutzen 
• Baulücken nutzen 

 

X 

 

X 

Verfügbarkeit von schnellem Internet  X  

ÖPNV Anbindung / Verkehrliche Infrastruktur  
• Anbindung an ÖPNV (Bahn, Bus) 
• Direkte Anbindung an überörtlichen Verkehr (Autobahnen) über Landes- und 

Bundesstraßen 
• Vermeidung von Erschließung durch Ortsmitten / Entlastung von Ortsdurch-

fahrten 

 

X 

 

Klima 
• Klimaleitbahnen, Belüftung, Wärmeinseln  
• Möglichkeit zur Nutzung regenerativer Energien 

 

X 

 

X 

Naturhaushalt 
• konfliktarm bezüglich der Schutzgebiete und naturräumlicher Ausstattung 
• Biotopstrukturen berücksichtigen 
• Wertigkeit der Böden 

  

X 

Topographie / Gelände 
• für Gewerbegebiet möglichst flach (< 5 %, ab > 10 % weitgehend ungeeignet) 
• geeigneter Baugrund 

 

X 

 

X 

Ortsbild / Landschaftsbild 
• Vermeidung von exponierten Lagen 

X X 

Berücksichtigung von Immissionen 
• Lärm, Geruch, Staub  
• Altlastenstandorte 

 

X 

 

X 

 
Eine wesentliche Vorgabe für die Standortsuche Gewerbe in der VG Rottweil ist die Anbindung 
an die A 81 mit möglichst geringer Belastung von Ortsdurchfahrten und die Konzentration von 
neuem Gewerbe an bestehenden Gewerbeschwerpunkten. Es wird angestrebt, möglichst 
große, zusammenhängende Flächen zu finden, um eine höchstmögliche Flexibilität gegenüber 
ansiedlungswilligen Betrieben zu bieten. Standortanforderungen wie Arbeitsumfeld, Wohn- 
und Freizeitwert der Region, Image des Standorts als weiche Standortfaktoren sind ebenso 
Kriterien, die bei der Ausweisung von qualitativ hochwertigen Gewerbliche Baufläche eine 
wichtige Rolle spielen. 



FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 2035 VGRW   FLÄCHENFINDUNG  

5 
 

1.3 Gesetzliche Restriktionen 

Bei den Restriktionen handelt es sich um gesetzliche Vorgaben, die eine Siedlungsentwicklung 
einschränken. In Wasserschutzgebieten z.B. ist nur eine eingeschränkte Siedlungsnutzung 
erlaubt.  
 
 

 
Art der Restriktion 

 
Gesetzliche Grundlagen 

Naturschutzgebiet,  
Natura 2000: FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet  
Wasserschutzgebiet Zone 1, Quellfassung 
 

BNatSchG §§ 22-30, §§ 31-34 
NatSchG BW §§ 28- 33; §§ 36-38 
WHG § 51 Abs.1, § 52 Abs.1, § 53 Abs.4 
WG BW § 48 
WHG § 76 Abs.2, § 78 

Artenschutzrechtliche Aspekte 
(wildlebende Vogelarten, Anhang IV-Arten) 

FFH-Richtlinie 92/43/EWG 
Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG BNatSchG 
§§ 31-34, § 39, § 44 
NatSchG BW §§ 36-38 

Abstand zu Gewässern und -vegetation 
(Gewässerrandstreifen innerorts 5 m, außerorts 
10 m) 

WHG § 38 Abs.1, Abs.4;WG BW § 29 

Abstand zu Straßen / Anbauverbotszonen FStrG §§ 8-9; StrG § 22 

Rohstoffsicherung: Abbaugebiete LplG § 11 Abs. 3; 
Regionalplan Plansatz 3.2.6.2 und Plansatz 
3.2.6.3 

Schutzgebiete / - bereiche 
(Naturschutzrechtlich, z.B. geschützte Biotope; 
wasserrechtlich, z.B. Wasserschutzgebiet, Über-
schwemmungsgebiet, HQ 100-Bereich, Quellfas-
sung) 

BNatSchG §§ 22-30, §§ 31-34 
NatSchG BW §§ 28- 33; §§ 36-38 
WHG § 51 Abs.1, § 52 Abs.1, § 53 Abs.4 
WG BW § 48 
WHG § 76 Abs.2, § 78 

Ökologisch besonders wertvolle Biotoptypen 
(Feuchtwiesen, Alleen, Streuobst usw.) 

BNatSchG §§ 29-30 
NatSchG BW §§ 2, 31, 33 

Artenschutzrechtliche Aspekte 
(wildlebende Vogelarten, Anhang IV-Arten) 

FFH-Richtlinie 92/43/EWG 
Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG BNatSchG 
§§ 31-34, § 39, § 44 
NatSchG BW §§ 36-38 

Grünzüge / -zäsuren 
 

LplG § 11 Abs.3 Nr.7 
Abstand zu Wald (30 m) LBO BW § 4 Abs.3 

 
Teilweise ist eine Einzelfallprüfung erforderlich um festzustellen, ob eine bauliche Entwicklung 
den Schutzzielen widerspricht. Werden Zielen der Raumordnung widersprochen besteht im 
Einzelfall die Möglichkeit einer Zielabweichung oder bei Lage im Landschaftsschutzgebiet 
kann eine Änderung der Schutzgebietsverordnung und –abgrenzung beantragt werden. Im 
Falle eines Vorkommens von Biotopen oder streng geschützten Arten ist der Aufwand an Kom-
pensation erhöht und es werden unter Umständen aufwendige CEF-Maßnahmen erforderlich. 
 
1.4 Maßstab für die städtebauliche und landschaftsplanerische Bewertung 

Sowohl bei der städtebaulichen als auch bei der landschaftsplanerischen Bewertung wurde 
eine 3-stufige Skala verwendet. Es wurde unterschieden in geeignete Flächen, bedingt geeig-
nete Flächen und ungeeignete Flächen.  
 
Bereiche, die sich nach Einschätzung des Fachplaners für eine Siedlungserweiterung eignen, 
wurden grün, bedingt geeignete Flächen orange eingefärbt und Bereiche, die sich entweder 
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aufgrund von gesetzlichen oder sonstigen Kriterien nicht für eine Weiterentwicklung eignen, 
wurden mit einer rot gestrichelten Linie gekennzeichnet. 
 
Die Bewertung erfolgte nach Abprüfen der jeweiligen Eignungskriterien und dem Vorhanden-
sein von gesetzlichen Restriktionen nach folgendem Modell: 
 

Bewertung Kriterien 

 

Schwerwiegende Restriktionen vorhanden, die 
nur im Ausnahmefall eine Bebauung erlauben 
und / oder überwiegend negative Einschätzung 
der Eignungskriterien 
 

Geringfügige Restriktionen vorhanden und / 
oder negative Einschätzung der Eignungskrite-
rien 
 

Wenn, dann nur geringfügige Restriktionen, 
aber überwiegend positive Einschätzung der 
Eignungskriterien 
 

Abb.22: Bewertungsmatrix für die landschaftsplanerische und städtebauliche Bewertung von potentiel-
len Flächen für die Siedlungserweiterung 

 

1.5 Zusammenführung der Ergebnisse in Suchräumen 

Zur Ermittlung der Suchräume wurden die Ergebnisse der verschiedenen Betrachtungsebenen 
zusammengeführt. Dabei bleibt die dreistufige Bewertungsskala erhalten. Ergeben sich aus 
der städtebaulichen und landschaftsplanerischen Analyse unterschiedliche Bewertungen, wird 
dies mit einem „Minus“ Symbol gekennzeichnet, womit die Einschränkung der Eignung darge-
stellt wird. Wenn sowohl die städtebauliche als auch die landschaftsplanerische Analyse zum 
Ergebnis kommt, dass eine Weiterentwicklung „ungeeignet“ ist, gibt es keinen Suchraum und 
der bestehende Siedlungsrand wird mit einer roten Punktlinie dargestellt. 
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Bewertungsmatrix für die Bewertung der Suchräume  

Siedlungserweiterung - 
Analyse Städtebau 

 Siedlungserweiterung -  
Analyse Landschaftsplanung 

 Zusammenführung 
Gesamtbewertung 

     

      

     

      

     

       

     

       

     

 

 Bereich für Weiterentwicklung geeignet 
 

 Bereich für Weiterentwicklung geeignet bis bedingt geeignet 
 

 Bereich für Weiterentwicklung bedingt geeignet 
 
 
 

 Bereich für Weiterentwicklung bedingt geeignet bis ungeeignet 
 
 
 

 Bereich für Weiterentwicklung ungeeignet 
 

[A]   Siehe Karte „Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau“, Abschnitt z.B. [A] 
 

[1]   Siehe Karte „Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung“, Abschnitt z.B. [1] 

Vorschlag:   Wohnen  Gemischte Baufläche  Gewerbe 
 
Die Ergebnisse der Bewertung werden in Tabellenform aufgelistet und die Suchraumpläne mit 
folgender Legende in Planausschnitten Legende dargestellt:  
 

 

 

 

 

Abb.23: Legende zu den Suchraumkarten 
Quelle: Planstatt Senner 
 



FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 2035 VGRW   FLÄCHENFINDUNG  

8 
 

2 FLÄCHENFINDUNG STADT ROTTWEIL 

2.1 Rottweil Kernstadt und Bühlingen 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Rottweil ist als älteste Stadt Baden-Württembergs bekannt. Die ursprünglich 73 n. Chr. von 
den Römern gegründete Siedlung befand sich verkehrlich günstig am Neckar und der Kinzig-
talstraße. Erst im Hochmittelalter wurde der uns heute bekannte Stadtkern nach dem Zährin-
ger Muster mit einer Gliederung in vier Teile strategisch günstig auf einem Felssporn oberhalb 
des Neckars angelegt. Um den mittelalterlichen Stadtkern hat sich mit der Industrialisierung 
entlang der Bahntrassen die Stadt mit Wohn- und Gewerbeansiedlungen weiterentwickelt.  
 
Der Neckar begrenzt das Stadtgebiet im Osten, wobei mit dem Gewerbegebiet „Berner Feld“ 
im Norden ein erster Sprung über den Fluss gemacht wurde. Ein weiterer Gewerbeschwer-
punkt befindet sich im Bereich Saline im Süden der Stadt. Anfang 2000 hat die Stadt Rottweil 
gemeinsam mit der Gemeinde Zimmern o.R. das interkommunales Gewerbegebiet „INKOM“ 
auf Gemarkung Zimmern o.R. entwickelt, wo vorrangig die Nachfrage nach Gewerbeflächen 
für flächenintensive Betriebe gedeckt werden soll. Neben den Landschaftsformen dominieren 
heute die verkehrlichen Anlagen das Stadtgefüge und begrenzen den entwickelbaren Raum. 
Die B 14 / B 27 verläuft von Süden über Westen nach Norden um den Stadtkörper und dient 
als Umgehungsstraße. Städtischer Wohnraum war in den letzten 15 Jahren knapp und erst 
mit der Entwicklung des BPLs Spitalhöhe können seit längerem wieder Bauplätze in der Stadt 
angeboten werden.   
 
Bühlingen ist ein Wohnbezirk und eine Wohnentlastungsgemeinde für die Stadt Rottweil. Der 
Bezirk liegt südlich des Stadtgebiets von Rottweil. Aufgrund der bestehenden Bebauung ent-
lang der Schwenninger Straße wirkt der Übergang zwischen Rottweil und Bühlingen in Teilen 
fließend. Als klare räumliche Grenze besteht die Trasse der B 14/B 27. Bühlingen gliedert sich 
in das Unterdorf und das westlich davon gelegene Oberdorf mit den Neubaugebieten. Das 
Unterdorf liegt am Zusammenfluss von Eschach und Neckar in Tallage. In Teilbereich prägen 
gewerbliche Nutzungen die Tallage. Das Unterdorf hat überwiegend den Charakter eines Stra-
ßendorfes und das Oberdorf ist geprägt durch lockere Einfamilienhausbebauung.  
 
Bühlingen ist über die Kreisstraße K 5542 und die Stadionstraße an das örtliche Straßennetz 
angeschlossen. Es besteht durch die Zufahrt zur Bundesstraße B 14/27 eine sehr gute Anbin-
dung an das überörtliche Straßennetz. Bühlingen ist über zwei Stadtbuslinien an die Kernstadt 
angebunden. 
  
Bühlingen besitzt einen Kindergarten und ein Jugendzentrum, orientiert sich ansonsten an der 
Infrastruktur von Rottweil und der südlich angrenzenden Gemeinde Deißlingen. 
 
 
  

https://de.wikipedia.org/wiki/Kreisstra%C3%9Fe
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Analyse Siedlungserweiterung Rottweil Nord 

 
Abb. 24:Siedlungserweiterung Analyse - Städtebau - Rottweil Nord 
Darstellung: Planstatt Senner, November 2016 
 

 
Abb.25: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – Rottweil Nord 
Darstellung: faktorgruen, Januar 2017 
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Analyse Siedlungserweiterung Rottweil Süd 

 
Abb. 1: Siedlungserweiterung Analyse - Städtebau - Rottweil Süd 
Darstellung: Planstatt Senner, November 2016 

 
Abb. 2: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – Rottweil Süd 
Darstellung: faktorgruen, Januar 2017  
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Analyse Siedlungserweiterung Rottweil Bühlingen 

 
Abb. 3: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau – Rottweil Bühlingen 
Darstellung: Planstatt Senner, Januar 2017 

 
Abb. 4: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – Rottweil Bühlingen 
Darstellung: faktorgruen, Januar 2017  
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Suchraumkarte Rottweil Süd und Bühlingen 

 
Abb.30: Suchraumkarte Rottweil Süd und Bühlingen 
Quelle: Planstatt Senner, Juni 2017 
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Suchraumkarte Rottweil West 

 
Abb. 5: Suchraumkarte Rottweil West 
Darstellung: Planstatt Senner, Juni 2017 
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Suchraumkarte Rottweil Nord 

 
Abb. 6: Suchraumkarte Rottweil Nord (Berner Feld) 
Quelle: Planstatt Senner, Juni 2017 
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Bewertung der Suchräume für potenzielle Wohnbauflächen 
 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL 
 

RW_W1 Fläche ca. 2,9 ha 

Städtebau [L] Landschaftsplanung [13] Bewertung 

• Arrondierung der vorhandenen Bebauung 
• Steile Topographie / nach Osten exponiert 
• Erschließung von der Schwenninger Straße  
• Schöne Aussicht auf die Schwäbische Alb 
• Konflikt zur südlich gelegenen Hofnutzung 

• Landwirtschaftlich geprägte Flächen, Hofgut 
und Außenanlagen (Park, Stallgebäude) des 
ehemaligen Klosters Rottenmünster bzw. jetzi-
gen Krankenhauses 

• Evtl. Beeinträchtigung durch Geruch (Rinder)  
• Restriktion durch Wasserschutzgebiet, Kli-

maleitbahn Holdersbach 
• Abgeschlossenes, gut entwickeltes Gebiet sollte 

von Bebauung frei bleiben, freie Flächen für 
Landwirtschaft vorhalten 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_W2 Fläche ca. 2,9 ha 

Städtebau [M] Landschaftsplanung [11] Bewertung 

• Geplante Wohnbaufläche „Engelshalde“ aus 
dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan 

