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1 Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplan-Verfahrens

Die Fa. VEGA Grieshaber KG in Schiltach plant mittelfristig einen Erweiterungsbau des
bestehenden Firmengebdudes (Am Hohenstein 113) in Schiltach, welches direkt an das
Gewasser der Kinzig (Gewasser I. Ordnung) grenzt. Fur das Vorhaben sollen die
bestehende Kantine und ein ehemaliges Wohnhaus im dstlichen Grundstiicksbereich des
Firmengelandes abgerissen und ein Lager erweitert werden. Es soll ein Geb&ude mit 5
Geschossen (Gesamtflache alle Geschosse: ca. 12.000 m?2) entstehen, in welchem
Produktions- und Lagerflachen sowie in der obersten Etage eine Kantine mit Kiiche und
Speisesaal vorgesehen sind. Das Lager im rlickwartigen zur Kinzig gelegenen Bereich soll
zu einem voll automatischen Hochregallager umgebaut werden.

Um Stellplatzengpassen wéahrend der Bauzeit zu begegnen, wurde 2018 als Provisorium
ein Parkplatz als geschotterte Flache auf den angrenzenden Grundstiicken FIst.Nr. 1901
und 1902 errichtet.

Diese Flache wurde durch den Bebauungsplan ,Grumpenbé&chle planungsrechtlich
gesichert.

Zur abschlieRenden Losung der Stellplatzproblematik fur die Mitarbeiter/innen soll nun ein
Parkhaus mit weiteren Stellplatzen im Freien auf den firmeneigenen Grundstiicken Nr. 1900
bis 1905 errichtet werden.

Die Flachen liegen im Uberschwemmungsgebiet der Kinzig und teilweise im AuRenbereich.
Der Flachennutzungsplan wird in einem parallelen Verfahren entsprechend geandert.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Planungsraum liegt am westlichen Ortsrand von Schiltach und erweitert das
vorhandene Gewerbegebiet nach Westen.

Im Suden begrenzt die B 294 das Plangebiet. Nordlich erstreckt sich das Gebiet bis an die
Kinzig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GréRe von ca. 1,2 ha,
einschliel3lich des Gewasserrandstreifens.

Lage des Plangebietes (Quelle: 5. Punktuelle FNP-Anderung — Biiro Gfrorer)
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Lageplan vom Vorhabengebiet mit hinterlegtem Luftbild (Quelle: Grinordnungsplan Buro Fritz +

Grossmann)
3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich der FNP-
Teilanderung bisher eine gewerbliche Bauflache sowie eine Flache fir die Landwirtschaft
dar.

(Quelle: 5. Punktuelle FNP-Anderung — Biiro Gfrérer — bisheriger Stand)
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3.2

(Quelle: 5. Punktuelle FNP-Anderung — Biiro Gfrorer)

Zur planungsrechtlichen Sicherung eines Parkhauses mit Freiflachenparkplatzen wird ein
Sondergebiet ,Parkhaus + Stellplatzanlagen® ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Grumpenbachle 1. Anderung + Erweiterung® wird aus der 5. FNP-
Anderung entwickelt.

Bestehendes Planungsrecht — Bebauungsplan

Seit 2018 gilt fir einen Teilbereich des Planungsraums der Bebauungsplan
,Grumpenbachle“. Dieser Bebauungsplan hatte das Ziel, fuir eine Zwischenphase der
angrenzenden Werksentwicklung einen Werks-Parkplatz herzurichten.

Diese Flache wird nun dberplant und zur Bebauung mit einem Parkhaus in Anspruch
genommen.

Bebauungsplan ,,Grumpenbéchle* (Ausschnitt) von 2018
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4 Planungskonzept

4.1 Parkhaus und Stellplatze

Fur das Plangebiet liegt eine Parkhaus-Entwurfsplanung des Buros Schneider aus Alsbach
vom 06.11.2025 vor. Diese Planung ist abgestimmt mit dem Vorhabentrager, Fa. Vega, und
ist Grundlage der Festsetzungen im Bebauungsplan.

Das Parkhaus weist 4 Geschosse mit insgesamt 546 Stellplatzen aus.

Entwurf ,Parkhaus"” Biro Schneider — Erdgeschoss-Grundriss

Entwurf ,Parkhaus” Buro Schneider - Gebaudeschnitt
Das Parkhaus wie auch die geplanten Freiflachen-Parkplatze liegen zum grofiten Teil im
Uberschwemmungsgebiet HQ 100 der Kinzig.

