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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 Firmengebäudes (Am Hohenstein 113) in Schiltach, welches direkt an das
Gewässer der Kinzig (Gewässer I. Ordnung) grenzt. Für das Vorhaben sollen die
bestehende Kantine und ein ehemaliges Wohnhaus im östlichen Grundstücksbereich des
Firmengeländes abgerissen und ein Lager erweitert werden. Es soll ein Gebäude mit 5
Geschossen (Gesamtfläche alle Geschosse: ca. 12.000 m²) entstehen, in welchem
Produktions- und Lagerflächen sowie in der obersten Etage eine Kantine mit Küche und
Speisesaal vorgesehen sind. Das Lager im rückwärtigen zur Kinzig gelegenen Bereich soll
zu einem voll automatischen Hochregallager umgebaut werden.

Um Stellplatzengpässen während der Bauzeit zu begegnen, wurde 2018 als Provisorium
ein Parkplatz als geschotterte Fläche auf den angrenzenden Grundstücken Flst.Nr. 1901
und 1902 errichtet.

Diese Fläche wurde durch den Bebauungsplan „Grumpenbächle“ planungsrechtlich
gesichert.

Zur abschließenden Lösung der Stellplatzproblematik für die Mitarbeiter/innen soll nun ein
Parkhaus mit weiteren Stellplätzen im Freien auf den firmeneigenen Grundstücken Nr. 1900
bis 1905 errichtet werden.

Die Flächen liegen im Überschwemmungsgebiet der Kinzig und teilweise im Außenbereich.

Der Flächennutzungsplan wird in einem parallelen Verfahren entsprechend geändert.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

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

Im Süden begrenzt die B 294 das Plangebiet. Nördlich erstreckt sich das Gebiet bis an die
Kinzig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Größe von ca. 1,2 ha,
einschließlich des Gewässerrandstreifens.

Lage des Plangebietes (Quelle: 5. Punktuelle FNP-Änderung – Büro Gfrörer)
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Lageplan vom Vorhabengebiet mit hinterlegtem Luftbild (Quelle: Grünordnungsplan Büro Fritz +
Grossmann)

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Flächennutzungsplan

Der rechtskräftige Flächennutzungsplan stellt für den Geltungsbereich der FNP-
Teiländerung bisher eine gewerbliche Baufläche sowie eine Fläche für die Landwirtschaft
dar.

(Quelle: 5. Punktuelle FNP-Änderung – Büro Gfrörer – bisheriger Stand)
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(Quelle: 5. Punktuelle FNP-Änderung – Büro Gfrörer)

Zur planungsrechtlichen Sicherung eines Parkhauses mit Freiflächenparkplätzen wird ein
Sondergebiet „Parkhaus + Stellplatzanlagen“ ausgewiesen.

Der Bebauungsplan „Grumpenbächle 1. Änderung + Erweiterung“ wird aus der 5. FNP-
Änderung entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht – Bebauungsplan

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

Diese Fläche wird nun überplant und zur Bebauung mit einem Parkhaus in Anspruch
genommen.

Bebauungsplan „Grumpenbächle“ (Ausschnitt) von 2018
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4 Planungskonzept

4.1 Parkhaus und Stellplätze

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

Das Parkhaus weist 4 Geschosse mit insgesamt 546 Stellplätzen aus.

Entwurf „Parkhaus“ Büro Schneider – Erdgeschoss-Grundriss

Entwurf „Parkhaus“ Büro Schneider - Gebäudeschnitt

Das Parkhaus wie auch die geplanten Freiflächen-Parkplätze liegen zum größten Teil im
Überschwemmungsgebiet HQ 100 der Kinzig.

Im Falle eines Hochwassers müssen die EG-Ebene und die Außenparkplätze geräumt
werden.

Mit dieser Lösung wird sichergestellt, dass keine Retentionsflächen der Kinzig
eingeschränkt werden.
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Entwurf „Parkhaus“ mit Überschwemmungsfläche HQ 100

Erschließung

Die Erschließung des Planungsraums mit Parkhaus und Parkplätzen erfolgt vom
angrenzenden Firmengelände aus.