• Walddorfschule im Osten direkt angrenzend 
• Erschließung über die Straße  „Steig“ 
• Südostexponiert 
• Schöne Aussicht auf die Alb und die Baarberge 

• Weidefläche inmitten von Wohngebieten 
• Bereits im FNP 2012 ausgewiesen 
• Nach Süden abfallend, oben flach 
• Schöne Aussicht ins Tal und auf Bühlingen 
• Arrondierung als Wohngebiet sinnvoll (Baulü-

cke) 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet  

RW_W3 Fläche ca. 4,0 ha 

Städtebau [P] Landschaftsplanung [16] Bewertung 

• Nördlich Unterführung nach Zimmern o.R., 
überwiegend von Radfahrern und Fußgängern 
genutzt 

• Relativ ebene, landwirtschaftlich genutzte Flä-
chen 

• Erschließung über die L 423 (Hausener Str.) 
• Anbauverbotszone von 20 m berücksichtigen 
• Starke Lärmbelastung von B 14 
• Grünstreifen für Naherholung wäre einzuplanen  
• Für Mischnutzung unter Berücksichtigung von 

aktiven und passiven Lärmschutzvorkehrungen 
bedingt geeignet 

• Durch Straßen abgegrenztes, leicht welliges 
Gebiet mit Acker, Wiese und Streuobst 

• Wirkt noch zum Ort gehörend 
• Wohngebiet und Bolzplatz angrenzend, durch 

Straße (Richtung Zimmern) zu erschließen 
• Beeinträchtigung durch Lärm der B 14 
• Restriktion durch geschützte Biotope und Kli-

maleitbahn im Süden 
• Bei Bedarf Wohnbebauung möglich, Abstand 

zur Straße einhalten, Lärmschutz zu B 14 nötig 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet 
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RW_W3b neu Fläche ca. 12,5 ha 

Städtebau [O] Landschaftsplanung [15] Bewertung 

RW_W3b neu West                  Fläche ca. 6,6 ha 

• Intakte Siedlungsstruktur Obere Ziegelhütte mit 
dörflichen Charakter 

• Im westlichen Bereich starke Lärmbelastung 
von Bundesstraße 

• Fläche nach Westen ansteigend (Osthang) 
• Schöner Ausblick, auf die Schwäbische Alb 
• Dennoch wird empfohlen den westlichen Be-

reich der Ziegelhütte von Bebauung freizuhalten 
 
→ Weiterentwicklung ungeeignet 

• Relativ flach auslaufender Endbereich eines 
Taleinschnitts  

• Landwirtschaftlich und dörflich geprägt, Bauern-
höfe, Streuobst, Wiesen, Äcker, Nutzgärten  

• Lärmbelastung durch B 14 / 27  
• Restriktionen durch Wasserschutzgebiet, Kli-

maleitbahn Holdersbach im Osten, Gesellenka-
pelle als ortsbildprägendes Denkmal, Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flächen ggf. 
problematisch bzgl. Wirtschaftlichkeit ansässi-
ger Landwirtschaftsbetriebe 

• Erhalt des noch prägenden dörflichen Charak-
ters, der  durch ein Neubaugebiet verlorenge-
hen würde, zumal das östlich gelegene Bebau-
ungsplangebiet „Spitalhöhe“ bereits an den Be-
reich „Obere Ziegelhütte“ heranrückt. Zudem 
würde in diesem Bereich wertvolle landwirt-
schaftliche Flächen (Vorrangflur II) der hier noch 
ansässigen Landwirte verlorengehen 

 

RW_W3b neu Ost                    Fläche ca. 5,9 ha 

• Intakte Siedlungsstruktur Obere Ziegelhütte mit 
dörflichen Charakter 

• Senke im Bereich des Holdersbach 
• Im Falle einer Bebauung müsste Holdersbach in  
• städtebauliches Konzept integriert werden. 
• Konflikt zu Hofstelle beachten 
• Naherholungsbereich 
• Erschließung über „Obere Ziegelhütte“ möglich 
• Kleingliedrige Entwicklung denkbar 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_W4 Fläche ca. 1,8 ha 

Städtebau [R] Landschaftsplanung [18] Bewertung 

• Spiegelung der Bebauung auf westlicher Seite 
der B 14 

• Straßendamm von B 14 im Westen 
• Relativ ebene, landwirtschaftlich genutzte Flä-

chen 
• Erschließung über die Zimmerner Straße 
• Starke Lärmbelastung durch B 14 
• Für Mischnutzung östlich des Straßendamms 

unter Berücksichtigung von aktiven und passi-
ven Lärmschutzvorkehrungen bedingt geeignet 

• Steiler Nordhang mit Ackerbrache und Grünland 
bzw. Senke im Norden 

• Wohngebiete (alte und neue) angrenzend 
• Beeinträchtigung durch Lärm der B 14 
• Als Wohngebiet eher unattraktiv, aber bei Be-

darf möglich, Bebauung von Norden her begin-
nen, da dort leiser, Lärmschutz vermutlich erfor-
derlich 

 
 
 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet   
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RW_W5 Fläche ca. 7,5 ha 

Städtebau [T] Landschaftsplanung [19] Bewertung 

• Nördlich des Hegnebergs gelegene Fläche 
• Landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden 
• Freizeitnutzung auf Wirtschaftswegen  
• Bewegte Topographie 
• Erschließung über Ausbau des Wirtschaftswegs 

in Richtung Uhlandstraße im Süden bzw. be-
dingt auch über den Weg „Hegneberg“ im Osten 
zur Oberndorfer Straße 

• Starke Lärmimmissionen durch B 14 
• Im Norden Abstand zu Hofstelle einhalten 
• Fläche für Mischnutzung bedingt geeignet, Be-

rücksichtigung von aktiven und passiven Lärm-
schutzvorkehrungen 

• Nordhang Hegneberg, landwirtschaftliche Nutz-
flächen 

• Im Tal einzelne Bauernhäuser, Erschließung 
durch Feldweg 

• Beeinträchtigung durch Lärm der B 14 bzw. Alte 
Villinger Straße  

• Nordhang unattraktiv für Wohnbebauung, große 
Entfernung zum Stadtzentrum 

 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet  

RW_W7  ĂMokerñ Fläche ca. 1,7 ha 

Städtebau [N] Landschaftsplanung [12] Bewertung 

• Fläche als geplante eingeschränkte Gewerbli-
che Baufläche im rechtswirksamen Flächennut-
zungsplan dargestellt 

• Nördlich angrenzend Gewerbegebiet „Moker / 
Auf der Breite“ an der Danziger Straße 

• Fläche derzeit mit ca. 30-jährigen Fichten be-
waldet - Waldumwandlung wäre erforderlich 

• Erschließung des nördlichen Teils über die Kö-
nigsberger Straße 

• Erschließung des südlichen Teils als Fortfüh-
rung der Wohnbebauung am Holdersbach über 
einen Stichweg von Westen über die Stadions-
traße oder von Osten über die Straße Holders-
bach möglich 

• Als Lückenschluss Mischnutzung mit Gewerbe 
zwischen Gewerbegebiet und Wohnbauflächen-
entwicklung geeignet 

• Leichter Südhang 
• V. a. mittelalter Fichtenstangenwald, im Nord-

westen auch Laubbaumaufforstung zwischen 
Gewerbeflächen, Pferdehof und –koppeln sowie 
partiell Wohnbebauung 

• Im FNP 2012 als Gewerbliche Baufläche ausge-
wiesen 

• Beeinträchtigungen durch Lärm B 14 bzw. Zu-
bringer / Sicht auf Gewerbegebiet 

• Restriktionen: Wald (Ersatzaufforstung erforder-
lich)  

• Arrondierung als Mischgebiet mit Schwerpunkt 
Gewerbe aufgrund angrenzender Bebauung 
denkbar, Bzgl. Nähe zu Wohnbereichen Schall-
schutz prüfen 

 
 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_W8 neu Fläche ca. 11 ha 

Städtebau [M] Landschaftsplanung [tw 13] Bewertung 

• Erschließung über Holdersbach Str. oder Mar-
garita-Linder-Weg 

• Osthang 
• Schöne Aussicht auf die Alb und die Baarberge 
•  Konflikt zur Landwirtschaft / Geruchsemmissio-

nen und Verbrauch von landwirtschaftlicher Flä-
chen um Hofstelle 

• Lärmbelastung durch B14 / B27 
• Beeinträchtigung von Betrieb Rottenmünster 

während der Bauphase 

• Landwirtschaftlich als Fettwiese genutzte Flä-
che des Hofgutes (Park, Stallgebäude) des ehe-
maligen Klosters Rottenmünster bzw. jetzigen 
Krankenhauses 

• Evtl. Beeinträchtigung durch Geruch (Rinder)  
• Lärmbelastung durch B 14 / 27 
• Restriktion durch Wasserschutzgebiet 
• Abgeschlossenes, gut landwirtschaftlich entwi-

ckeltes Gebiet, das von bestehender Wohnbe-
bauung völlig isoliert liegt und nur durch Marga-
rita-Linder-Weg erschlossen ist 

 
 
 
 

→ Weiterentwicklung ungeeignet → Weiterentwicklung ungeeignet  
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SUCHRAUM STADT ROTTWEIL - BÜHLINGEN 
 

RW_Bühl_W1 Fläche ca. 1,4 ha 

Städtebau [B] Landschaftsplanung [7] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als Fläche für die 
Landwirtschaft (Vorrangflur) dargestellt (sie liegt 
im Wasserschutzgebiet) 

• Anbindung an ein bestehenden Wohngebiet 
• Grünlandnutzung 
• Gelände steigt nach Norden leicht an, bevor es 

dann zur B 14/27 abfällt 
• Erschließung über die Straße „Darrenbaum“ 

oder in Verlängerung der Straße „Am Adlerberg“ 
möglich 

• Vorhandene lockere Einzelhausstruktur kann 
aufgenommen werden 

• Immission der B14/27 und die die Anbauver-
botszone sind zu beachten 

• Nach Nordost ausgerichtetes Gelände am Orts- 
und Waldrand 

• Ortsrandeingrünung vorhanden 
• Wohngebiet im Süden angrenzend 
• Restriktionen: Geschützte Biotope, Topogra-

phie, Lärmbeeinträchtigung durch B 14, Strom-
leitung 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_Bühl_W1b neu Fläche ca. 5,9 ha 

Städtebau [B] Landschaftsplanung [/] Bewertung 

• Keinerlei Siedlungsbezug vorhanden 
• Siedlungssplitter 
• Konflikt mit Naherholungsnutzung 
• Erschließung über die Stadionstraße 
• Immission der B14 / 27 und die die Anbauver-

botszone sind zu beachten 

• Landwirtschaftlich geprägte Flächen (v. a. 
Acker) in leichter Osthanglage (Norden) bzw. 
Südhanglage (Süden) 

• Blickbeziehungen aus Süden (Bühlingen) 
• Restriktion durch Wasserschutzgebiet 
• Kein Anschluss an bestehende Bebauung, Flä-

che liegt völlig isoliert inmitten landwirtschaftli-
cher Flächen bzw. grenzt im Osten an Rad- / 
Landwirtschaftsweg parallel zur Stadionstraße 
und B 14 / 27 im Süden 

• Fehlende Erschließung (Anschluss nur über 
landwirtschaftlichen Weg (Margarita-Linder-
Weg) und Rad- / Landwirtschaftsweg parallel 
zur Stadionstraße 

• Lärmbelastung durch Stadionstraße sowie B 14 
/ 27 

 
 
 
 
 

→ Weiterentwicklung ungeeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 
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RW_Bühl_W2 Fläche ca. 0,7 ha 

Städtebau [M] Landschaftsplanung [5] Bewertung 

• Fläche ist im FNP 2012 als Offenland darge-
stellt (Angrenzend bestehen Biotope) 

• Anbindung an ein bestehendes Wohngebiet 
• Grünlandnutzung 
• Leicht nach Süden geneigter Hang 
• Erschließung über die Straße „Am Hölzle“ 
• Mögliche Fläche für eine bauliche Entwicklung 

in Verlängerung der Straße „Am Hölzle“ 
• Attraktive Blickbeziehungen in die Kulturland-

schaft 
• Ruhige Lage 
• Südliche Begrenzung durch den Geländesprung 

im Verlauf des Grabenbachs  
• Siedlungsabrundung  

• Steile Süd / Südosthanglage zum Grabenbach 
• Ortsrandeingrünung vorhanden 
• Restriktionen: Geschützte Biotope, Topographie 
• Bebauung nicht weiter, als im FNP 2012 be-

schrieben, ausdehnen, da in der Nähe schüt-
zenswerte Streu-obstbestände vorhanden sind 
und neue gepflanzt wurden 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_Bühl_W3 Fläche ca. 1,2 ha 

Städtebau [O] Landschaftsplanung [6] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als geplante Wohn-
baufläche dargestellt (Biotope grenzen an) 

• Grenzt an bestehende Wohngebiete und Wald 
• Überwiegend landwirtschaftlich genutzt, Grabe-

land im nördlichen Bereich 
• Weitgehend ebene Fläche 
• Erschließung von der Straße „Am Hölzle“  
• Waldabstände (30 m) sind einzuhalten 
• Attraktive Blickbeziehungen in die Kulturland-

schaft 
• Ruhige Lage 
• Siedlungsabrundung in Zusammenhang mit der 

hier beschriebenen Fläche „M“ 
•  

• Fläche im FNP 2012 (Wohnen) enthalten 
• Nach Süd / Südost ausgerichtetes Gelände am 

Orts- und Waldrand 
• Schöne Aussicht Richtung Eschachtal 
• Wohngebiet im Osten angrenzend 
• Erschließung über vorhandene Wege möglich 
• Restriktionen: Waldabstand, geschützte Biotope 

im Süden 
• Entwicklung als Wohngebiet möglich, von Nach-

teil ist die spornartige Entwicklung nach Westen 
zu sehen 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet 

 
Zusammenfassung Suchräume Wohnen Stadt Rottweil 
Bei den Suchräumen RW-W2 („Engelshalde“) und RW-Bühl_W2 („Hölzle“) handelt es sich 
um noch nicht umgesetzte Wohnbauflächen aus dem rechtswirksamen Flächennutzungs-
plan, die auch als für eine Wohnnutzung geeignete Flächen eingestuft werden, obwohl es 
sich bei RW-Bühl_W3 um eine spornartige Entwicklung handelt. Zusätzlich wurden weitere 
Flächen untersucht, die sich an den Siedlungsrand anschließen, doch diese wurden als we-
niger geeignet eingestuft. 
 
An der westlichen Grenze zur Gemeinde Zimmern o.R. wurden verschiedene Suchräume für 
eine wohnbauliche Entwicklung oder aufgrund der Vorbelastung durch die Bundesstraße 
eine Mischnutzung in Erwägung gezogen. Allerdings ist die Bewertung an diesen Standorten 
als lediglich bedingt einzustufen. 
 