Im Falle eines Hochwassers mussen die EG-Ebene und die Aul3enparkplatze geraumt
werden.

Mit dieser Losung wird sichergestellt, dass keine Retentionsflachen der Kinzig
eingeschrankt werden.
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4.2

Entwurf ,Parkhaus” mit Uberschwemmungsflache HQ 100

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsraums mit Parkhaus und Parkplatzen erfolgt vom
angrenzenden Firmengelande aus.

Zu- /Abfahrten von der B 294 aus sind nicht geplant bzw. zulassig.

Freilegung des verdolten Grumpenbéchles

Die im Osten des Plangebiets ausgewiesene Flache der Mallnahme 2 (M2) ist fur die
Freilegung des bislang verdolte Grumpenbé&chles freizuhalten. Das Grumpenbé&chle ist in
seinem Verlauf als offenes Gewasser zu gestalten und dauerhaft in offener Form zu
unterhalten. Die Bachsohle sowie die Béschungen sind naturnah auszubilden. Beidseitig
des Gewasserverlaufs ist ein ca. 5 m breiter Gewésserrandstreifen freizuhalten, der
ausschlieBlich der Sicherung der wasserwirtschaftlichen Funktion sowie der Entwicklung
von Natur und Landschaft vorbehalten ist. Verrohrungen sowie kiinstliche Einfassungen
sind unzulassig, soweit sie nicht aus wasserwirtschaftlichen Griinden zwingend erforderlich
sind.

Die Gewasserrandstreifen sind als 6kologisch hochwertige Griinflichen zu entwickeln und
extensiv zu bewirtschaften.

Gewasserrandstreifen ,,Grumpenbéachle” und ,Kinzig"
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4.3

5.1

5.2

53

Gewasserrandstreifen entlang der Kinzig (M 1)

Die entlang der Kinzig ausgewiesene Flache der MalBhahme 1 (M1) ist gemal § 29
Wassergesetz als 6kologisch hochwertiger Gewasserrandstreifen zu bewirtschaften.

Samtliche Nutzungen, die einer ungestorten Vegetationsentwicklung entgegenwirken sind
unzulassig. Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln sowie die Errichtung von
baulichen und sonstigen Anlagen ist untersagt (vgl. 8 29 Abs. 3 WG).

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gemaf § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine
Umweltprufung durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt.

Die Ergebnisse der Umweltprifung ergeben sich aus den Anlagen:

e Umweltbericht mit Eingriffs /Ausgleichsbilanz
e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prufung (SaP)

Nach den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan
,Grumpenbéchle 1. Anderung und Erweiterung* kommen im Wirkraum des Vorhabens
mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei die Flederméause
und die europdaischen Vogelarten.

Unter Berlcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung (V1 — V2) sowie der
dargestellten funktionserhaltenden MalRRnahmen (CEF1) ergeben sich fir die gemein-
schaftlich geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europdaischen
Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG bendtigt.

Umweltbericht

AbschlieRend kommt der Umweltbericht zum Ergebnis, dass nach derzeitigem Kenntnis-
stand mit Realisierung der Planung und der vorgeschlagenen MafRRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriff in die Umweltbelange
ausgeglichen ist. Es bleiben keine erheblichen negativen Auswirkungen fur die Gesamtheit
der Umweltbelange bestehen.

KompensationsmalRnahmen

Unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen
verbleibt innerhalb des Geltungsbereiches fur die Umweltbelange Biotope und
Boden/Grundwasser ein Kompensationsdefizit von 14.219 Okopunkten, welches
Ausgleichsmalinahmen aufRerhalb des Plangebietes notwendig macht.

Das Ausgleichsdefizit wird dem kommunalen Okokonto der Stadt Schiltach (Okokonto-
malnahme M15: Waldrandumgestaltung im Bereich "Sommerwies") entnommen.