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

4.2 Freilegung des verdolten Grumpenbächles

Die im Osten des Plangebiets ausgewiesene Fläche der Maßnahme 2 (M2) ist für die
Freilegung des bislang verdolte Grumpenbächles freizuhalten. Das Grumpenbächle ist in
seinem Verlauf als offenes Gewässer zu gestalten und dauerhaft in offener Form zu
unterhalten. Die Bachsohle sowie die Böschungen sind naturnah auszubilden. Beidseitig
des Gewässerverlaufs ist ein ca. 5 m breiter Gewässerrandstreifen freizuhalten, der
ausschließlich der Sicherung der wasserwirtschaftlichen Funktion sowie der Entwicklung
von Natur und Landschaft vorbehalten ist. Verrohrungen sowie künstliche Einfassungen
sind unzulässig, soweit sie nicht aus wasserwirtschaftlichen Gründen zwingend erforderlich
sind.

Die Gewässerrandstreifen sind als ökologisch hochwertige Grünflächen zu entwickeln und
extensiv zu bewirtschaften.

Gewässerrandstreifen „Grumpenbächle“ und „Kinzig“
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4.3 Gewässerrandstreifen entlang der Kinzig (M 1)

Die entlang der Kinzig ausgewiesene Fläche der Maßnahme 1 (M1) ist gemäß § 29
Wassergesetz als ökologisch hochwertiger Gewässerrandstreifen zu bewirtschaften.

Sämtliche Nutzungen, die einer ungestörten Vegetationsentwicklung entgegenwirken sind
unzulässig. Der Einsatz von Dünge- und Pflanzenschutzmitteln sowie die Errichtung von
baulichen und sonstigen Anlagen ist untersagt (vgl. § 29 Abs. 3 WG).

5 Berücksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gemäß § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine
Umweltprüfung durchgeführt und ein Umweltbericht erstellt.

Die Ergebnisse der Umweltprüfung ergeben sich aus den Anlagen:

 Umweltbericht mit Eingriffs /Ausgleichsbilanz
 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (SaP)

5.1 Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prüfung (SaP)

Nach den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung zum Bebauungsplan
„Grumpenbächle 1. Änderung und Erweiterung“ kommen im Wirkraum des Vorhabens
mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei die Fledermäuse
und die europäischen Vogelarten.

Unter Berücksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung (V1 – V2) sowie der
dargestellten funktionserhaltenden Maßnahmen (CEF1) ergeben sich für die gemein-
schaftlich geschützten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europäischen
Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

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

5.2 Umweltbericht

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

5.3 Kompensationsmaßnahmen

Unter Berücksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaßnahmen
verbleibt innerhalb des Geltungsbereiches für die Umweltbelange Biotope und
Boden/Grundwasser ein Kompensationsdefizit von 14.219 Ökopunkten, welches
Ausgleichsmaßnahmen außerhalb des Plangebietes notwendig macht.

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

Umweltbelange Kompensationsbedarf in Ökopunkten

Tiere / Pflanzen 2.289

Boden / Grundwasser -16.508

gesamt -14.219

(Tabelle GOP: Ermittlung des Gesamtkompensationsbedarfs)
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5.4 Mähwiesenausgleich

Aufgrund des dringenden Bedarfs an neuem Parkraum, wurden bereits im Jahr 2022 im
Bereich des Bebauungsplangebietes provisorische Parkplätze hergestellt. Die bauliche
Erschließung erfolgte in enger Abstimmung mit dem Landratsamt. Da der bauliche Eingriff
zur Herstellung der provisorischen Parkplätze im Bereich einer geschützten Mageren
Flachland-Mähwiese stattfand, wurde durch die untere Naturschutzbehörde im Bereich
einer städtischen Fläche folgender Ausgleich vorgeschlagen:

Maßnahmen:

 Entwicklung von Magerwiesen (33.43) durch extensive Mahd oder Beweidung

 Flächengröße ca. 9.480 m²

 Flurstücke Nr. 2351, 2352 Gemarkung Schiltach

 Eigentümer: Stadt Schiltach

6 Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan „Grumpenbächle 1. Änderung und
Erweiterung" in Schiltach kann wie folgt zusammengefasst werden:

 Zur Beurteilung der künftigen Situation wurden die lmmissionsrichtwerte der TA
Lärm1 herangezogen. Für die nächstgelegene schutzbedürftige Bebauung wurden
die Richtwerte für Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tags herangezogen. Einzelne
kurzzeitige Geräuschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A)
überschreiten.