Priorisierung Suchräume Wohnen Stadt Rottweil 
Die bereits im FNP 2012 ausgewiesenen Flächen „Engelshalde“ (Suchraum RW_W2) und 
„Hölzle“ in Bühlingen  (Suchraum RW-Bühl_W3) sollen auch im FNP 2035 weiter verfolgt wer-
den. Zusätzlich wird eine Umwidmung der geplanten gewerblichen Baufläche im Bereich des 
Suchraums RW-G7 für eine Wohnnutzung und im Bereich RW_Bühl_W1 eine Arrondierung 
des nördlichen Siedlungsrandes in Betracht gezogen.  
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Trotz der Belastung durch die Bundesstraße im Westen soll mit entsprechenden Lärmschutz-
maßnahmen eine wohnbauliche Entwicklung im Bereich der Suchräume RW-W3 und RW-W4 
stattfinden. Außerdem kann sich die Stadt im Westen zwischen „Obere Ziegelhütte“ und dem 
neuen Baugebiet „Spitalhöhe“ bei Bedarf einen Lückenschluss vorstellen. 
 
Nördlich des Hegnebergs im Bereich von RW-W4 wird eine Weiterentwicklung abgelehnt. 
 
Bewertung der Suchräume für potenzielle Gewerbliche Bauflächen 
 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL 
 

RW_G1  ĂDietinger StraÇe Ostñ Fläche ca. 5,0 ha 

Städtebau [B] Landschaftsplanung [1] Bewertung 

• Lage nördlich der B 27 an der K 5562 Richtung 
Dietingen 

• Im südlichen Bereich Versorgungsanlage vor-
handen 

• B 27 stellt bisher nördlichen Rand dar 
• Südlich Gewerbegebiet 
• Leichte Hanglage 
• Einschränkung bei der Erschließung aufgrund 

geringer Tiefe, die durch Abstandsauflagen 
noch zusätzlich eingeschränkt wird 

• Lage außerorts - Straßenabstand von 15 m ent-
lang Kreisstraße und 20 m entlang Bundes-
straße ist einzuhalten 

• 30 m Waldabstand im Westen beachten 
• Starke Vorbelastung durch Verkehrsemissionen 
• Dennoch ist eine gewerbliche Entwicklung mit 

geringerem Flächenbedarf für Dienstleister in 
Verbindung mit dem „Berner Feld“ denkbar 

• Nach Norden zunächst leicht, dann stark abfal-
lendes Gelände, landwirtschaftlich genutzt 

• Gute Anschlussmöglichkeiten an B 27 / K 5562 
• Weiterentwicklung Gewerbegebiet Berner Feld 

denkbar, Restriktionen jedoch durch Talein-
schnitt Haslerhofbach im Norden (Freihaltung), 
Wohnbebauung an Ostseite K 5562 (störungsin-
tensives Gewerbe nicht möglich) sowie Land-
schaftsschutzgebiet, FFH-Gebiet, Regionaler 
Grünzug im Westen 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_G2  ĂDietinger StraÇe Westñ Fläche ca. 7,5 ha 

Städtebau [C] Landschaftsplanung [3] Bewertung 

• Lage nördlich der B 27 an der K 5562 Richtung 
Dietingen 

• B 27 stellt bisher nördlichen Ortsrand dar 
• Vereinzelt Wohnbebauung entlang der Straße 

vorhanden 
• Abstand zu landwirtschaftlichen Hofstellen ein-

halten 
• Anbauverbotszone entlang Straßen sind zu be-

rücksichtigen 
• Vorbelastung durch Verkehrsemissionen 
• Aufgrund der räumlichen Nähe zum Gewerbe-

schwerpunkt Rottweils ist eine gewerbliche Ent-
wicklung unter Berücksichtigung der vorhande-
nen Bestandsnutzung denkbar 

• Nach Norden leicht abfallendes Gelände, land-
wirtschaftlich genutzt 

• Aussiedlerhof im Norden und Wohnbebauung im 
Westen angrenzend 

• Gute Anschlussmöglichkeiten an B 27 / K 5562 
• Weiterentwicklung Gewerbegebiet Berner Feld 

denkbar, Restriktionen jedoch durch landwirt-
schaftlichen Betrieb im Norden (Freihaltung) und 
Wohnbebauung an Ostseite K 5562 (störungsin-
tensives Gewerbe nicht möglich). Ausdehnung 
nach Osten begrenzen, um spornartige Sied-
lungsentwicklung zu vermeiden   

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_G3  ĂBalinger StraÇeñ Fläche ca. 0,5 ha 

Städtebau [D] Landschaftsplanung [2] Bewertung 

• Fläche im FNP als geplante Gewerbliche Bau-
fläche dargestellt 

• Lage mit direktem Anschluss an die Umge-
hungsstraße B 27  

• Erschließung über Balinger Straße vorbereitet 

• Landwirtschaftlich genutzte Flächen (Obstbaum-
pflanzung) bzw. z.T. durch einen Beherber-
gungsbetrieb besiedelt 

• Gute Anschlussmöglichkeiten an B 27 
• Fläche bereits im FNP 2012 
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• Ebene Fläche mit langfristigen Erweiterungs-
möglichkeiten 

• Vorbelastung durch Straße 

• Restriktionen: Beherbergungsbetrieb (störungs-
intensives Gewerbe nicht möglich) bzw. Kleinflä-
chigkeit 

• Arrondierung bestehendes Gewerbegebiet mög-
lich 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet  

RW_G4a  Erweitert Fläche ca. 6,9 ha 

Städtebau [B] Landschaftsplanung [1] Bewertung 

• Lage mit direktem Anschluss an die Umge-
hungsstraße B 27 (Balinger Straße) 

• Direkter Anschluss an die Gewerbeentwicklun-
gen auf dem Berner Feld 

• Ebene Flächen mit langfristigen Erweiterungs-
möglichkeiten 

• Landgasthof „Zum Seehof“ im Südwesten 
• Abstand zur vorhandenen Bebauung ist einzu-

halten 
• Vorbelastung durch Straße 
• Gewerbliche Entwicklung in Verbindung mit 

Berner Feld 
 

• Relativ flache, offene Agrarlandschaft 
• Aussiedlerhöfe, Landgasthof angrenzend 
• Gute Anschlußmöglichkeiten an B 27 
• Beeinträchtigung durch Lärm B 27  
• Restriktionen: Inanspruchnahme landwirtschaftli-

cher Flächen ggf. problematisch bzgl. Wirt-
schaftlichkeit ansässiger Landwirtschaftsbe-
triebe, Freihaltung landwirtschaftlicher Betriebe, 
im Süden geschütztes Biotop (See) bzw. 
Feuchtbereiche 

• Weiterentwicklung Gewerbegebiet Berner Feld 
denkbar; Ausdehnung nach Osten begrenzen, 
um spornartige Siedlungsentwicklung zu vermei-
den   

 
 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_G4b  ĂBalinger StraÇe S¿d IIñ Fläche ca. 6,8 ha 

Städtebau [E2] Landschaftsplanung [5] Bewertung 

• Lage südlich Umgehungsstraße B 27 (Balinger 
Straße) 

• Abstand zur vorhandenen Bebauung ist einzu-
halten 

• Als gewerbliche Erweiterungsflächen für die 
Stadt Rottweil in Verbindung mit Fläche „D“ 
(Suchraum 4a) bedingt geeignet 

• Relativ flache, offene Agrarlandschaft 
• Aussiedlerhöfe im Osten angrenzend 
• Restriktionen: Angrenzende landwirtschaftlicher 

Betriebe (Freihaltung), hochwertige landwirt-
schaftliche Nutzflächen ansässiger Landwirt-
schaftsbetriebe (Vorrangflur Stufe II), im Süden 
geschütztes Biotop (See) bzw. Feuchtbereiche, 
Naherholungsfunktion, Gefahr einer spornarti-
gen Siedlungsentwicklung 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet  

RW_G5  ĂHºllensteinñ Fläche ca. 8,9 ha 

Städtebau [F] Landschaftsplanung [6] Bewertung 

• Lage südlich des Landgasthofs „Zum Seehof“ 
• Direkter Anschluss an die östliche Umgehungs-

straße B 27 (Balinger Straße) 
• Indirekter Anschluss an die Gewerbeentwick-

lungen auf dem Berner Feld 
• Im nördlichen Bereich ebene Flächen, im südli-

chen Bereich in Richtung Neckar abfallend 
• Erschließung über die Balinger Straße 
• Abstand zur vorhandenen Bebauung ist einzu-

halten 

• Offene Agrarlandschaft östlich Steilabfall zum 
Neckar 

• Restriktionen: Geschützte Biotope, Landschafts-
schutzgebiet 

• Keine weitere Siedlungsentwicklung auf östlicher 
Seite des Neckars (bisher bis auf Einzelhöfe, 
Hundeübungsplatz unbebaut), Sicherung land-
wirtschaftlicher Nutzflächen (Vorrangflur Stufe 
II), Erschließung nur über landwirtschaftlich 
Wege, unverbaute Sichtbeziehung auf Stadtkern 
Rottweil, Naherholungsfunktion 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet  
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RW_G6  ĂStallbergñ Fläche ca. 12,4 ha 

Städtebau [I] Landschaftsplanung [9] Bewertung 

RW_G6a  ĂStallbergñ                     Flªche 4,4 ha 

 
• Ehemaliger Standort für Sonderbaufläche 

„Stallberg“ ursprünglich angedacht für die Jus-
tizvollzugsanstalt 

• Sporn in die freie Landschaft nach Süden  
• Bewegte Topographie  
• Exponierte Lage mit hoher Einsehbarkeit von 

der B 14 / B 27 und Bahn 
• Kein direkter Anschluss an Bundesstraßen 
• Erschließung aufwendig über Rheinwaldstraße 

durch Unterführung 
• Kleinparzellierte Grundstücke 
• Vorbelastung durch Bahntrasse  
• Vorbelastung durch vorhandene Bundesstra-

ßen, aber keine direkte Anbindung  
• Bei Entwicklung Konflikt mit Wohnhaus im süd-

östlichen Bereich 
• Lokale Erweiterung für ortsansässigen Betrieb 

des Gewerbegebiets „Saline“, nördlich der B 14 
gelegen, aber durch eine Unterführung erreich-
bar, ist dennoch bedingt geeignet 
 
→ Weiterentwicklung bedingt geeignet  

• Offene, v. a. landwirtschaftlich als Grünland, ge-
nutzte, leicht wellige Landschaft, die nach Süden 
ansteigt sowie ein Gehöft mit Gehölzbestand 

• Lagerplatz (Grüngut, Erde, Bodenaushub etc.) 
im Nordosten der Fläche 

• Beeinträchtigung durch Lärm und Sicht auf B 14 
• Restriktionen: Geschützte Biotope (Feldhecken), 

Bodenverhältnisse, Geplanter weiterer Auffahr-
ast B 14 / B 27 im Nordwesten (planfestgestellt), 
Einhaltung Waldabstand 

• Fläche im Osten bereits im FNP 2012 als SO 
(JVA) 

• Entwicklung als Gewerbegebiet im östlichen Be-
reich denkbar aufgrund angrenzendem Gewer-
begebiet nördlich B 14, jedoch Bebauung nur bei 
Bedarf aufgrund Spornbildung (Überspringen 
der bisher durch B 14 gebildeten Siedlungs-
grenze). Auf eine starke Ausweitung nach Sü-
den sollte auch aufgrund der Topographie ver-
zichtet werden. 
 

 

RW_G6b  ĂStallbergñ                     Flªche 3,8 ha 

• Ehemaliger Standort für Sonderbaufläche 
„Stallberg“ ursprünglich angedacht für die Jus-
tizvollzugsanstalt 

• Sporn in die freie Landschaft nach Süden  
• Bewegte Topographie  
• Exponierte Lage mit hoher Einsehbarkeit von 

der B 14 / B 27 und Bahn sowie auch von den 
umliegenden Hochpunkten wie z.B. vom Dis-
senhorn in Göllsdorf 

• Kein direkter Anschluss an Bundesstraßen 
• Erschließung aufwendig über Rheinwaldstraße 

durch Unterführung 
• Kleinparzellierte Grundstücke 
• Vorbelastung durch Bahntrasse  
• Vorbelastung durch vorhandene Bundesstra-

ßen, aber keine direkte Anbindung  
• Bei Entwicklung Konflikt mit Wohnhaus im süd-

östlichen Bereich 
Lokale Erweiterung für ortsansässigen Betrieb 
des Gewerbegebiets „Saline“, nördlich der B 14 
gelegen, aber durch eine Unterführung erreich-
bar, ist dennoch bedingt geeignet  
 
→ Weiterentwicklung bedingt geeignet 
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RW_G6c  ĂStallbergñ                     Flªche 4,2 ha 

• Ehemaliger Standort für Sonderbaufläche 
„Stallberg“ ursprünglich angedacht für die Jus-
tizvollzugsanstalt 

• Sporn in die freie Landschaft nach Süden  
• Bewegte Topographie  
• Exponierte Lage mit hoher Einsehbarkeit von 

der B 14 / B 27 und Bahn sowie auch von den 
umliegenden Hochpunkten wie z.B. vom Dis-
senhorn in Göllsdorf 

• Kein direkter Anschluss an Bundesstraßen 
• Erschließung aufwendig über Rheinwaldstraße 

durch Unterführung 
• Kleinparzellierte Grundstücke 
• Vorbelastung durch Bahntrasse  
• Vorbelastung durch vorhandene Bundesstra-

ßen, aber keine direkte Anbindung  
• Bei Entwicklung Konflikt mit Wohnhaus im süd-

östlichen Bereich 
Lokale Erweiterung für ortsansässigen Betrieb 
des Gewerbegebiets „Saline“, nördlich der B 14 
gelegen, aber durch eine Unterführung erreich-
bar, ist dennoch bedingt geeignet 
 

 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL - BÜHLINGEN 
 

RW_B¿hl_G1  ĂGewerbegebiet am Adlerbergñ Fläche ca. 2,6 ha 

Städtebau [C] Landschaftsplanung [1] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als Fläche für die 
Landwirtschaft (Vorrangflur) dargestellt (sie 
liegt im Wasserschutzgebiet) 

• Schließt an ein gewachsenes Mischgebiet mit 
starken Tendenzen zum Wohnstandort an der 
Straße Unterdorf (K5542) an 

• Grünlandnutzung 
• Gelände steigt nach Norden leicht an 
• Erschließung über die Stadionstraße denkbar, 

dabei ist ein Geländesprung zu überwinden 
• Ist interessant für Gewerbe aufgrund der Lage 

an der B 14/27 und der guten Einsehbarkeit 
• Immission der B14/27 und die die Anbauver-

botszone sind zu beachten 

• Ackerfläche in leichter Hanglage 
• Erschließung durch Feldwege bzw. durch Wohn-

gebiet 
• Beeinträchtigung durch Lärm und Sicht auf B 14 

und B 27 
• Schöne Sicht auf Schwäbische Alb 
• Restriktionen durch Wasserschutzgebiet und Er-

schließungssituation 
• Bebauung (Misch- oder Gewerbegebiet) durch 

ortsansässige Gewerbe-oder Handwerksbe-
triebe bei Bedarf denkbar. Durchfahrung Wohn-
gebiet vermeiden. Schallschutz bzgl. Wohnge-
biet prüfen. 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

 
Zusammenfassung der Suchräume Gewerbe Stadt Rottweil  
Berner Feld 
Mit dem Testturm und der Hängebrücke wird im Nordwesten der Gewerbestandort „Berner 
Feld“ aufgewertet und es besteht die Möglichkeit den Standort weiter mit hochqualifiziertem 
Gewerbe und Dienstleistern auszubauen, daher wurden großräumig mögliche Suchräume un-
tersucht. Bei den Flächen RW_G1 und RW_G2 wird der Sprung über die Bundesstraße ge-
wagt. Bei RW_G5 handelt es sich um eine relativ ebene Fläche, die allerdings exponiert auf 
einem Hochplateau über dem Neckar liegt. Die Flächen RW_G3 und RW_G4a werden mehr 
oder weniger als geeignet eingestuft den Standort „Berner Feld“ auszubauen 
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Rottweil Süd und Bühlingen 
Die ehemalige Sonderbaufläche „Stallberg“ für die JVA im Bereich des Suchraums RW_G6 
wird in Betracht gezogen für den Ausbau eines gewerblichen Standortes südlich der Saline 
mit der B 14  nördlich angrenzend und westlich der Bahntrasse. Die Fläche wird allerdings 
als nur bedingt geeignet bewertet, da momentan kein Siedlungsanschluss gegeben ist und 
die Erschließung sich etwas schwierig gestaltet. Ebenso ist der Suchraum RW_Bühl_G1 als 
bedingt geeignet eingestuft, obwohl der im Auffahrtsbereich zur Bundesstraße liegt. Im Be-
reich des Suchraums RW_G7 ist sowohl eine gewerbliche als auch eine wohnbauliche Nut-
zung denkbar. 
 
