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AN DER JUNGEN DONAU INDUSTRIE-UND GEWERBEGEBIET BMGEISINGEN

Stadt Geisingen - Gemarkung Geisingen
Bebauungsplan ,Zementwerk Ost - 1. Anderung*”
(Entwurf)

Textteil (bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum zeichnerischen Teil)

Aufgrund von 8§ 9 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB),

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
in Verbindung mit den 88 1 bis 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung

FUr das gesamte Plangebietes gilt:
Industriegebiet = Gl (§ 9 BauNVO), siehe Planeintrag
Zulassig sind Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind nicht zulassig. Davon ausgenommen
sind Gebaude, die im rAumlichen und sachlichen Zusammenhang zu einem Gewerbebe-
trieb errichtet werden (8 1 Abs. 5 BauNVO).

Gebéaude fur freie Berufe

Gebaude und Raume fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, sind nicht zuléssig.

(88 1 Abs. 5i. V. m. § 13 BauNVO).

Tankstellen
Tankstellen sind nicht zulassig.
Davon ausgenommen sind Betriebstankstellen (8 1 Abs. 5 BauNVO).

Betriebsbezogene Wohnungen
Betriebsbezogene Wohnungen sind als Ausnahme nicht zulassig (8 1 Abs. 6 BauNVO).
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Anlagen far kirchliche Zwecke
Anlagen fur kirchliche Zwecke sind als Ausnahme nicht zulassig (8 1 Abs. 6 BauNVO).

Anlagen far kulturelle Zwecke
Anlagen fir kulturelle Zwecke sind als Ausnahme nicht zulassig (§8 1 Abs. 6 BauNVO).

Anlagen flr soziale Zwecke
Anlagen flr soziale Zwecke sind als Ausnahme nicht zuldssig (8 1 Abs. 6 BauNVO).

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
Anlagen fiur gesundheitliche Zwecke sind als Ausnahme nicht zulassig
(8 1 Abs. 6 BauNVO).

Anlagen fur sportliche Zwecke
Anlagen flr sportliche Zwecke sind als Ausnahme nicht zulassig. Davon ausgenommen
sind Anlagen fur den Betriebssport (8 1 Abs. 6 BauNVO).

Werbeanlagen
Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Hauptnutzung fir Fremdwerbung sind
nicht zulassig

Vergnugungsstatten

Vergnugungsstatten einschlief3lich solcher im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO i.V.m.
8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch in Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepragt sind, sind nicht zuléssig.

2. Mal der baulichen Nutzung

Die zulassige Geschossflache (GFZ oder GF) gem. § 20 BauNVO, die zulassige Bau-
masse (BMZ oder BM) gem. § 21 BauNVO und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
(Z2) gem. § 20 BauNVO werden nicht festgesetzt.

Die Begrenzung des Bauvolumens erfolgt ausschlief3lich tGber die festgesetzten zulassi-
gen Grundflachen (GRZ) und die festgesetzten zulassigen Gebaudehohen (H).

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO), siehe Planeintrag GRZ =

Uberschreitung

Unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile werden auf die zulassige Grundflache nicht
angerechnet, wenn sie mit einer Erduberdeckung von mindestens 0,5 m ausgefiihrt
werden (8 1 Abs. 6 BauNVO).

Stellplatze, Zufahrten und andere befestigte Flachen werden auf die zuldssige Grundfla-
che nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchlassigen Belagen oder Schotterrasen
ausgefuhrt werden.
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Zulassige Gebdudehdhe (8 18 BauNVO), siehe Planeintrag H = m

Unterer Bezugspunkt
Unterer Bezugspunkt fur die zuldssige Gebaudehdhe ist die EGFH = Erdgeschossful3-
bodenhohe.

Oberer Bezugspunkt

Bei Gebéduden mit Flachdach ist der obere Bezugspunkt fur die zulassige Gebaudehthe
die oberste AuRenwandbegrenzung (hdchster Punkt der Attika).

Bei Gebauden mit Sattel- oder Pultdachern ist der obere Bezugspunkt fir die zulassige
Gebaudehdhe die Firsthohe (hochster Punkt der Firstabdeckung).

Uberschreitung

Die zulassige Gebaudehohe darf mit betriebsbedingten Aufbauten, wie Schornsteinen,
Aufzugsschachten und Antennen, sowie Lichtkuppeln und Scheds um 4,0 m uberschrit-
ten werden.

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)

siehe Planeintrag: b = besondere Bauweise
D.h. es wird keine spezielle Bauweise festgelegt.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen und Baulinien (8§ 23 BauNVO), siehe Planeintrag
Die Baugrenzen gelten nicht fur unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile.
Baulinien sind keine festgesetzt.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Garagen und Carports sind nur auf den Gberbaubaren Flachen zulassig.