Umweltbelange Kompensationsbedarf in Okopunkten
Tiere / Pflanzen 2.289
Boden / Grundwasser -16.508
gesamt -14.219

(Tabelle GOP: Ermittlung des Gesamtkompensationsbedarfs)
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5.4

7.1

7.2

7.3

Méahwiesenausgleich

Aufgrund des dringenden Bedarfs an neuem Parkraum, wurden bereits im Jahr 2022 im
Bereich des Bebauungsplangebietes provisorische Parkplatze hergestellt. Die bauliche
ErschlieBung erfolgte in enger Abstimmung mit dem Landratsamt. Da der bauliche Eingriff
zur Herstellung der provisorischen Parkplatze im Bereich einer geschitzten Mageren
Flachland-Mahwiese stattfand, wurde durch die untere Naturschutzbehérde im Bereich
einer stadtischen Flache folgender Ausgleich vorgeschlagen:

Mafl3nahmen:
e Entwicklung von Magerwiesen (33.43) durch extensive Mahd oder Beweidung
o Flachengrofe ca. 9.480 mz
o Flurstiicke Nr. 2351, 2352 Gemarkung Schiltach
e Eigentumer: Stadt Schiltach

Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Grumpenbéchle 1. Anderung und
Erweiterung" in Schiltach kann wie folgt zusammengefasst werden:

e Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA
Larma herangezogen. Fir die nachstgelegene schutzbedurftige Bebauung wurden
die Richtwerte fur Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tags herangezogen. Einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A)
Uberschreiten.

e Es wurde die Abstrahlung der maRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum
Beurteilungspegel zusammengefasst, unter Berticksichtigung der Einwirkzeit, der
Ton- und Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg.
Grundlage hierfir waren Literaturangaben sowie Angaben seitens des
Auftraggebers.

o Es treten Beurteilungspegel bis 52 dB(A) tags auf. Die Immissionsreitwerte der TA
Larm werden tags eingehalten.

e Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.

o Das ,Irrelevanz-Kriterium" der TA Larm wird erflllt, so dass die Vorbelastung nicht
detailliert zu betrachten ist.

e Es sind keine MalRnahmen organisatorischer Art gegentiber dem betriebsbedingten
Fahrverkehr im 6ffentlichen StralRenraum erforderlich.

e Die Gesamtlarmsituation verandert sich durch das Parkhaus nicht, dominante
Schallquelle ist der Stra3enverkehr.

Ver- und Entsorgung und sonstige Voraussetzungen

Oberflachenwasser

Das Entwasserungskonzept wird zurzeit mit dem Umweltamt abgestimmt und
nachgetragen.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasserkonzept wird nachgetragen.

Regenwasserzisterne

Fur die Bewasserung der Dach- und Fassadenbegrinung wird eine Zisterne fiur die
Regenwassernutzung eingeplant. Genaue GrofRe und Umfang wird noch untersucht. Im
Entwasserungskonzept wird dies mit dargestellt.
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7.4

7.5

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

Altlasten und Kampfmittel
Altlasten und Kampfmittel sind im Plangebiet nicht bekannt.

Dach- und Fassadenbegriinung
Es wird angestrebt, eine Dachbegriinung mit PV-Anlage auszufihren.

Ebenfalls wird eine Fassadenbegriinung angestrebt.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
SO - Sondergebiet Parkhaus + Stellplatzanlage

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Parkhaus und
Stellplatzanlage festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung eines Parkhauses und Stellplatze
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen, Kraftzweirddern und Fahrradern sowie der Bau von
parkhausbezogenen Infrastruktureinrichtungen wie Info- und Kassenbereich, Fahrrad-
boxen oder WC-Anlagen sowie die Herstellung der erforderlichen Zufahrten und
Zuwegungen zum Parkhaus.

Anstelle der bisherigen eindimensionalen Parkplatzflache auf einem kleinen Teilbereich
kénnen so deutlich mehr PKW-Stellplatze auf einer erweiterten Grundflache angeboten
werden.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an der Obergrenze des § 17
BauNVO fur sonstige Sondergebiete.

Sie ermdoglicht eine grol3e bauliche Ausnutzung der sehr beschrankt verfligbaren
Grundstucksflachen.

Gebaudehohe

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird gemal3 zeichnerischem Teil durch die
Festsetzung einer maximalen Gebaudehthe (GH) in m . NHN festgesetzt und gilt fur
samtliche Dachformen. Dies ermdglicht eine versetzte Anordnung der Parkdecks und eine
optimale Anpassung an die topographischen Verhaltnisse.

Die maximale Geb&audehothe liegt bei 329,00 m .NN.

Durch diese Hohenbegrenzung soll sich das Parkhaus vertraglich in die Umgebung
einfligen.