Priorisierung der Suchräume Gewerbe Stadt Rottweil 
Die Stadt Rottweil möchte mit der Ausweisung möglichst vieler Flächen im Nordosten den 
Standort „Berner Feld“ stärken, daher werden sämtliche Suchräume bis auf den exponierten 
Bereich RW-G5 favorisiert.  
 
Ebenso wird die Fläche Stallberg als weiteren gewerblichen Standort im Süden der Stadt ge-
sehen und die ehemalige Sonderbaufläche „Stallberg“ soll in eine gewerbliche Fläche umge-
widmet werden. 
 
 
 
2.2 Ortsteil Feckenhausen 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Der Ortsteil wird durch die Lage auf dem Bergrücken zwischen dem Tal des Jungbrunnen-
bachs im Norden und dem des Knollenbachs im Süden geprägt. Insbesondere südlich und 
südöstlich der Ortslage fällt das Gelände steil ab. Eine weitere bauliche Entwicklung ist auf-
grund der Topographie in diesen Bereichen nicht möglich. Nördlich der Ortslage liegen land-
wirtschaftlich genutzte Flächen. Hier fällt das Gelände leicht in Richtung des sich daran an-
schließenden Waldgebiets ab. Eine weitere Siedlungsentwicklung nördlich der Ortslage ist 
vorstellbar.  
 
Feckenhausen weist entlang der Ortsdurchfahrt eine weitgehend dörfliche Struktur auf. Mar-
kant ist die Kirche St. Michael am Ortseingang aus Richtung Göllsdorf kommend. In den ver-
gangenen Jahren sind am westlichen Ortsrand Neubaugebiete mit Einfamilienhausbebauung 
entstanden. Von Westen und Südwesten aus betrachtet wird der Ort von Streuobstbeständen 
eingerahmt. 
 
Feckenhausen liegt an der Kreisstraße K 5542, die von Göllsdorf kommend östlich von Fe-
ckenhausen in die L 4334 mündet. Feckenhausen ist über eine Stadtbuslinie an die Kernstadt 
und die Ortsteile Zepfenhan und Neukirch angebunden.  
 
Feckenhausen verfügt über öffentliche Einrichtungen wie Kindergarten, Bürgersaal, freiwillige 
Feuerwehr und Kirche. 
  

https://de.wikipedia.org/wiki/Kreisstra%C3%9Fe
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Analyse Siedlungserweiterung OT Feckenhausen 

 
Abb. 7: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau – OT Feckenhausen 
Darstellung: Planstatt Senner, Januar 2017 

 
Abb. 8: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – OT Feckenhausen 
Darstellung: faktorgruen, Januar 2017 
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Suchraumkarte OT Feckenhausen 
 

 
Abb. 9: Suchraumkarte OT Feckenhausen 
Quelle: Planstatt Senner, April 2017 

 
 
 
 
 
Bewertung der Suchräume für potenzielle Wohnbauflächen 
 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL - OT FECKENHAUSEN 
 

RW_Feck_W1 Fläche ca. 0,9 ha 

Städtebau [B] Landschaftsplanung [2] Bewertung 

• Die Fläche ist als geplante Wohnbaufläche im 
FNP 2012 dargestellt 

• Anbindung an eine Mischbaufläche mit gewerb-
licher Nutzung in Nordwesten 

• In Teilen Streuobstbestand vorhanden 
• Weitgehend eben 
• Erschließung über die K 5542 und über die 

Straße „Im Zinken“ möglich 
• Lückenschluss zwischen dem Bestand 
• Vorbelastung durch die K 5542 vorhanden 

• Grünland, Acker, Gärten und Streuobst an 
Nordosthang 

• Landwirtschaftliche Wege und einzelnen Hütten 
bzw. Schuppen vorhanden 

• Fläche im FNP 2012 als geplantes Wohngebiet 
verzeichnet 

• Ggf. Geruchsbelästigung durch Tierhaltung 
• Teilweise schöne Aussicht auf schwäbische Alb  
• Arrondierung des östlichen Ortsrandes als 

Wohngebiet denkbar, jedoch spornartige Ent-
wicklung nach Osten vermeiden 

 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet 

RW_Feck_W2 Fläche ca. 0,9 ha 

Städtebau [E] Landschaftsplanung [4] Bewertung 
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• Die Fläche ist im FNP 2012 als Offenland dar-
gestellt 

• Angrenzend an Wohngebiete 
• Grünlandnutzung 
• Gelände weitgehend eben bzw. fällt nach Sü-

den ab 
• Erschließung über die Schwabenstraße 
• Übergang ins Naherholungsgebiet von Fecken-

hausen 
• Es ist zu prüfen, ob die südlich angrenzenden 

Flächen Wald sind - Einhaltung des Waldab-
stands 

• Fläche wird evtl. durch den angrenzenden Be-
wuchs verschattet 

• Die K 5542 verläuft unterhalb - Schall-Immissio-
nen sind zu prüfen 

• Leicht nach Südsüdwest abfallender Bereich 
• Anschluss an bestehendes Wohngebiet im Os-

ten 
• Befestigter Weg als Erschließungsmöglichkeit 

vorhanden 
• Teilweise schöne Aussicht auf den Albtrauf und 

Lemberg 
• Restriktionen: Waldabstand, ggf. Nähe zu Grill-

platz 
• Arrondierung des westlichen Ortsrandes als 

Wohngebiet möglich 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung geeignet 

RW_Feck_W3 Fläche ca. 0,9 ha 

Städtebau [F] Landschaftsplanung [5] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als Fläche für die 
Landwirtschaft dargestellt 

• Bestehendes Wohngebiet liegt südlich der 
Schwabenstraße 

• Heute landwirtschaftliche Nutzung 
• Gelände ist weitgehend eben 
• Erschließung über die Schwabenstraße 
• Zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungs-

entwicklung sollte zuerst die Fläche „G“ entwi-
ckelt werden, ansonsten entstünde ein Sporn in 
die Landschaft 

• Ruhige Wohnlage 

• Flache landwirtschaftliche Fläche (Acker- und 
Grünland) 

• Erschließung über bestehende Straße möglich 
• nach Süden Wohnbebauung angrenzend 
• Aussicht gering 
• Restriktionen: Waldabstand, ggf. Nähe zu Ten-

nis- und Bolzplatz (Lärm) 
• Arrondierung als Wohngebiet denkbar, um be-

stehende einseitige Erschließung zu nutzen 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet 

RW_Feck_W4 Fläche ca. 0,6 ha 

Städtebau [G] Landschaftsplanung [5] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als Fläche für die 
Landwirtschaft dargestellt 

• Bestehendes Wohngebiet liegt südlich der 
Schwabenstraße; westlich grenzen Freizeitanla-
gen (Bolzplatz, Spielplatz, Tennisplatz) an 

• Heute landwirtschaftliche Nutzung 
• Weitgehend ebenes bis leicht nach Norden ab-

fallendes Gelände 
• Erschließung über die Schwabenstraße 
• Weitgehende ruhige Wohnlage - Einschrän-

kung: Freizeitanlagen, hier sind Abstände zu 
beachten 

• Fläche rundet die spornartig ausgebildeten Frei-
zeitanlagen ab  

• Fläche unterstützt die kompakte Siedlungsent-
wicklung 

• Erschließung einseitig vorhanden 

• Flache landwirtschaftliche Fläche (Acker- und 
Grünland) 

• Erschließung über bestehende Straße möglich 
• nach Süden Wohnbebauung angrenzend 
• Aussicht gering 
• Restriktionen: Waldabstand, ggf. Nähe zu Ten-

nis- und Bolzplatz (Lärm) 
• Arrondierung als Wohngebiet denkbar, um be-

stehende einseitige Erschließung zu nutzen 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet 

RW_Feck_W5 Fläche ca. 0,8 ha 

Städtebau [I] Landschaftsplanung [1] Bewertung 
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• Die Fläche ist im FNP 2012 als Fläche für die 
Landwirtschaft dargestellt 

• Südlich grenzt eine Mischbaufläche an 
• Heute Grünlandnutzung mit Streuobstbestand 
• Weitgehend ebenes bis leicht nach Norden ab-

fallendes Gelände 
• Erschließung von Osten über die Straße Im Zin-

ken, im Westen wäre eine weitere Erschlie-
ßungsmöglichkeit wünschenswert 

• Potentieller Lückenschluss zwischen bestehen-
der Bebauung 

• Rücksichtnahme auf bestehende landwirtschaft-
liche Nutzungen erforderlich 

• Nordnordosthang 
• Landwirtschaftliche Betriebe (ggf. Beeinträchti-

gung durch Geruch) 
• Gute bestehende Eingrünung des Ortsrandes 
• Restriktionen: Waldabstand, kleinflächig ge-

schützte Biotope, ggf. Nähe zu Tennis- und 
Bolzplatz (Lärm) 

 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

 
Zusammenfassung der Suchräume OT Feckenhausen 
 

Mögliche Suchräume befinden sich alle im Norden von Feckenhausen, da aufgrund der Hang-
lage in Richtung des Knollenbachs im Süden eine weitere Bebauung ausgeschlossen wird. 
RW-Feck_W1 ist bereits im FNP 2012 enthalten, doch wird die Fläche als nur bedingt geeignet 
eingestuft, weil es sich um einen gut eingegrünten gewachsenen Ortsrand handelt und die 
Fläche ist nicht ganz einfach zu erschließen. Als mehr oder weniger geeignet wird eine Erwei-
terung am südwestlichen Ortsrand und im Bereich von RW_Feck_W4 gesehen, da es zu Kon-
flikten mit der vorhandenen Freizeitnutzung (Bolz-/Tennisplatz) kommen kann.  und eine Er-
weiterung.  
 
Priorisierung der Suchräume OT Feckenhausen 
Der Ortschaftsrat beschließt trotz fachplanerischer Bedenken einstimmig, die Fläche „Schin-
delwiesen“ (RW_Feck_W1) im Flächennutzungsplan 2035 zu belassen und im Bereich von 
RW_Feck_W4 „Hirschäcker“ eine einzeilige Erweiterung zu ermöglichen. 
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2.3 Ortsteil Göllsdorf 

Landschafts– und Siedlungscharakteristik 
Der Ortsteil Göllsdorf liegt östlich von Rottweil im Primtal. Räumlich getrennt wird die Ortschaft 
von Rottweil durch die Bahnstrecke Stuttgart-Singen-Zürich und die Prim. Östlich von Göllsdorf 
liegt der Ortsteil Feckenhausen, südlich liegt der Ortsteil Neufra, nördlich liegt das Jungbrun-
nental.  
 
Göllsdorf weist eine kleinteilige Wohnbebauung auf, prägend sind Einfamilienhäuser. Entlang 
der Ortsdurchfahrt sind noch ursprüngliche dörfliche Strukturen ablesbar, hier bestehen auch 
Mehrfamilienhäuser. Der Siedlungskörper ist relativ kompakt. Größere zusammenhängende 
Baulücken bestehen an der Geroldstraße und an der Großhofenstraße in der Nähe des Knol-
lenbachs. 
   
Göllsdorf liegt am Zusammenfluss von Knollenbach und Weiherbach. Die Bäche münden am 
westlichen Ortsrand in die Prim. In Folge der hier zusammentreffenden Bäche und Talräume 
ist die Topographie überwiegend bewegt mit unterschiedlich ausgerichteten Hängen.  
 
Göllsdorf ist über die Kreisstraße K 5542 an das örtliche Straßennetz angeschlossen. Diese 
führt im Westen nach Rottweil und in östlicher Richtung nach Feckenhausen. Die Bundesstra-
ßen B 27 und B 14 verlaufen jeweils in ca. 2,5 km Entfernung Luftlinie nördlich bzw. südlich 
von Göllsdorf. Die B 27 ist über die Böhringer Straße auf direktem Weg erreichbar. Die Auto-
bahn A 81, in ca. 10 km Entfernung, ist über die B 27 gut erreichbar. Der Bahnhof Rottweil 
befindet sich in ca. 2,0 km Entfernung. Außerdem verfügt Göllsdorf über einen eigenen Halte-
punkt des sogenannten Ringzugs, der zwischen Rottweil und Tuttlingen verkehrt. Göllsdorf ist 
über zwei Stadtbuslinien an die Kernstadt und die Ortsteile Feckenhausen, Zepfenhan und 
Neukirch angebunden.  
 
Prägend ist das Dissenhorn, quasi der Hausberg Göllsdorfs, der im Osten die Ortschaft über-
ragt. Im benachbarten Jungbrunnental und im Landschaftsschutzgebiet „Schwarzer-Felsen 
Höllenstein“ besteht ein hohes Freizeit- und Naherholungspotential für Wandern und Radfah-
ren. 
 