5. Hohenlage von baulichen Anlagen und Baugrundstticken
Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 2 BauGB)

Bauplétze Nr. 1 und 2 (bereits bebaut):

Die vorhandenen Erdgeschossful3bodenhdhen (siehe roter Planeintrag EGFH =) werden
als Bezugshothen festgesetzt.

Die EGFH weiterer Bauabschnitte durfen hochstens 20 cm tiefer und héchstens 50 cm
hoher als die Bezugshdhen ausgefiihrt werden.
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Bauplatze Nr. 3, 4 und 5:

Die Bezugshdhe ist mit einem roten Punkt im zeichnerischen Teil festgelegt ( = geplante
Hohe der Holcimstral3e, 2. Bauabschnitt).

Die EGFH muss bei:

- Bauplatz Nr. 3 mindestens 30 cm bis héchstens 160 cm hdher ausgefihrt werden.

- Bauplatz Nr. 4 mindestens 20 cm bis héchstens 130 cm hdher ausgefihrt werden.

- Bauplatz Nr. 5 mindestens 10 cm bis héchstens 60 cm hdher ausgefihrt werden.

Hohenlage der Grundstiicke (8 9 Abs. 2 BauGB)
Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind auf Stral3enniveau anzugleichen.

6. Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB), siehe Planeintrag

Abstandsflache zur Bahn (15 m breit) und zum Wertstoffhof (mind. 10 m)

Eine bauliche Nutzung der im Plan eingetragenen, von einer Bebauung freizuhaltenden
Flache ist oberirdisch nicht zulassig. Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind zul&s-
sig. Bauarbeiten sind in Abstimmung mit der Bahn durchzufiihren.

7. MalBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Aulenbeleuchtung

Fur die Beleuchtung des Aul3engelandes sind insektenschonende Leuchtmittel in nach
unten strahlenden Lampentragern zu verwenden (NAV- oder LED-Beleuchtung mit mog-
lichst niedriger Farbtemperatur, d.h. kleiner oder gleich 3.000 K, warmweif3es Licht).
Die Leuchtkorper sind vollstandig eingekoffert, der Lichtpunkt befindet sich im Gehéause.

Schutz des Oberbodens (DIN 19915)

Unbelastete Boden (Ackerbdden) sind abzutragen, zwischenzulagern und soweit wie
moglich fir die Gelandemodellierung wiederzuverwenden (siehe § 202 BauGB i.V.m.
BodSchG BW § 1 und 4). Lagerung von Oberboden in Mieten von héchstens 1 Meter
Hohe, bei Lagerung langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung an
zu séen. Die Vorgaben der DIN 18915, DIN 19731 sowie des Heftes 10 (Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme, UM BW 1994) sind
anzuwenden. Das Bodenschutzmerkblatt des Landratsamtes Tuttlingen ist zu beachten.

Altlasten

Durch die Stilllegung des Zementwerks wurde das Betriebsgelande definitionsgemal als
altlastverdachtige Flache eingestuft. Das gesamte Gelande wurde Anfang 2006 orientie-
rend untersucht. Alle bekannten Altlasten wurden beseitigt. Es kann aber nicht ausge-
schlossen werden, dass bei Tiefbauarbeiten geruchlich oder optisch auffalliges Material
angetroffen wird.
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Deshalb muss anfallender Erdaushub wegen seiner Herkunft aus einer Industrieflache
zur Festlegung des Verwertungs-/ Entsorgungsweges grundsatzlich nach LAGA (L&n-
derarbeitsgemeinschaft Abfall) untersucht werden.

Die Festlegung des Entsorgungs-/ Verwertungsweges hat jeweils in Abstimmung mit
dem Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt, zu erfolgen.

8. Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Ausschluss
Die Verwendung von Schwerdl, Altél und Abfallen als Brennstoff ist nicht zul&ssig.
Dasselbe gilt fir die Verbrennung von Abfallen zum Zwecke der Beseitigung.

Einschrankung
Feuerungs- und Verbrennungsanlagen fir feste, flissige und gasformige Brennstoffe
missen dem jeweiligen Stand der Technik entsprechen.

9. Erneuerbare Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauBG) - Empfehlung

Bei der Errichtung von Gebauden wird empfohlen, dass bestimmte bauliche Mal3nah-
men (z.B. statische Auslegung) fur den Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. Solarener-
gie), getroffen werden.

10. Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote (siehe Planeintrag)
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Grundlage fur die notwendigen AusgleichsmalRnahmen bleibt der bisherige Grinord-
nungsplan: siehe Plan Nr. 2B vom 09.01.2007 mit den textlichen Festsetzungen vom
09.01.2007, erganzt am 09.03.2007 (Ruderalflache entlang der Bahnlinie IV.3.).