 Es wurde die Abstrahlung der maßgeblichen Schallquellen bestimmt und zum
Beurteilungspegel zusammengefasst, unter Berücksichtigung der Einwirkzeit, der
Ton- und Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg.
Grundlage hierfür waren Literaturangaben sowie Angaben seitens des
Auftraggebers.

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

 Die Forderung der TA Lärm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfüllt.
 Das „Irrelevanz-Kriterium" der TA Lärm wird erfüllt, so dass die Vorbelastung nicht

detailliert zu betrachten ist.
 Es sind keine Maßnahmen organisatorischer Art gegenüber dem betriebsbedingten

Fahrverkehr im öffentlichen Straßenraum erforderlich.
 Die Gesamtlärmsituation verändert sich durch das Parkhaus nicht, dominante

Schallquelle ist der Straßenverkehr.

7 Ver- und Entsorgung und sonstige Voraussetzungen

7.1 Oberflächenwasser

Das Entwässerungskonzept wird zurzeit mit dem Umweltamt abgestimmt und
nachgetragen.

7.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasserkonzept wird nachgetragen.

7.3 Regenwasserzisterne

Für die Bewässerung der Dach- und Fassadenbegrünung wird eine Zisterne für die
Regenwassernutzung eingeplant. Genaue Größe und Umfang wird noch untersucht. Im
Entwässerungskonzept wird dies mit dargestellt.
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7.4 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten und Kampfmittel sind im Plangebiet nicht bekannt.

7.5 Dach- und Fassadenbegrünung

Es wird angestrebt, eine Dachbegrünung mit PV-Anlage auszuführen.

Ebenfalls wird eine Fassadenbegrünung angestrebt.

8 Begründung der planungsrechtlichen Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

SO – Sondergebiet Parkhaus + Stellplatzanlage

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Parkhaus und
Stellplatzanlage festgesetzt. Zulässig ist die Errichtung eines Parkhauses und Stellplätze
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen, Kraftzweirädern und Fahrrädern 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 Parkplatzfläche auf einem kleinen Teilbereich
können so deutlich mehr PKW-Stellplätze auf einer erweiterten Grundfläche angeboten
werden.

8.2 Maß der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflächenzahl

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

Sie ermöglicht eine große bauliche Ausnutzung der sehr beschränkt verfügbaren
Grundstücksflächen.

8.2.2 Gebäudehöhe

Die zulässige Höhe der baulichen Anlagen wird gemäß zeichnerischem Teil durch die
Festsetzung einer maximalen Gebäudehöhe (GH) in m ü. NHN festgesetzt und gilt für
sämtliche Dachformen. Dies ermöglicht eine versetzte Anordnung der Parkdecks und eine
optimale Anpassung an die topographischen Verhältnisse.

Die maximale Gebäudehöhe liegt bei 329,00 m ü.NN.

Durch diese Höhenbegrenzung soll sich das Parkhaus verträglich in die Umgebung
einfügen.

Lediglich für technische Dachaufbauten sowie für Treppenhäuser und Aufzüge darf die
zulässige Gebäudehöhe auf einer anteiligen Fläche von 10 % der Gesamtdachfläche um
bis zu 3 m überschritten werden, um bei Bedarf eine gewisse Flexibilität bei technischen
Nachrüstungen sicherzustellen.