Der Ortsteil Göllsdorf ist wie Bühlingen und die Gemeinde Hausen Entlastungsort für die Stadt 
Rottweil. 
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Analyse Siedlungserweiterung OT Göllsdorf 

 
Abb. 10: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau – OT Göllsdorf 
Darstellung: Planstatt Senner, Januar 2017 

 
Abb. 11: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – OT Göllsdorf 
Darstellung: faktorgruen, Januar 2017  
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Suchraumkarte OT Göllsdorf 
 

 
Abb. 12: Suchraumkarte Göllsdorf 
Quelle: Planstatt Senner, Juni 2017 
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Bewertung der Suchräume für potenzielle Wohnbauflächen 
 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL - OT GÖLLSDORF 
 

RW_Göll_W1 Fläche ca. 2,1 ha 

Städtebau [F] Landschaftsplanung [3] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Offenland 
dargestellt 

• Bachlauf im Norden des Bereichs, Gewässerab-
stand und HQ100-Flächen beachten 

• Wohnbebauung grenzt nördlich und westlich an 
• Grünland mit vereinzeltem Streuobstbestand 
• Deutlicher Nordhang 
• Erschließung über die Großhofenstraße  
• Siedlungserweiterung im Zusammenspiel mit 

der Fläche „G“; Zeitliche Realisierung - Flächen 
„F“ und „G“ beachten 

• Relativ steile Hangbereiche, landwirtschaftlich 
genutzt 

• Erholungsfunktion mit schöner Aussicht auf 
Rottweil und Dissenhorn 

• Restriktionen: Waldabstand, Streuobstbestände 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

 

RW_Göll_W2 Fläche ca. 3,1 ha 

Städtebau [G] Landschaftsplanung [3] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Offenland 
dargestellt 

• Wohnbebauung grenzt westlich an 
• Grünland in Teilen mit Obstbaumbestand 
• Nordhang  
• Erschließung über die Großhofenstraße von 

Norden  
• Grünvernetzung zwischen den Baugebieten si-

cherstellen 
• Zeitliche Realisierung Flächen „F“ und „G“ be-

achten 
• Waldabstand in östlicher Richtung beachten 

• Relativ steile Hangbereiche, landwirtschaftlich 
genutzt 

• Erholungsfunktion mit schöner Aussicht auf 
Rottweil und Dissenhorn 

• Restriktionen: Waldabstand, Streuobstbestände 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_Göll_W3 Fläche ca. 5,7 ha 

Städtebau [I] Landschaftsplanung [4] Bewertung 

• Fläche bereits im Wesentlichen im FNP 2012 
dargestellt 

• Erweiterung des bestehenden Wohngebietes 
nach Südosten; Waldfläche liegen östlich; die 
Gäubahn und die Prim liegen westlich 

• Ackerfläche und Grünland mit wenigen Einzel-
bäumen 

• Westhang zwischen Waldrand und Prim 
• Erschließung über die Klosterstraße durch ent-

sprechende Stiche bereits vorgesehen 
• Waldabstand und Überschwemmungsbereiche 

zu beachten  
• Im westlichen Bereich sind die Schall-Emissio-

nen des Bahnbetriebs zu beachten 

• Geplantes Wohngebiet nach FNP 2012 
• Nach Westen abfallender Hang 
• Gute Sicht auf Rottweil 
• Wohngebiet im Norden angrenzend 
• Bestehende Straßen bereits für Erschließung 

vorbereitet 
• Restriktionen: Waldabstand, HQ100-Bereiche, 

Überschwemmungsgebiet, Klimaleitbahn 
Primtal im Westen 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet 

RW_Göll_W4 Fläche ca. 1,4 ha 

Städtebau [P] Landschaftsplanung [7] Bewertung 
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• Die Flächen sind im FNP 2012 als Offenlandflä-
chen dargestellt 

• Schutzgebiet (Biotope) an den westlich angren-
zenden Böschungsflächen  

• Überflutungsflächen (HQ100) entlang des 
Bachs in unterschiedlicher Tiefe 

• Siedlungsarrondierung westlich des Weiher-
bachs;  

• Ortskern ist fußläufig erreichbar 
• Grünland 
• Weitgehend eben im Bereich des Bachs, anstei-

gend im Nordwesten 
• Erschließung über zwei bestehende Stichwege 

von der Jungbrunnenstraße 
• Beachtung Gewässerabstände und ggfls. von 

Überflutungsflächen 
• Baugrund ist zu prüfen 
• Freizeitanlagen liegen nördlich - Schallimmissio-

nen sind zu beachten 

• Steiler Hang nach Süd, im Norden Hochebene 
• Hang mit Steinbruch und Feldhecken 
• Hohe Erholungsfunktion (Spazierwege) 
• Restriktionen: Geschützte Biotope, HQ100-Be-

reiche, Landschaftsschutzgebiet, Erholungswert 
• Bach bzw. steiler Hang als Siedlungsgrenze, 

Bebauung auf Hochebene wäre weithin sichtbar 
und durch Hangkante isoliert von restlicher Ort-
schaft 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

 

RW_Göll_Grafental Fläche ca. 3,4 ha 

Städtebau [/] Landschaftsplanung [/] Bewertung 

• Keine Anbindung an bestehende Siedlung / 
neuer Siedlungskörper 

•  Feldkreuz 
• Exponierte Lage 
• Leichter Südwesthang mit Weitblick 
• Erschließung über Böhringer Steige / Kapazität 

ist fraglich 
• Biotopverbund trockener und mittlerer Standorte 
• Nutzungskonflikt mit Sportplatz im Norden 

• Landwirtschaftlich geprägte Flächen (Acker, ar-
tenreiche Wiesen, die ggf. als Flachland-
mähwiesen einzustufen sind) auf Kuppe bzw. in 
leichter Südwesthanglage 

• An Kreuzung Böhringer Steige / Schloss Feld-
kreuz mit 2 Linden und Bank sowie Wiese mit 
Wiesen-Salbei 

• Schöne Blickbeziehung Richtung Rottweil und 
Thyssen Krupp Turm 

• Restriktionen durch Biotope südlich Straße 
„Schloss“, LSG im Westen / Süden und Flach-
landmähwiesen 

• Ggf. Beeinträchtigung (Lärm) durch Sportplatz 
im Norden 

• Weitgehend fehlender Anschluss an Dorfgebiet 
Göllsdorf, nur im Westen Anschluss an bebau-
ten Bereich „Schloss“ 

• Erschließung zwar über Böhringer Steige und 
Straße „Schloss“ gegeben, aufgrund Enge, 
Steilheit Böhringer Straße jedoch kritisch für zu-
nehmende Verkehrsbelastung bei Bebauung 

• Arrondierung durch kleinflächige Bebauung im 
Westen (Bereich Schloss / Galgenäcker) denk-
bar 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet im 
westlichen Bereich 

RW_Göll_Lange_Auen Fläche ca. 2,0 ha 

Städtebau [/] Landschaftsplanung [/] Bewertung 
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• Keine Anbindung an bestehende Siedlung / 
neuer Siedlungskörper 

• Exponierte Lage 
• Nördlich des Wirtschaftsweges archäologischen 

Bodendenkmal vorhanden 
• Südosthang mit Blickbeziehung zum Dissen-

horn 
• Erschließung über Böhringer Steige / Kapazität 

ist fraglich 
• Alternativ Erschließung von Südosten, nach ei-

ner Entwicklung im Aubenrain über die Jung-
brunnenstraße und den Ausbau einer Zufahrt 
auf das Hochplateau 

• Landwirtschaftlich geprägte Flächen (Fettwiese) 
auf Kuppe  

• Schöne Blickbeziehung Richtung Dissenhorn 
und Jungbrunnental 

• Restriktion durch Biotope an Böschung Böhrin-
ger Steige und im Südosten (Gehölzstrukturen) 

• Ggf. Beeinträchtigung (Lärm) durch Sportplatz 
im Nordwesten 

• Weitgehend fehlender Anschluss an Dorfgebiet 
Göllsdorf, nur im Süden Anschluss an bebauten 
Bereich „Böhringer Steige“ 

• Erschließung zwar über Böhringer Steige gege-
ben, aufgrund Enge, Steilheit Böhringer Straße 
jedoch kritisch für zunehmende Verkehrsbelas-
tung bei Bebauung sowie schwierige Erschlie-
ßungssituation von Böhringer Straße aus im Sü-
den 

• Bebauung bei Bedarf im südlichen Bereich 
denkbar, auf der landschaftlich sensiblen Hoch-
ebene wird damit aber eine spornartige Sied-
lungsentwicklung nach Norden eingeleitet 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet im süd-
lichen Bereich 

 

Zusammenfassung der Suchräume OT Göllsdorf 
Die bereits im FNP 2012 enthaltenen Flächen südlich Brunnenäcker (RW_Göll_W3) werden 
für eine wohnbauliche Entwicklung als geeignet eingestuft. Die Fläche ist leicht nach Westen 
in Richtung Primtal geneigt. Die Suchräume RW_Göll_W1 und W2 befinden sich in Hanglage 
und schwierig zu erschließen. RW_Göll_W4 befindet sich im Bereich des Jungbrunnenbachs 
und ist landschaftsökologisch als hoch bewertet. Zusätzlich wurden auch noch weitere Flächen 
auf der Hochebene im Norden, erreichbar über die „Böhringer Steige“ untersucht, doch auf-
grund der exponierten Lage und der schlechten Erschließung wieder abgelehnt. 
 
Priorisierung Suchräume der OT Göllsdorf 
Der Ortschaftsrat Göllsdorf beschloss mehrheitlich die Wohnbauflächen RW_Göll_W3 mit ei-
ner Größe von 6,0 ha für die wohnbauliche Weiterentwicklung vorzusehen. 
 
2.4 Ortsteil Hausen ob Rottweil 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Der Ortsteil Hausen liegt in mitten landwirtschaftlich genutzter Flächen südwestlich von Rott-
weil auf einer Hochebene. Zwischen der Maximilian-Kolbe-Schule im Norden und dem kom-
pakten Siedlungskörper verläuft zwischen eine Senke. Hausen hat sich zu einem ausgepräg-
ten Wohnstandort entwickelt, mit einer überwiegend kleinteiligen Bebauung und einer dörfli-
chen Struktur.  
 
Südlich des Ortsteils Hausen verläuft die Eschach. Ca. 500 m westlich verläuft die Autobahn 
A 81. Der Ortsteil Hausen liegt an der Gemeindeverbindungsstraße von Rottweil nach Horgen. 
Die Autobahn A 81 ist in ca. 7 km über die B 27 gut erreichbar. Der Bahnhof Rottweil befindet 
sich in ca. 5 km Entfernung. Hausen ist über eine Stadtbuslinie an die Kernstadt angebunden.  
 
Der  Ortsteil verfügt über eine intakte Infrastruktur mit Angeboten der Nahversorgung wie eine 
Bäckerei, Bankfiliale und ein Gasthaus. Hausen verfügt über einen Kindergarten und die Kir-
chengemeinde St. Maria in der Ortsmitte. Außerhalb des Ortes befindet sich die Maximilian-
Kolbe-Schule, die neben einer Grund- und Hauptschule auch eine Ganztagesrealschule bietet.  
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Analyse Siedlungserweiterung OT Hausen 

 
Abb. 13: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau – OT Hausen 
Darstellung: Planstatt Senner, Januar 2017 

 
Abb. 14: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – OT Hausen 
Darstellung: faktorgruen, Februar 2017  
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Suchraumkarte OT Hausen 
 

 
Abb. 15: Suchraumkarte Hausen 
Quelle: Planstatt Senner, April 2017 
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Bewertung der Suchräume für potenzielle Wohnbauflächen 
 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL - OT HAUSEN 
 

RW_Haus_W1 Fläche ca. 6,5 ha 

Städtebau [D] Landschaftsplanung [2] Bewertung 

RW_Haus_W1a                         Fläche ca. 2,8 ha 

• Fläche ist bereits im FNP 2012 als geplante 
Wohnbaufläche dargestellt 

• Der Bereich liegt im Wasserschutzgebiet 
• Grenzt an eine Wohnbaufläche und an eine ge-

mischte Baufläche 
• Grünland mit Streuobstbestand 
• Weitgehend ebene, landwirtschaftlich genutzte 

Fläche im direkten Anschluss an die Ortslage 
• Erschließung über die Horgener Straße und den 

Bronnerkohlweg 
• Ggfls. Immissionen der Horgener Straße bzw. 

aus der Landwirtschaft beachten 

• Im FNP 2012 bereits als Wohngebiet ausgewie-
sen 

• Leicht nach Ost / Südost abfallendes Gelände 
• Acker und Grünland direkt an Ortsrand an-

schließend 
• Erschließung über asphaltierten Weg möglich 
• Schöne Aussicht auf schwäbische Alb und Rott-

weil 
• Eventuelle Geruchsbelästigung durch Tierhal-

tung und Straßenlärm (L 423) 
• Restriktion durch Wasserschutzgebiet 
• Entwicklung als Wohngebiet ist denkbar, jedoch 

damit spornartige Entwicklung nach Osten ge-
geben 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_Haus_W1b                         Fläche ca. 2,2 ha 

• Fläche ist bereits im FNP 2012 als geplante 
Wohnbaufläche dargestellt 

• Der Bereich liegt im Wasserschutzgebiet 
• Grenzt an eine Wohnbaufläche und an eine ge-

mischte Baufläche 
• Grünland mit Streuobstbestand 
• Weitgehend ebene, landwirtschaftlich genutzte 

Fläche im direkten Anschluss an die Ortslage 
• Erschließung über die Horgener Straße und den 

Bronnerkohlweg 
Ggfls. Immissionen der Horgener Straße bzw. aus 
der Landwirtschaft beachten 

→ Weiterentwicklung geeignet 

 

RW_Haus_W1c                         Fläche ca. 1,5 ha 

• Fläche ist bereits im FNP 2012 als geplante 
Wohnbaufläche dargestellt 

• Der Bereich liegt im Wasserschutzgebiet 
• Grenzt an eine Wohnbaufläche und an eine ge-

mischte Baufläche 
• Grünland mit Streuobstbestand 
• Weitgehend ebene, landwirtschaftlich genutzte 

Fläche im direkten Anschluss an die Ortslage 
• Erschließung über die Horgener Straße und den 

Bronnerkohlweg 
Ggfls. Immissionen der Horgener Straße bzw. aus 
der Landwirtschaft beachten 

→ Weiterentwicklung geeignet 
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RW_Haus_W2 Fläche ca. 5,6 ha 

Städtebau [E] Landschaftsplanung [3] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Flächen für 
die Landwirtschaft dargestellt 

• Der Bereich liegt im Wasserschutzgebiet 
• Landwirtschaftliche Nutzflächen und Grünland; 

angrenzend an die Ortslage in Teilen einige we-
nige Streuobstbäume und Gehölze 

• Weitgehend eben mit leichter Neigung nach Os-
ten 

• Erschließung über die Rotensteiner Straße und 
die Bühlinger Straße 

• Ggfls. Immissionen aus der Landwirtschaft be-
achten 

• Entwicklung der landwirtschaftlichen Hofstellen 
abwarten 

• Leicht nach Ost und Südsüdost abfallendes Ge-
lände 

• Acker und Grünland direkt an Ortsrand an-
schließend 

• Erschließung über asphaltierten Weg möglich 
• Eventuelle Geruchsbelästigung durch Tierhal-

tung und Straßenlärm (L 423) 
• Restriktionen durch Wasserschutzgebiet 
• Ortsrandarrondierung mit Wohngebiet durch 

große Schuppen und Hallen sowie angrenzende 
Bebauung mit Mischgebiet unvorteilhaft 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_Haus_W3 Fläche ca. 2,8 ha 

Städtebau [F] Landschaftsplanung [4] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Flächen für 
die Landwirtschaft dargestellt 

• Weiterentwicklung im Anschluss an bestehende 
Wohngebiete  

• Landwirtschaftliche Nutzflächen  
• Gelände fällt nach Südosten bzw. Osten 
• Erschließung in der gleichen Systematik, wie 

bei der Erschließung der bestehenden Wohnge-
biet möglich 

• keine Restriktionen durch Schutzgebiete 

• Leicht welliges, nach Osten abfallendes Ge-
lände 

• Hohe Erholungsfunktion und Landschaftspoten-
tial 

• Schöne Aussicht auf umliegende, landwirt-
schaftlich geprägte, Landschaft 

• Teilweise schön eingegrünter Ortsrand mit 
Streuobstbeständen und Gartengrundstücken,  