Die im Plan festgesetzten Geholze (standortgerechte Baume und Straucher) sind zu
pflanzen. Nadel- und Ziergehdlze sind nicht zulassig. Aus funktionalen oder betriebli-
chen Grinden ist eine Verschiebung bei festgesetzten Standorten zulassig. Zur Pflan-
zung von Baumen sind ausreichend groRe Baumscheiben auszubilden. Fir die Art der
Ausfihrung der Pflanzgebote ist der Griinordnungsplan maf3gebend:

siehe Plan Nr. 2B vom 09.01.2007 mit den textlichen Festsetzungen vom 09.01.2007,
erganzt am 09.03.2007 (Ruderalflache entlang der Bahnlinie IV.3.).

Vorhandene und neu angepflanzte Geholze und Grunflachen sind zu pflegen, zu erhal-
ten und bei Abgang artengleich zu ersetzen.
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11. Entwaéasserung (Trennsystem)

Regenwasser:
Die Versiegelung von Flachen ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Eine Abfluss-
beschleunigung ist nur zum Schutz vor Hochwasser zulassig.

Das ,ungeschadigte® Regenwasser von Dachflachen und Verkehrsflachen fir LKW -
und Staplerverkehr ist in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Regenwasser von Dachflachen darf z.B. keine Metallverbindungen mit sich fihren. Nur
dann handelt es sich um ,ungeschadigtes Regenwasser".

D.h.: Verzicht auf flachige Eindeckung von Dachern aus unbeschichtetem Metall (Kup-
fer, Zink, Titanzink, Blei). Kunststoffbeschichtete Metalle sind als Dacheindeckung zuge-
lassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen, etc.) durfen aus den be-
schriebenen Metallen bestehen.

Regenwasser von PKW-Parkplatzen und deren Zufahrten ist Gber den bewachsenen
Mutterboden zu versickern (z.B. tUber naturnah bewachsene Mulden).

Die Ableitung von Niederschlagswasser von privaten Hof- und Einfahrtsflachen auf den
offentlichen StralRenraum ist nicht zulassig. sondern muss durch Einlaufe oder Rinnen
Uber den jeweiligen Hausanschlussschacht zur Regenwasser-Kanalisation erfolgen.

Schmutzwasser:
Hausliches Schmutzwasser ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten. Industrielles
Schmutzwasser ist zuerst durch geeignete Mal3nahmen zu reinigen.

Ruckstau:

Die Rickstaugefahr aus Regen- und Schmutzwasserkanélen ist eigenverantwortlich zu
prifen. Gegen Ruckstau sind geeignete technische Mal3hahmen vorzusehen wie z.B.
Ruckstauklappen und Hebeanlagen.

12.Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall
(DIN-Normen)

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln
der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der Bauma-
schinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu ver-
meiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschldagigen Fachnormen.

13.Naturschutz
Rodung von Baumen auf3erhalb der Vogelbrutzeit (§ 39 und 44 BNatSchG)
Folgende Nebenbestimmung sollte in die Baugenehmigung aufgenommen werden.

.Die Rodung von Baumen ist auRerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01.Oktober bis zum
29.Februar, auszufuhren. In zwingenden Ausnahmefallen kann von der vorgegebenen
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Frist abgewichen werden, wenn durch fachkundige Begutachtung sichergestellt wird,
dass kein Gelege von den Arbeiten betroffen ist.”

Dachbegrinung bzw. Solarnutzung auf Flachdachern - Empfehlung

Bei Flachdécher und flach geneigten Dacher bis 10° Dachneigung wird empfohlen diese
fur Anlagen solarer Energie zu nutzen oder dauerhaft extensiv zu begrinen. Eine Kom-
bination beider Systeme ist moglich. Die Bewasserung der Dachbegriinung soll aus-
schlie3lich mit Niederschlagswasser erfolgen. Substratstarke der Dachbegriinung min-
destens 10 cm. Zur Ansaat geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrocken-
rasen (z.B. Saatmischung M10 der Firma Syringa bzw. Nr. 18 oder 19 der Firma Rieger-
Hofmann GmbH). Beachtung der FLL-Richtlinien fir Dachbegrinungen.

14.Hochwasser / Grundwasser (vgl. Hochwassergefahrenkarten vom Mai 2016)

Die Uberflutungsflachen HQi der Donau liegen auRRerhalb des Plangebietes. Die Uber-
flutungsflachen HQexmrem reichen von Siden her bis an die Bahnlinie heran. Lediglich das
sudwestliche Grundstiick Nr. 5 wird laut Hochwassergefahrenkarte teilweise uberflutet.
Dort muss das Gelande aber bis auf die Hohe der Holcimstral3e aufgefullt werden. Dann
liegen auch alle Uberflutungsflachen HQexwew auBerhalb des Bebauungsplangebietes.
Der Grundwasserspiegel steigt bei Donauhochwasser an. Einschrankungen kénnen sich
dadurch insbesondere fur eine unterirdische bauliche Nutzung und fiir den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und Flussigkeiten ergeben.