8.3 Bauweise

Es wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei auch Gebäude mit
einer Länge bis zu 140 m zulässig sind und die erforderlichen seitlichen Grenzabstände
einzuhalten sind. Damit wird eine möglichst große Flächenausnutzung zur Errichtung des
Parkhauses ermöglicht.
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8.4 Überbaubare Grundstücksflächen

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind
so gewählt, dass eine optimale bauliche Ausnutzung bei gleichzeitiger Einhaltung der
Abstandsflächen möglich ist.

8.5 Zufahrtsverbot B 294

Das Parkhausgelände wird über vorhandene Betriebsflächen erschlossen.

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

8.6 Stellplätze und Nebenanlagen

Die Zulässigkeit von Stellplätzen und Nebenanlagen, auch außerhalb der überbaubaren
Grundstücksflächen, sichert eine flexible und bedarfsgerechte Nutzung der Flächen.

8.7 Flächen für die Abwasserbeseitigung / Hochwasserschutzanlagen

8.7.1 Überschwemmungsgebiet HQ 100

Die Überschwemmungsfläche darf durch die Sondergebietsnutzung in keiner Weise
eingeschränkt werden.

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

8.7.2 Gewässerrandstreifen

Die Sicherung und Bewirtschaftung der im Plan ausgewiesenen Flächen ist im
Grünordnungsplan festgelegt.

8.8 Private Grünflächen

Die festgesetzten privaten Grünflächen dienen zur Anlage eines Gewässerrandstreifens
und für Anpflanzungen gemäß Grünordnungsplan. Die Flächen sind von Überbauung
freizuhalten.

8.9 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Berücksichtigung umweltschützender Maßnahmen sind im Bebauungsplan nach-
folgende Festsetzungen enthalten deren Begründungen den beiliegenden Umwelt-
gutachten (Anlagen) zu entnehmen sind.

- Gewässerrandstreifen

- Anpflanzung von Bäumen

- Wasserdurchlässige Bodenbeläge

- Beleuchtung

- Freilegung des „Grumpenbächles“

- Bodenschutz

- Grundwasserschutz

- Pflanzgebote.

8.10 Mit Leitungsrechten zu belastende Flächen

Die Fläche LR-1 und LR-2 sichern die vorhandenen Leitungstrassen zugunsten der der
Leitungsträger.
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8.11 Schallschutzmaßnahen Parkhaus

Die festgesetzten Schallschutzmaßnahmen sind im beiliegenden Gutachten erläutert und
begründet.

9 Flächenbilanz

Plangebiet – Gesamtfläche 11.626 qm 100 %

Brutto-Bauland SO (Parkplatz + Stellplätze) 8.076 qm 69,5 %

private Grünfläche 3.550 qm 30,5 %

10 Bebauungsplan-Verfahren

10.1 Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden und sonstigen Träger
öffentlicher Belange

Mit dem Vorentwurf zum Bebauungsplan fand in der Zeit vom 03.06.2026 bis 03.07.2026
eine frühzeitige Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung statt.

Abwägung

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

Anregungen aus der Öffentlichkeit

Aus der Öffentlichkeit wurden keine Hinweise und Anregungen zur Planung abgegeben.

Anregungen der Behörden (TÖB)

Alle Anregungen der Behörden wurden für die Ausarbeitung der Bebauungsplan-
Entwurfsfassung berücksichtigt:

 durch Ergänzungen / Präzisierungen der planungsrechtlichen Festsetzungen
 durch Ergänzungen im Teil B (Hinweise) der textlichen Festsetzungen.

11 Verfahrensablauf

 GR-Aufstellungsbeschluss 24.03.2021

 Bekanntmachung der Aufstellung und der frühzeitigen
Öffentlichkeitsbeteiligung 28.05.2026

 Frühzeitige Behörden- und Öffentlichkeitsbeteiligung vom 03.06.2026

bis 03.07.2026

 GR - Entwurfsfeststellung und Offenlagebeschluss 23.09.2026

 Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung …

 Öffentliche Auslegung und Behördenbeteiligung vom …

bis …

 GR-Abwägung und Satzungsbeschluss …

 Rechtskraft durch öffentliche Bekanntmachung …

Aufgestellt, Tuttlingen, den 04.09.2026, kommunalPLAN GmbH