• Erschließung über asphaltierten Feldweg mög-
lich 

• Eventuelle Lärmbelastung durch A 81 
• Arrondierung Wohngebiet an bestehende Be-

bauung ist möglich (ggf. Schallschutz prüfen) 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet 

RW_Haus_W4 Fläche ca. 3,5 ha 

Städtebau [G] Landschaftsplanung [4] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Flächen für 
die Landwirtschaft dargestellt 

• Weiterentwicklung im Anschluss an bestehende 
Wohngebiete  

• Landwirtschaftliche Nutzflächen  
• Gelände fällt nach Osten 
• Erschließung in der gleichen Systematik, wie 

bei der Erschließung der bestehenden Wohnge-
biet möglich 

• keine Restriktionen durch Schutzgebiete 
• Immission von der Autobahn A81 sind zu prüfen 

und ggfls. zu beachten 

• Leicht welliges, nach Osten abfallendes Ge-
lände 

• Hohe Erholungsfunktion und Landschaftspoten-
tial 

• Schöne Aussicht auf umliegende, landwirt-
schaftlich geprägte, Landschaft 

• Teilweise schön eingegrünter Ortsrand mit 
Streuobstbeständen und Gartengrundstücken,  

• Erschließung über asphaltierten Feldweg mög-
lich 

• Eventuelle Lärmbelastung durch A 81 
• Arrondierung Wohngebiet an bestehende Be-

bauung ist möglich (ggf. Schallschutz prüfen) 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet 
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RW_Haus_W5 Fläche ca. 3,0 ha 

Städtebau [H] Landschaftsplanung [5] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Flächen für 
die Landwirtschaft dargestellt 

• Der nördliche Teil der Fläche liegt im Wasser-
schutzgebiet 

• Weiterentwicklung im Anschluss an bestehende 
Wohngebiete 

• Landwirtschaftliche Nutzflächen  
• Gelände fällt nach Osten 
• Erschließung in der gleichen Systematik, wie 

bei den bestehenden Wohngebieten 
• Abstände zur Gemeindeverbindungsstraße be-

achten 
• Immission von der Autobahn A81 sind zu prüfen 

und ggfls. zu beachten 

• Nach Nordnordost abfallendes Gelände mit 
landwirtschaftlicher Nutzung 

• Angrenzende Wohngebiete mit eingegrüntem 
Ortsrand 

• Erschließung über bestehende Straßen / Wege 
möglich 

• Sicht auf Autobahn (A 81) und Verlärmung 
(auch von L 423) 

• Verschattung durch nordwestlich bestehenden 
Nadelbaumbestand 

• Restriktionen durch Wasserschutzgebiet 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_Haus_W6 Fläche ca. 4,4 ha 

Städtebau [L] Landschaftsplanung [8] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Flächen für 
die Landwirtschaft sowie als Offenland darge-
stellt 

• Teilbereiche liegen im Wasserschutzgebiet, der 
Bereich hat Bedeutung als Kaltluftleitbahn 

• Fläche zwischen dem Siedlungssplitter an der 
Gärtnerei und der Ortslage 

• Heute landwirtschaftlich genutzt 
• Fläche liegt in Teilen in einer Geländemulde 
• Erschließung grundsätzlich möglich über den 

Kiefernweg, Brändleweg und die Gemeindever-
bindungsstraße  

• Reste von Gehölzen / Streuobstbeständen 
• Bedeutung als Kaltluftbahn ist zu beachten 
• Im Norden ist ein Waldabstand zu beachten 
• Immission von der Autobahn A81 sind zu prüfen 

und ggfls. zu beachten 
• Städtebauliches Ziel ist die Einbindung der 

Splittersiedlung in das Siedlungsgefüge um so-
mit einen klaren Ortsrand zu definieren 

• Ehemalige Gärtnerei, landwirtschaftliche Ge-
bäude, Acker und Grünland, z.T. beweidet  

• Senke mit beiderseitigen Hängen (Nordwest 
und Süd) 

• Erschließung über teilweise ausgebaute Straße 
/ Feldweg möglich 

• Lückenschluss zu Wohngebiet im Süden und 
landwirtschaftlich genutzten Gebäuden 

• Beeinträchtigungen durch Lärm der A 81 und L 
423  

• Restriktionen: Wasserschutzgebiet, Klimaleit-
bahn, Erholungsfunktion durch Wanderwege am 
Waldrand 

• Bebauung als Wohngebiet möglich, jedoch da-
mit spornartige Entwicklung nach Norden gege-
ben ( Schallschutz prüfen, Freihaltung Klimaleit-
bahn) 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet 
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RW_Haus_W6 Südwest Fläche ca. 2,6 ha 

Städtebau [/] Landschaftsplanung [/] Bewertung 

• Der Bereich liegt im Wasserschutzgebiet und 
hat Bedeutung als Kaltluftleitbahn 

• Geländemulde in Ost-West Richtung 
• Fläche befindet sich im Anschluss an bestehen-

des Wohngebiet sowie an bestehende öffentli-
che Grünanlagen 

• Heute landwirtschaftlich genutzt mit einzelnen 
Gehölzen /Streuobstbeständen 

• Erschließung grundsätzlich möglich über Stich-
wege vom Brändleweg, Pflumholzstraße, Rö-
merweg 

•  Nähe zur Autobahn Schallimmissionen 
• Bedeutung für die Naherholung ist zu beachten 
• Bedeutung als Kaltluftleitbahn ist zu beachten 

• Senke mit landwirtschaftlicher Nutzung, z. T. 
Streuobst, und gut eingegrüntem Ortsrand, der 
an den Kunstpark Hausen (KUNSTdünger) 
grenzt 

• Erschließung über teilweise ausgebaute Straße 
/ Feldweg möglich 

• Beeinträchtigungen durch Lärm der A 81  
• Restriktionen: Wasserschutzgebiet, Klimaleit-

bahn, Erholungsfunktion durch Wanderwege am 
Waldrand, Kunstpark 

• Erhalt der landschaftlichen Strukturen am Orts-
rand, die in Zusammenhang mit dem Kunstpark 
stehen (Beeinträchtigung von Blickbeziehungen 
und Verlust wertvoller Gehölzstrukturen am 
Ortsrand) 

 

→ Weiterentwicklung ungeeignet → Weiterentwicklung ungeeignet 

RW_Haus_W7 Fläche ca. 1,0 ha 

Städtebau [C] Landschaftsplanung [2] Bewertung 

• Die Flächen im FNP 2012 als Offenlandfläche  
• Der Bereich liegt im Wasserschutzgebiet und 

hat Bedeutung als Klimaleitbahn 
• Schließung der Baulücken zwischen dem 

Schulcampus und der Ortslage 
• Einbeziehung heutiger Siedlungssplitter und 

Einzelhöfe im Außenbereich  
• Landwirtschaftliche Nutzung 
• Fläche fällt zu einer mittigen Senke nach Nor-

den und Süden 
• Erschließung über die Gemeindeverbindungs-

straße und die Bollershofstraße  
• Anbauverbote an der Gemeindeverbindungs-

straße beachten 
• Schallemissionen der Gemeindeverbindungs-

straße beachten 

• Bestehende Kfz-Werkstatt an L 423 sowie land-
wirtschaftliche Nutzflächen 

• Leichte Muldenlage 
• Erschließung über L 423 möglich 
• Restriktionen: Wasserschutzgebiet, in Bezug auf 

das Landschafts- / Ortsbildbild sensible Ortsein-
gangssituation, Stromleitungen 

• Bebauung (Mischgebiet mit Schwerpunkt Ge-
werbe) durch ortsansässige Gewerbe-oder 
Handwerksbetriebe bei Bedarf denkbar. Schall-
schutz bzgl. südlich im FNP 2012 ausgewiese-
nen und geplanten Wohngebiet prüfen. 

 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_Haus_W7 Nord Fläche ca. 0,4 ha 

Städtebau [C] Landschaftsplanung [2] Bewertung 

• Die Flächen sind im FNP 2012 als Offenlandflä-
che dargestellt 

• Der Bereich liegt im Wasserschutzgebiet und 
hat Bedeutung als Klimaleitbahn 

• Schließung der Baulücken zwischen dem 
Schulcampus und der Ortslage 

• Einbeziehung heutiger Siedlungssplitter und 
Einzelhöfe im Außenbereich  

• Landwirtschaftliche Nutzung 
• Fläche fällt zu einer mittigen Senke nach Nor-

den und Süden 
• Erschließung über die Gemeindeverbindungs-

straße und die Bollershofstraße  
• Anbauverbote an der Gemeindeverbindungs-

straße beachten 
• Schallemissionen der Gemeindeverbindungs-

straße beachten 

• Bestehende Kfz-Werkstatt an L 423 sowie land-
wirtschaftliche Nutzflächen 

• Leichte Muldenlage 
• Erschließung über L 423 möglich 
• Restriktionen: Wasserschutzgebiet, in Bezug auf 

das Landschafts- / Ortsbildbild sensible Ortsein-
gangssituation, Stromleitungen 

• Bebauung (Mischgebiet mit Schwerpunkt Ge-
werbe) durch ortsansässige Gewerbe-oder 
Handwerksbetriebe bei Bedarf denkbar. Schall-
schutz bzgl. südlich im FNP 2012 ausgewiese-
nen und geplanten Wohngebiet prüfen. 

 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  
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Zusammenfassung der Suchräume OT Hausen 
Der Westen der Siedlung liegt im Einflussbereich der Autobahn. Daher bietet sich eine wohn-
bauliche Entwicklung auf der vom Lärm abgewandten Seiten eher an. Die Suchräume 
RW_Haus W3 und W4 eignen sich für ein weitere, strukturierte Ausdehnung und Arrondierung 
des südlichen Ortsrandes. Im rechtswirksamen FNP 2012 war bereits die Fläche im Bereich 
von RW_Haus_W2 („Bronnenkohlrautzen“) enthalten. Diese Fläche wird auch als mehr oder 
weniger geeignet eingestuft für die zukünftige Siedlungsentwicklung in unmittelbarer Nähe 
zum Ortskern. 
 
Priorisierung der Suchräume OT Hausen 
Für die zukünftige Siedlungsentwicklung soll auch weiterhin der Bereich RW_Haus_W1 aus-
gewiesen werden, wobei der Suchraum nach Süden im Bereich RW_Haus_W2 ausgedehnt 
werden soll. 
 
 
2.5 Ortsteil Neufra 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Neufra wird eingegrenzt im Süden von der B14, der Bahntrasse Stuttgart-Zürich und der Prim, 
im Westen vom Wettebach im Norden und Osten von steiler Topografie und Wald. Neufra ist 
entlang ihrer harten Grenzen gewachsen. Eine Wohnbauentwicklung war im FNP 2012 im 
östlichen Teil des Ortes angestrebt mit großem Naherholungswert in den angrenzenden Wäl-
dern. 
 
Das Gewerbegebiet im Westen bildet den Ortseingang von Neufra. Hier vorzufinden sind re-
lativ große gewerbliche Bausteine. Das Gewerbegebiet wird durch die B 14 und die K 5545 
erschlossen. Vorstellbar ist hier die weitere Ansiedlung von Gewerbe, aber auch eine Wohn-
bauentwicklung ist denkbar. 
 
Des Weiteren verfügt Neufra über einen eigenen Bahnhof, hier verkehrt die Hohenzollerische 
Landesbahn auf der Strecke Sigmaringen-Hechingen.  
 
Neufra besitzt eine gute ausgebaute öffentliche Infrastruktur in Form einer eigenen Grund-
schule mit angeschlossener Sporthalle, einer Kunstschule sowie einem Kindergarten in der 
Ortsmitte.  
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Analyse Siedlungserweiterung OT Neufra 

 
Abb. 16: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau – OT Neufra 
Darstellung: Planstatt Senner, Januar 2017 
 

 
Abb. 17: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – OT Neufra 
Darstellung: faktorgruen, Januar 2017  
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Suchraumkarte OT Neufra 

 
Abb. 18: Suchraumkarte Neufra 
Quelle: Planstatt Senner, Juni 2017 
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Bewertung der Suchräume für potenzielle Wohnbauflächen 
 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL - OT NEUFRA 
 

RW_Neuf_W2 Fläche ca. 0,7 ha 

Städtebau [C] Landschaftsplanung [1] Bewertung 

• Der Bereich grenzt an ein zwischenzeitlich reali-
siertes Neubaugebiet „Ob der Bint“ 

• Ackerfläche und Grünland 
• Nach Norden, zum Wald, ansteigendes Ge-

lände 
• Erschließung vom Karl-Glatz Weg über bereits 

vorhandenen Stichweg 
• Erschließung für großflächigere Entwicklung 

über Wellendinger Str. nur über Straßenausbau 
möglich. Aufgrund der Topographie ist mit sehr 
hohen Erschließungskosten im Verhältnis zur 
möglichen Bebauung zu rechnen. 

• Arrondierung der bestehenden Wohngebiete in 
Ortsrandlage und Übergang zur Landschaft 

• Ggfls. Waldabstand beachten 
• Anbauverbot im Bereich der Stromtrasse 

• Südhanglage  
• Ergänzung des westlich bzw. südlich gelegenen 

neuen Wohngebiets, das bereits durch B-Plan 
erschlossen ist 

• Beeinträchtigung durch Stromtrasse, die das 
Gebiet quert bzw. hier auch 1 Mast aufweist 

• Restriktionen: Waldabstand, Rain mit Gehölzbe-
stand im Osten und artenreiche Wiesen westlich 
und östlich von diesem   

• Arrondierung als Wohngebiet denkbar, eine gra-
vierende spornartige Entwicklung nach Osten 
sollte aber vermieden werden 

 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet 

RW_Neuf_W4 Fläche ca. 1,8 ha 

Städtebau [O] Landschaftsplanung [10] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als geplante Wohn-
baufläche dargestellt 

• Der Bereich grenzt im Westen an ein bestehen-
des Wohngebiet im Osten an das geplante Ge-
werbegebiet 

• Landwirtschaftliche Nutzfläche 
• Gelände steigt nach Nordosten an 
• Erschließung über die Mörikestraße, die Wag-

nerstraße und die Weiherbachstraße 
• Die angrenzende gewerbliche Nutzung (Be-

stand und Planung ist zu beachten) 

• Fläche bereits im FNP 2012 enthalten 
• Gelände relativ flach, nach Nordwest abfallend 
• Erschließung gut möglich, Wohngebiet angren-

zend 
• Beeinträchtigung durch Lärm der B27 
• Entwicklung als Wohngebiet denkbar, direkt an-

grenzend ist jedoch ein Gewerbegebiet ausge-
wiesen, ggf. Immissionen und Lärmbelastung 
möglich (Schallschutz, Geruch prüfen) 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet 