Es wird deshalb empfohlen mdglichst keine Keller zu planen / bauen. Falls ein Keller
aus betriebstechnischen Grinden aber unbedingt erforderlich ist, muss er mit einer Ab-
dichtung gegen drickendes Wasser bis OK Gelande ausgefuhrt werden.

Eine Grundwasserfreilegung im Zuge der Bebauung ist dem Landratsamt Tuttlingen/
Untere Wasserbehtrde anzuzeigen. Sollte im Zuge der Erschlieung oder Bebauung
eine vorubergehende Grundwasserhaltung erforderlich sein, so ist hierfir beim Landrat-
samt Tuttlingen/ Untere Wasserbehorde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Die Versiegelung von Flachen ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Eine Abfluss-
beschleunigung ist nur zum Schutz vor Hochwasser zulassig.

15.Bodenschutz

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub auf dem
Baugrundstick - etwa zur Gelandegestaltung — wieder zu verwenden.

Grundsatzlich ist mit dem Boden sorgsam, haushalterisch und schonend umzugehen.
Dabei gilt der Grundsatz: MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen
haben Vorrang. Die Vorgaben der DIN 19731 und das Heft 10 (Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen) sind zu bericksichtigen. Auf
das Bodenschutzmerkblatt/Erdaushubmerkblatt des Landratsamtes Tuttlingen wird hin-
gewiesen (siehe Homepage des Landratsamtes TUT, Volltextsuche ,Erdaushub*.)
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16. Strallen - Immissionen:

Auf die von den umliegenden klassifizierten Stral3en (insbesondere der A 81) ausge-
hende Larmsituation wird hingewiesen. Anspriiche auf La&rmschutzmal3inahmen kénnen
keine hergeleitet werden.

17.Bahnanlagen - Immissionen und Schutz vor Gefahren:

Auf die Gefahren der 15.000 V — Oberleitung wird hingewiesen. Beim Arbeiten in diesem
Bereich sind die einschlagigen Bestimmungen einzuhalten.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise
und Oberleitungen und -anlagen, sind stets zu gewahrleisten.

Im Nahbereich der Bahnanlagen kann es zu Immissionen aus dem Bahnbetrieb kom-
men (z.B. Luft- u. Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, Larm, Erschitterun-
gen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder bei Monitoren, med. Geréaten
u.a). Es kdnnen keine Anspriiche gegeniber der Deutschen Bahn AG fir die Errichtung
von SchutzmalRnahmen geltend gemacht werden. Ersatzanspriiche gegen die Deutsche
Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb
entstehen, sind ausgeschlossen.

Das im Bebauungsplangebiet ausgewiesene bebaubare Grundstick ist entlang der
Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung abzugren-
zen und zu unterhalten.

Beleuchtungsanlagen sind gegenuber dem Bahnbetriebsgelande in ihrer Farbgebung
und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendung
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen,
sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den
Mindestpflanzabstéanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 "Handbuch Landschaftsplanung
und Vegetationskontrolle" zu beachten.

18.Hinweise

Geologie

Die nicht tragfahigen Bodenschichten der urspriinglichen Riedflache wurden zum gro-
Ben Teil (im Bereich der Zementwerksgebaude und dariber hinaus) gegen Kies ausge-
tauscht. Aul3erhalb dieser Flachen muss aber mit schlechtem bis nicht tragfahigem
Baugrund bis ca. 8 m Tiefe gerechnet werden. Fir Baumafl3nahmen in diesen Bereichen
wird geologische Beratung durch ein fachkundiges Ing.-Biro bereits vor der Entwurfs-
planung empfohlen.
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Verfahren
Die Errichtung von Gebauden und anderen baulichen Anlagen bedarf grundsatzlich ei-
ner Baugenehmigung.

Gewerbebetriebe mit erheblichem Emissionspotential bedirfen anstelle einer Bauge-
nehmigung einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung (88 4 ff. BImSchG). Dies
gilt vor allem fur die in der 4. Durchfihrungsverordnung zum Bundesimmissions-
schutzgesetz (4. BImSchV) aufgefiihrten Betrieben. Vereinzelt findet das vereinfachte
Genehmigungsverfahren Anwendung (8§ 19 BImSchG).

Geisingen, den Walter Hengstler Thomas Kreuzer
12.01.2018 Blrgermeister Stadtplaner
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