Lediglich fir technische Dachaufbauten sowie fiir Treppenhduser und Aufziige darf die
zulassige Gebaudehohe auf einer anteiligen Flache von 10 % der Gesamtdachflache um
bis zu 3 m Uberschritten werden, um bei Bedarf eine gewisse Flexibilitdt bei technischen
Nachristungen sicherzustellen.

Bauweise

Es wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei auch Gebdude mit
einer Lange bis zu 140 m zulassig sind und die erforderlichen seitlichen Grenzabstande
einzuhalten sind. Damit wird eine maglichst grof3e Flachenausnutzung zur Errichtung des
Parkhauses ermdglicht.
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.7.1

8.7.2

8.8

8.9

8.10

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind
so gewadhlt, dass eine optimale bauliche Ausnutzung bei gleichzeitiger Einhaltung der
Abstandsflachen mdglich ist.

Zufahrtsverbot B 294
Das Parkhausgelande wird tber vorhandene Betriebsflachen erschlossen.

Zur Verkehrssicherheit werden Zu- und Abfahrten zum Planungsraum auf die angrenzende
B 294 ausgeschlossen.

Stellplatze und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen, auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen, sichert eine flexible und bedarfsgerechte Nutzung der Flachen.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung / Hochwasserschutzanlagen

Uberschwemmungsgebiet HQ 100

Die Uberschwemmungsflache darf durch die Sondergebietsnutzung in keiner Weise
eingeschrankt werden.

Im Gefahrenfall sind die Flachen in der Erdgeschosszone von Fahrzeugen freizuhalten.

Gewasserrandstreifen

Die Sicherung und Bewirtschaftung der im Plan ausgewiesenen Flachen ist im
Grunordnungsplan festgelegt.

Private Griinflachen

Die festgesetzten privaten Grinflachen dienen zur Anlage eines Gewasserrandstreifens
und far Anpflanzungen gemaf Grinordnungsplan. Die Flachen sind von Uberbauung
freizuhalten.

Flachen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Berlcksichtigung umweltschitzender MaRhahmen sind im Bebauungsplan nach-
folgende Festsetzungen enthalten deren Begrindungen den beiliegenden Umwelt-
gutachten (Anlagen) zu entnehmen sind.

- Gewasserrandstreifen

- Anpflanzung von Baumen

- Wasserdurchlassige Bodenbelage
- Beleuchtung

- Freilegung des ,Grumpenbachles”
- Bodenschutz

- Grundwasserschutz

- Pflanzgebote.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Flache LR-1 und LR-2 sichern die vorhandenen Leitungstrassen zugunsten der der
Leitungstrager.
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8.11 SchallschutzmalBnahen Parkhaus
Die festgesetzten SchallschutzmalBhahmen sind im beiliegenden Gutachten erlautert und

begriindet.
9 Flachenbilanz
Plangebiet — Gesamtflache 11.626gm 100 %
Brutto-Bauland SO (Parkplatz + Stellplatze) 8.076 gm 69,5%
private Grinflache 3.550gm 30,5%
10 Bebauungsplan-Verfahren

10.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Mit dem Vorentwurf zum Bebauungsplan fand in der Zeit vom 03.06.2026 bis 03.07.2026
eine frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung statt.

Abwagung

In der beiliegenden Abwagungstabelle (Anlage) sind alle Stellungnahmen und Anregungen
zum Bebauungsplan-Vorentwurf zusammengefasst und bewertet.

Anregungen aus der Offentlichkeit
Aus der Offentlichkeit wurden keine Hinweise und Anregungen zur Planung abgegeben.

Anregungen der Behorden (TOB)
Alle Anregungen der Behdrden wurden fur die Ausarbeitung der Bebauungsplan-
Entwurfsfassung bericksichtigt:

— durch Erganzungen / Prazisierungen der planungsrechtlichen Festsetzungen
— durch Erganzungen im Teil B (Hinweise) der textlichen Festsetzungen.

11 Verfahrensablauf
. GR-Aufstellungsbeschluss 24.03.2021
. Bekanntmachung der Aufstellung und der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung 28.05.2026
. Fruhzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung vom 03.06.2026
bis 03.07.2026
. GR - Entwurfsfeststellung und Offenlagebeschluss 23.09.2026
. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
. Offentliche Auslegung und Behoérdenbeteiligung vom
bis

. GR-Abwagung und Satzungsbeschluss
. Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung

Aufgestellt, Tuttlingen, den 04.09.2026, kommunalPLAN GmbH
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