RW_Neuf_W5 + W1 Fläche ca. 1,3 ha 

Städtebau [A] Landschaftsplanung [/] Bewertung 

• Nur Arrondierung, angrenzend an ein bestehen-
des Wohngebiet bis zum Waldrand 

• Weitere Entwicklung bedeutet Siedlungssporn 
• Landwirtschaftlich genutzte Flächen, Grünland 

mit Gehölzen und Bäumen (Streuobst) 
• Steigt nach Nordosten zum Waldrand an, stei-

les Gelände 
• Erschließung über Stichwege Kapellenstraße 

und Weiherbachstraße 
• Nach Nordwest abfallendes Gelände zum Wei-

herbach 
• Strommasten und Freileitung vorhanden / An-

bauverbot ist zu beachten 
• Waldabstand beachten  
• Streuobstbestand 
• Bedingt durch die starke Topographie Erweite-

rung nur bedingt geeignet 

• Gelände nach Nordwest abfallend 
• Fettwiese 
• Erschließung gut möglich über Straße und Feld-

weg 
• Wohngebiet im Süden angrenzend, Bebauungs-

plangebiet im Südwesten ausgewiesen 
• Beeinträchtigung durch Lärm der B 14 und K 

5545 sowie 2 Stromleitungen, die das Gebiet 
queren und hier auch Masten haben 

• Kleinflächige Entwicklung des südlichen Berei-
ches als Wohngebiet denkbar, sofern das be-
reits im FNP 2012 ausgewiesene W südwestlich 
davon vorab bebaut wird 

 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet 
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RW_Neuf_W6 Fläche ca. 0,1 ha 

Städtebau [J] Landschaftsplanung [7] Bewertung 

• Sehr kleine Fläche  
• Arrondierung der Bebauung in Nähe des Orts-

kerns 
• Der Bereich grenzt an eine gemischt genutzte 

Bebauung in unmittelbarer Nähe des alten Orts-
kerns  

• Kleingartennutzung 
• Weitgehend eben 
• Erschließung von der Lauffener Straße/ u. U. 

weitere Entwicklung mit Stichweg nach Südos-
ten vorsehen 

• Immissionen aus dem Bahnbetrieb und der 
Bundesstraße B 14  

• Kaltluftleitbahn von Süden ist zu beachten 

= Teil einer Gartenfläche und nur kleinflächig 
 
• Eben, Teil eines Gartens 
• Grünland artenarm mit Streuobst 
• Attraktivität der Wohnlage durch Lärm der B 14 

und der Bahn stark beeinträchtigt 
• Haus gegenüber ist Natursteinbetrieb, daher 

ggf. Beeinträchtigung durch Gewerbelärm 
• Restriktionen: Artenschutz aufgrund Streuobst-

bestand (Nistkästen, Bäume mit Höhlen, Spal-
ten) 

• Arrondierung durch 1 – 2 Häuser bei Bedarf 
denkbar, artenschutzrechtliche Belange und 
Schallschutz jedoch abzuklären 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_Neuf_W7 Fläche ca. 0,2 ha 

Städtebau [L] Landschaftsplanung [8] Bewertung 

• Kleine Fläche zur Arrondierung der Bebauung 
in Nähe des Ortskerns 

• Kleingartennutzung 
• Der Bereich grenzt an eine gemischt genutzte 

Bebauung  
• Weitgehend eben  
• Erschließung nach Ausbau des Wirtschaftswe-

ges von der Lauffener Straße/ u. U. weitere Ent-
wicklung mit Stichweg nach Nordwesten vorse-
hen 

• Immissionen von der Bundesstraße B 14  

= Teil einer Gartenfläche und nur kleinflächig 
 

• Eben, Teil eines Gartens 
• Grünland artenarm mit Streuobst sowie Nutzgar-

ten 
• Attraktivität der Wohnlage durch Lärm der B 14 

stark beeinträchtigt 
• Restriktionen: Artenschutz aufgrund Streuobst-

bestand 
• Arrondierung durch 1 – 2 Häuser bei Bedarf 

denkbar, da Erschließung über Feldweg mög-
lich, artenschutzrechtliche Belange und Schall-
schutz jedoch abzuklären 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

RW_Neuf_W8 Fläche ca. 0,7 ha 

Städtebau  Landschaftsplanung [8] Bewertung 

• Sehr steiles Gelände 
• Sonniger Westhang mit schöner Aussicht 
• Erschließung über „Am Kapf“ 
• Arrondierung in der Nähe des alten Ortskerns 
• Arrondierung des Ortskerns 
• Waldabstand ist zu beachten 
• Immissionen von B14 auf der Anhöhe gut zu 

hören  

Entspricht unserer Fläche Nr. 3, die aber in der 
Gesamtbewertung untergegangen ist / (verges-
sen wurde) 
Die bisherige Einschätzung wird beibehalten 
und ergänzt; 
 

• Steil nach Südwesten geneigter Hang 
• Grünland mit Streuobst und sonstigen Gehölzen 
• Erschließung möglich, aber sehr schwierig auf-

grund Privatgrundstücke, Steilheit des Geländes    
• Restriktionen: Waldabstand, Streuobstbestand 
• Beeinträchtigung durch Lärm der B 14 
• Entwicklung als Wohngebiet bei Bedarf denkbar 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  
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RW_Neuf_W9 Fläche ca. 1,2 ha 

Städtebau  Landschaftsplanung [8] Bewertung 

• Pferdestall und eingezäunte Wiesen vorhanden 
• Topographisch interessante Fläche 
• Südwesthanglage 
• Übergang in die freie Landschaft mit großer 

Naherholungsqualität 
• Waldabstand ist zu beachten 
• Erschließung von Süden über Anschluss Sulz-

bachstraße mit Stich 
• Weitere Ausdehnung des Ortes nach Süden ei-

gentlich nicht erwünscht  
• Weite Entfernung zum Ortskern 

• Leichte Südwesthanglage 
• Pferdeweide, aber ungenutzt. Artenreiche Wie-

sen, die als Flachlandmähwiesen einzustufen 
sind 

• Teilweise Gehölze an Zufahrt (Feldweg bzw. 
Weiterführung Sulzbachstraße) 

• Attraktivität der Wohnlage durch Lärm der Fritt-
linger Straße  sowie Bahn beeinträchtigt 

• Restriktion: Flachlandmähwiesen 
• Arrondierung Bebauung bei Bedarf denkbar, da 

Erschließung über Feldweg möglich, jedoch iso-
lierte Lage vom Dorfkern und naturschutzrechtli-
che Belange und Schallschutz abzuklären 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

 
Bewertung der Suchräume für potenzielle Gewerbliche Bauflächen 
 

SUCHRAUM STADT ROTTWEIL - OT NEUFRA 
 

RW_Neuf_G1 ĂGewerbegebiet An der Bahnñ Fläche ca. 0,7 ha 

Städtebau [H] Landschaftsplanung [6] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als gewerbliche 
Baufläche und als Bahnanlage ausgewiesen 

• Südwestlich der Bahnlinie liegt ein Über-
schwemmungsgebiet der Prim, im Sulzbachtal 
bestehen Biotope 

• Bereich entlang der Gäubahn und im Sulztal-
bach, ohne räumliche Anbindung an Ortsteil 
Neufra 

• Gewerbliche Nutzung 
• Weitgehend ebene Flächen an der Bahn und 

im Talgrund – insgesamt verläuft der Sulzbach 
in einem engen Taleinschnitt 

• Erschließung über einen Stichweg von der Fritt-
linger Straße besteht 

• Südlich grenzt eine Regionaler Grünzug an  
• Weiterentwicklung würde dem Grundsatz einer 

kompakten Siedlungsstruktur entgegen wirken 

• Lager- und Parkflächen hinter altem Bahnhof 
• Versiegelte Fläche zwischen Straße und Bahn-

gleisen 
• Gewerbebetriebe und leerstehendes Bahnhofs-

gebäude angrenzend 
• Gute Erschließung durch Straße möglich 
• Restriktion durch Biotop und Regionalen Grün-

zug im Südosten 
• Entwicklung als Gewerbegebiet möglich; Bebau-

ung könnte evtl. Aufwertung des Gebiets bedeu-
ten; eher für kleinere Gewerbebetriebe geeignet 

 

 
 

→ Weiterentwicklung ungeeignet → Weiterentwicklung geeignet  

RW_Neuf_G2 ĂGewerbegebiet beim Bl¿tenb¿hlñ Fläche ca. 1,3 ha 

Städtebau [J] Landschaftsplanung [7] Bewertung 

• Die Fläche im FNP 2012 als Offenland  
• Entlang des Bahndamms kleine Biotope 
• Bereich grenzt an gemischt genutzte Bebauung 

in unmittelbarer Nähe des alten Ortskerns 
• Grünland mit Gehölzstrukturen 
• Weitgehend eben 
• Erschließung von der Lauffener Straße über 

eine Stichweg 
• Arrondierung der Bebauung in Nähe des Orts-

kerns 
• Immissionen von Bahnbetrieb und B 14  
• Kaltluftleitbahn von Süden ist zu beachten 

• Starke Lärmbelastung durch B 27 und Bahn 
• Restriktionen: HQ100-Bereiche bzw. Über-

schwemmungsgebiet an der Prim, geschützte  
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet  
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RW_Neuf_G3  ĂGewerbegebiet an der Primñ Fläche ca. 0,7 ha 

Städtebau [L] Landschaftsplanung [8] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als Offenland dar-
gestellt 

• Bereich grenzt an HQ100 Flächen der Starzel 
• Der Bereich grenzt an eine gemischt genutzte 

Bebauung in unmittelbarer Nähe des alten 
Ortskerns 

• Grünland mit Streuobstbeständen, in Teilen 
auch Ackerfläche 

• Weitgehend eben bis leicht abfallend zur Star-
zel 

• Erschließung über Stichwege von der Bach-
straße 

• Arrondierung des Ortskerns 
• Abstand zur Starzel und den HQ100 Flächen 
• Schwierige Erschließungssituation 
• Immissionen aus der Bundesstraße B 14  

• Talaue der Prim und Mündungsbereich Starzel 
• Restriktionen: HQ100-Bereiche bzw. Über-

schwemmungsgebiet, Klimaleitbahn  
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung ungeeignet  

RW_Neuf_G4  ĂBerlandñ Fläche ca. 0,7 ha 

Städtebau [N] Landschaftsplanung [9] Bewertung 

• Die Fläche ist im FNP 2012 als Offenland dar-
gestellt 

• Biotope im Uferbereich des Weiherbachs 
• Der Bereich grenzt an das bestehende Gewer-

begebiet 
• Landwirtschaftliche Nutzfläche 
• Gelände fällt nach Nordwest zum Weiherbach 

hin ab 
• Als Erweiterungsflächen bestehender Gewer-

bebetriebe geeignet, Erschließung ansonsten 
von der Stuttgarter Straße 

• Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebiets 
• Ggfls. Abstand zum Weiherbach beachten 

• Gelände nach West bzw. Nordwest abfallend 
• Gute Eingrünung vorhanden 
• Restriktionen: Geschützte Biotope am Weiher-

bach, HQ100-Bereiche  
• Erweiterung Gewerbegebiet nur geringfügig 

möglich wegen Restriktionen 

 
 

→ Weiterentwicklung bedingt geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  
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Zusammenfassung der Suchräume OT Neufra 
Die Suchräume für Wohnen befinden sich im Norden der Siedlung und die Suchräume für 
Gewerbe in Süden, der zum einen vorbelastet ist durch die Bundesstraße, aber auch eine gute 
Anbindung an das überörtliche Verkehrsnetz besitzt. Beim Suchraum RW_Neuf_G4 handelt 
es sich um die Arrondierung des bestehenden Gewerbegebietes. Die Suchräume 
RW_Neuf_G3 und G4 liegen am gewachsenen Ortsrand mit einer Eingrünung in Richtung der 
Verkehrstrassen.  
 
Für Wohnen geeignet wird nur die Fläche FW_Neuf_W2 eingestuft, die bereits über einen 
vorbereitenden Anschluss vom Karl-Glatz-Weg erschlossen werden kann. Die Suchraum 
RW_Neuf_W4 eignet sich grundsätzlich für eine Arrondierung des Siedlungskörpers, doch es 
gibt ein Konfliktpotential bei einer Wohnnutzung zum südlich angrenzenden Gewerbe. 
 
Priorisierung der Suchräume OT Neufra 
Der Ortschaftsrat Neufra fasste einstimmig den Beschluss, die Wohngebiete W4 und W2 so-
wie das Gewerbegebiet G2 in den Flächennutzungsplan aufzunehmen. Die Arrondierung im 
Bereich von G4 wird nicht weiterverfolgt.  
 
 
 
2.6 Neukirch und Vaihingerhof 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Die Ortschaft Neukirch liegt auf der Liashochebene zwischen dem Plettenberg, Wochenberg 
und Lemberg sowie der Schwäbischen Alb und dem Schwarzwald. 
In Neukirch war eine Wohnbauentwicklung im FNP 2012 im Bereich östlich der Hardtstraße 
und nördlich der Grundschule Neukirch vorgesehen. 
 
Neukirch wird von der B 27 durchquert. Im Bundesverkehrswegeplan 2035 ist für den Bereich 
ein Tunnel in offener Bauweise vorgesehen. Das bisher zweimal erweiterte Gewerbegebiet 
„Eferen“ hat eine direkte Anbindung an die B 27,  
 
Neukirch bietet verschiedenste öffentliche Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und 
Grundschule mit Sportplatz, eine Bäckerei und einen Dorfladen zur Sicherung der Nahversor-
gung.  
 
Analyse Siedlungserweiterung OT Neufra 
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Abb. 19: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau – OT Neukirch 
Darstellung: Planstatt Senner, Januar 2017 

 
Abb. 20: Siedlungserweiterung - Analyse Landschaftsplanung – OT Neukirch 
Darstellung: faktorgruen, Januar 2017  
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2.7 Ortsteil Zepfenhan 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Das Dorf liegt auf einer von Wald, Wiese und Ackerfluren umgebenen Lias-Hochebene.  
Zepfenhan liegt an der Kreisstraße K 5548 in Richtung und weist eine kleinteilige Wohnbebau-
ung auf. Landschaftlich besonders ist, dass Neukirch und Zepfenhan durch ein Waldstück so-
wie durch den Vollochbach getrennt werden. 
 
Der Ortsteil Zepfenhan hat nur wenig öffentliche Infrastruktur, doch ist geprägt durch ein reges 
Vereinsleben. 
 
Analyse Siedlungserweiterung OT Zepfenhan 

 
Abb. 25: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau – OT Zepfenhan 
Darstellung: Planstatt Senner, Januar 2017 

https://de.wikipedia.org/wiki/Kreisstra%C3%9Fe
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2.8 Rottweil Hochwald 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Der Weiler Hochwald liegt im Nordwesten von Rottweil isoliert inmitten der Gemarkung Villin-
gendorf, gehört aber dennoch zur Stadt Rottweil. Der Weiler hat sich entlang der Hochwald-
straße (B 462) angesiedelt und liegt auf einer nach Osten geneigneten Hochfläche mit schö-
nem Ausblick auf die Schwäbische Alb. Ein leicht welliges Geländeprofil bestimmt die Topo-
graphie.  
 
Die Bundesstraße nach Schramberg trennt die Siedlung in einen westlichen und einen östli-
chen Teil. Die Siedlung ist stark dörflich geprägt mit noch aktiven landwirtschaftlich Betrieben 
mit Weideflächen, mehreren Einfamilienhäuser und einer Dorfkapelle. Im Ort gibt es auch 
noch eine Vesperstube. 
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2.9 Tabellarische Übersicht der Suchräume und Flächenausweisungen FNP 2035 

Die folgenden Übersichtstabellen geben einen Überblick über die untersuchten potentiellen 
Siedlungsflächen mit der Gesamtbewertung der Suchräume, die den Gemeinderäten der Stadt 
Rottweil in der Sitzung am 26.04.2017 und am 24.05.2017 anhand der Suchraumpläne von 
den Fachplanern vorgestellt wurden. Nach internen Beratungen wurde vom Gemeinderat eine 
Priorisierung der Suchräume vorgenommen, die in die Flächenausweisungen im Vorentwurf 
mündeten.  
 

Tab. 1: Übersicht der potentiellen Wohnbauflächen, Priorisierung und Flächenausweisung im FNP 
2035 (Vorentwurf) – Stadt Rottweil 

Suchräume /  
Potenzielle Wohnbauflächen  

Ausweisung FNP 2035  
(Vorentwurf) 

Bezeichnung  
Suchraum 

Gesamtbe-
wertung 

Größe  
Suchraum 

Priorisierung 
Gremien* 
1= höchste 

Priorität 

 

Bezeichnung  
geplante  
Wohn- und Mischbau-
fläche 

Flächen-
bilanz  

(brutto) 

Kernstadt Rottweil und Bühlingen     

RW_W1 
 

2,9 ha --    

RW_W2   2,9 ha 1    Engelshalde 2,9 ha 

RW_W3  4,0 ha 2    Schmälze  1,5 ha 

RW_W3b neu West  6,6 ha  
4 

     

RW_W3b neu Ost  5,9 ha   Obere Ziegelhütte  0,5ha 

RW_W4   1,8 ha 3    

RW_W5 
 

7,5 ha --    

RW_W7 
 

1,7 ha 5    

RW_W8 neu   11,0 ha 6     

       
RW_Bühl_W1 

 
1,4 ha 2    

RW_Bühl_W1b neu  5,9 ha 3    

RW_Bühl_W2 
 

0,7 ha 4    

RW_Bühl_W3  1,2 ha 1  Hölzle 1,2 ha 

Summe   53,5 ha     Summe  6,1 ha 

OT Feckenhausen     

RW_Feck_W1   0,9 ha 1   Schindelwiesen 0,8 ha 

RW_Feck_W2   0,9 ha 5     

RW_Feck_W3  0,9 ha 3     

RW_Feck_W4 
 

0,6 ha 2    

RW_Feck_W5   0,8 ha 4     

Summe   4,1 ha    Summe 0,8 ha 

OT Göllsdorf     

RW_Göll_W1 
 

2,1 ha --     

RW_Göll_W2  3,1 ha --     

RW_Göll_W3  5,7 ha 1   Brunnenäcker III 6,0 ha 

RW_Göll_W4 
 

1,4 ha 2      

































































































https://de.wikipedia.org/wiki/Kleiner_Heuberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Rottweil
https://de.wikipedia.org/wiki/Tuttlingen
https://de.wikipedia.org/wiki/Balingen
https://de.wikipedia.org/wiki/Rottweil
https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%B6mberg_%28Zollernalbkreis%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Zollernalbkreis
https://de.wikipedia.org/wiki/Deilingen
https://de.wikipedia.org/wiki/Deilingen
https://de.wikipedia.org/wiki/Gosheim
https://de.wikipedia.org/wiki/Frittlingen
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Tuttlingen
https://de.wikipedia.org/wiki/Kreisstra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Landesstra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_14
https://de.wikipedia.org/wiki/Aldingen


























https://de.wikipedia.org/wiki/Hochfl%C3%A4che
https://de.wikipedia.org/wiki/Neckar
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_81
https://de.wikipedia.org/wiki/Stuttgart
https://de.wikipedia.org/wiki/Singen_%28Hohentwiel%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Rottweil
https://de.wikipedia.org/wiki/G%C3%A4ubahn_%28Stuttgart%E2%80%93Singen%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsverbund_Rottweil
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsverbund_Rottweil
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6.2 Interkommunales Gewerbegebiet INKOM 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Das Gewerbegebiet INKOM stellt einen eigenständigen Siedlungsort dar, der sich auf einer 
ebenen Fläche im direkten Sichtbereich an der A81 entwickelt hat. Für den Verkehrsanschluss 
wurde eine Nordanbindung ein neuer Autobahnzubringer über die K 5540 – B 462 gebaute 
eigene Straße parallel zur Autobahn gebaut. 
 
Analyse potenzielle Erweiterungsfläche INKOM  

 
Abb. 62: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau - Zimmern o.R. Hauptort 
Darstellung: Planstatt Senner, März 2016 
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Bewertung der Suchräume für potenzielle Gewerbliche Bauflächen 
 

ZIM_G3  ĂErweiterung INKOM S¿dñ Fläche ca. 29,0 ha 

Städtebau [B] Landschaftsplanung [12] Bewertung 

• Standort ist favorisiert durch Anbindung an 
A 81 / K 5540 und bestehendes interkommuna-
les Industrie-und Gewerbegebiet INKOM 

• Ebene Lage 
• Erschließung nach Süden über bestehende Zu-

fahrt des INKOM möglich 
• Retention, Abwasser, Kanalisation und Breit-

band bereits vorbereitet 
• Im Westen kollidiert Erweiterung mit (geplan-

tem) Rohstoffabbau 
• Zwei Hofstellen liegen in der Fläche (Römer-

weg 1 + 3) 
• Für Gewerbeerweiterung gut geeignet, da An-

bindung an bestehendes Gewerbegebiet mit di-
rekter Anbindung an A 81 

• Hochplateau mit Acker- und Grünlandflächen 
• Industriegebiet im Norden angrenzend 
• Erschließungsstraßen / -wege vorhanden 
• Weiter Blick auf Schwarzwald 
• Beeinträchtigung durch Lärm der A 81, für In-

dustrie- / Gewerbegebiet jedoch wenig relevant 
• Restriktionen: Vorranggebiet für den Abbau von 

oberflächennahen Rohstoffen lt. Regionalplan im 
Westen angrenzend 

• Entwicklung als Industrie- / Gewerbegebiet mög-
lich; Zur Vermeidung einer übermäßigen sporn-
artigen Entwicklung Erweiterung nach Süden nur 
bis K 5541 

 
 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung geeignet  

 
Zusammenfassung der Suchräume Zimmern o.R. - INKOM 
Für eine gewerbliche Weiterentwicklung eignen sich die südlich angrenzenden Flächen. Die 
Flächen sind eben und liegen im Sichtbereich westlich der A 81. Die Emissionen der Autobahn 
führen zu einer Vorbelastung der Flächen. Südwestlich befindet sich im Regionalplan ein Vor-
ranggebiet für den Abbau oberflächennaher Rohstoffe.  
 
Priorisierung der Suchräume Zimmern o.R. - INKOM 
Auch wenn momentan die vertraglichen Vereinbarungen für die interkommunale Zusammen-
arbeit für die Erweiterung noch nicht ausgearbeitet sind, soll die Fläche als potenzielle Erwei-
terungsfläche für das INKOM in den Vorentwurf aufgenommen werden. 
 
 
 
 
6.3 Ortsteil Flözlingen 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Flözlingen liegt im tief eingeschnittenen, reich strukturieren Eschachtal und hat sich als Stra-
ßendorf ursprünglich westlich der Eschach angesiedelt. Östlich der Eschach wurde die leichte 
Hanglage mit der sogenannten Vorstadt bebaut. Parallel zur Eschach hat sich nach Norden 
entlang der Stettener Straße ein weiterer Straßenzug mit einzeiliger Bebauung weiterentwi-
ckelt, womit ein Siedlungsband bis Stetten entstanden ist. 
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Bewertung der Suchräume für potenzielle Gewerbliche Bauflächen 
 

SUCHRAUM GEMEINDE ZIMMERN o.R. - OT FLÖZLINGEN 
 

ZIM_Flºz_G1  ĂGewerbe Weilener StraÇeñ Fläche ca. 0,3 ha 

Städtebau [G] Landschaftsplanung [7] Bewertung 

• Der nördliche Bereich der Fläche ist als ge-
plante Gewerbliche Baufläche im FNP 2012 
dargestellt, der südliche Bereich als landwirt-
schaftliche Fläche 

• Im Osten direkter Anschluss an Weilerner 
Straße 

• Direkt nördlich angrenzend bestehende Biogas-
anlage 

• Direkt südlich angrenzend bestehendes Gewer-
begebiet  

• Weitgehend ebene Lage 
• Fläche für gewerbliche Nutzung geeignet, Bio-

gas direkt nördlich angrenzend - immissions-
schutzrechtliche Prüfung 

•  

• Der nördliche Bereich der Fläche ist als geplante 
Gewerbliche Baufläche im FNP 2012 dargestellt, 
der südliche Bereich als landwirtschaftliche Flä-
che 

• Wohngebiet und kleinere Gewerbebetriebe am 
Ortsrand vorhanden, großer landwirtschaftlicher 
Betrieb im Norden 

• Offene Hochfläche mit Acker, Grünland, verein-
zelt Streuobst 

• Erschließung durch Feldweg möglich 
• Restriktionen: Aufgrund der Strukturarmut der 

Landschaft bzw. Hochfläche (Gefahr Beeinträch-
tigung Landschaftsbild) Erweiterung nur bei Be-
darf 

 
 

→ Weiterentwicklung geeignet → Weiterentwicklung bedingt geeignet  

 
Zusammenfassung der Suchräume OT Flözlingen 
Angrenzend zur Eschach sind die Überschwemmungsflächen zu berücksichtigen. Geeignete 
Suchräume für Wohnen finden sich in der Vorstadt am Ortseingang. Im FNP 2012 war hier 
bereits die geplante Wohnbaufläche „Eck“ dargestellt. Suchraum ZIM_Flöz_W2 westlich an-
grenzend an den Friedhof wurde aufgrund der vorhanden Ortsrandeingrünung und Streuobst-
bestände nur als bedingt geeignet eingestuft. Weitere Entwicklungsmöglichkeiten bieten sich 
um die evangelische Kirche an, wobei mit ZIM_Flöz_W3 ein Lückenschluss gelingt. Auch mit 
einer Entwicklung von ZIM_Flöz_W4 kann aus städtebaulicher Sicht ein kompakter Siedlungs-
körper entstehen. Aus Sicht der Landschaftsplanung wird dieser Bereich eher abgelehnt auf-
grund vielfältigen Kulturlandschaft mit Streuobstbestand. 
Gewerbe spielt in Flözlingen eine untergeordnete Rolle und hat sich am westlichen Ortsende 
an der Weilener Straße angesiedelt. Eine Erweiterung ist möglich, doch könnte der nördlich 
angrenzende landwirtschaftliche Betrieb, der auch eine Biogasanlage betreibt, ein Konfliktpo-
tential darstellen.  
 
 
Priorisierung der Suchräume OT Flözlingen 
Für Wohnbebauung soll die bereits im FNP 2012 enthaltene Fläche „Eck“ (ZIM Flöz_W1) bei-
behalten werden. Zusätzlich wird die Fläche ZIM_Flöz_W4 favorisiert. Die einzige Erweite-
rungsfläche für Gewerbe soll ebenfalls in den Vorentwurf mit aufgenommen werden. 
 
 
6.4 Ortsteil Horgen 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Der Ortsteil Horgen liegt am Zusammenfluss von der Eschach und des stark mäandrierenden 
Fischbachs, der von Westen her kommt, in einem aufgeweiteten Tal mit steilen Seitenhängen, 
die überwiegend bewaldet sind. Der ursprüngliche Ort hat sich im ebenen Talbereich nordöst-
lich der Eschach angesiedelt. Beidseitig des Fischbachs haben sich separate Siedlungskörper 
ausgebildet.  
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6.5 Ortsteil Stetten 

Landschafts- und Siedlungscharakteristik 
Genau wie Flözlingen liegt Stetten im tief eingeschnittenen, reich strukturieren Eschachtal. 
Stetten hat sich ursprünglich westlich der Eschach als Haufendorf unter einer auf der Anhöhe 
gelegenen Burg angesiedelt. Aufgrund von ungünstiger Topographie und Wald hat sich das 
Dorf schließlich östlich der Eschach ausgedehnt.  
 
Analyse Siedlungserweiterung OT Stetten 

 
Abb. 71: Siedlungserweiterung - Analyse Städtebau - OT Stetten 
Darstellung: Planstatt Senner November 2016 









FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 2035 VGRW   FLÄCHENFINDUNG  

148 
 

Eine gewerbliche Entwicklung spielt in Stetten keine Rolle. 
 
Priorisierung der Suchräume OT Stetten 
Die geplanten Wohnbauflächen Zierenberg V und Holderäcker, die bereits im FNP 2012 aus-
gewiesen sind, sollen in den Vorentwurf übernommen werden. 
 

 
6.6 Tabellarische Übersicht der Suchräume und Flächenausweisungen FNP 2035 

Die folgenden Übersichtstabellen geben einen Überblick über die untersuchten potentiellen 
Siedlungsflächen mit der Gesamtbewertung der Suchräume, die den Gemeinderäten der Ge-
meinde Zimmern o.R. am 25.04.2017 und am 30.05.2017 anhand der Suchraumpläne von den 
Fachplanern vorgestellt wurden. Nach internen Beratungen wurde vom Gemeinderat eine Pri-
orisierung der Suchräume vorgenommen, die in die Flächenausweisungen im Vorentwurf 
mündeten.  
 

Tab. 9: Übersicht der potentiellen Wohnbauflächen, Priorisierung und Flächenausweisung im FNP 
2035 (Vorentwurf) – Gemeinde Zimmern o.R. 

Suchräume /  
Potenzielle Wohnbauflächen  

Ausweisung FNP 2035  
(Entwurf) 

Bezeichnung 
Suchraum 

Gesamtbewer-
tung 

Größe  
Such-
raum 

Priorisierung 
Gremien 

1= höchste  
Priorität 

 
Bezeichnung  
geplante  
Wohnbaufläche 

Flächen-
bilanz  

(brutto) 

Hauptort Zimmern o.R.     

ZIM_W1 
 

  7,3 ha 1  Zimmern Ost Teil IV 
und Teil V 

6,2 ha 

ZIM_W2 
 

  7,7 ha 2   
Leimgrube /  
Kreuzäcker 

4,1 ha 

ZIM_W3 
 

  2,1 ha 3    

ZIM_W4  
Wolfsgründle   2,3 ha 4    

ZIM_W5 
 

  1,5 ha 5    

ZIM_W6 
 

  2,8 ha 6    

ZIM_W7 
 

3,9 ha 7    

Summe   27,6 ha     Summe 10,3 ha 

OT Flözlingen     

ZIM_Flöz_W1 
 

  1,8 ha 1   Eck 1,6 ha 

ZIM_Flöz_W2 
 

  1,2 ha --    

ZIM_Flöz_W3 
 

  0,7 ha 2    

ZIM_Flöz_W4   1,0 ha 3    

Summe   4,7 ha    Summe 1,6 ha 

OT Horgen     

ZIM_Horg_W1 
 

 1,6 ha 1    Auf Eck 2,2 ha 

ZIM_Horg_W2 
 

 1,5 ha 2    

ZIM_Horg_W3 
 

0,4 ha --       

ZIM_Horg_W4 
 

0,1 ha --    

Summe  3,6 ha   Summe 2,2  ha 

OT Stetten     

ZIM_Stet_W1 
  

1,6 ha 1    




