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AN DER JUNGEN DONAU INDUSTRIE-UND GEWERBEGEBIET MGEISINGEN

Stadt Geisingen - Gemarkung Geisingen
Bebauungsplan ,,Zementwerk Ost - 1. Anderung*

Begriundung (gem. § 2a und § 9 Abs. 8 BauGB)
e FuUr die Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Zementwerk Ost"

e und die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zementwerk Ost — 1. Anderung*
im vereinfachten Verfahren nach § 13.

Grundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Das Plangebiet umfasst die im zeichnerischen Teil dargestellten Grundstucke.
Grole des bisherigen Plangebietes = 67.993 m2 (Zementwerk Ost) )
Grole des geanderten Plangebietes = 65.232 m2 (Zementwerk Ost — 1. Anderung)

1. Anlass der Planung:

Westlicher Teil des Plangebietes

Die BE-Aluschmiede hat dem Technischen Ausschuss am 10.10.2017 einen 4-stufigen
Plan zum Standortausbau vorgestellt. Damit dieser verwirklicht werden kann, soll das Maf}
der baulichen Nutzung wie folgt geandert werden:

Das Mal} der zulassigen Gebaudehohe H entlang der Tuttlinger Stral3e wird von 9,0 m
auf 10,5 m vergroRert, (Der Nutzungsfaktor andert dadurch nicht). Die sudliche Nutzungs-
abgrenzung und die sudliche Baugrenze werden um 5,5 m nach Suden verschoben.
Dadurch entsteht um die Silos herum eine zusatzliche Bauflache von 3.695 m2 mit einer
zulassigen Gebaudehohe H = 12,5 m. Damit erhoht sich der Nutzungsfaktor fur diese
Flache von 0,5 auf 1,75 und es ergibt sich hieraus eine Nachveranlagung der Erschlie-
Rungskosten.

Regenwasserriickhaltung

Fur die Regenwasserruckhaltung war im Bebauungsplan ursprunglich eine offene Was-
serflache vorgesehen. Im Zuge der weiteren Planung und Abstimmung mit dem Wasser-
wirtschaftsamt entstand jedoch ein geschlossenes unterirdisches Drosselbauwerk mit
Riickhaltebecken. Diese Anderung wird in den neuen Bebauungsplan tibernommen.
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Ostlicher Teil des Plangebietes

Entlang der HolcimstralRe (Bauabschnitt 1) hat sich 2016 / 2017die Firma RUMA nieder-
gelassen (Grundstick Nr. 2). Das Grundstuck Nr. 4 hat die ortsansassige Firma Bertsche
erworben. Eirrweiteres BaugrundstickerwirbtdiesesJahreine-ortsansassige-Firma- Des-
halb wurde ist eine Neueinteilung der Grundsticke und der Bau einer zusatzlichen Stich-
stralde vom Wendehammer Richtung Osten (Holcimstralde, Bauabschnitt 2) geplant.

Auf dem Grundstick Nr. 3 mochte die Enbekon GmbH ein Holzheizkraftwerk bauen. Fur
das Grundstuck Nr. 5 gibt es noch keine Interessenten.

Nordliche Abgrenzung des Plangebietes

Zeitgleich mit der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung beschliel3t die Stadt Gei-
singen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,DANUVIA81 Nord“ im regularen Verfahren
nach § 2 BauGB. Der Grunstreifen nordlich des Kreisverkehres wird aus dem Plangebiet
genommen und dem Plangebiet ,DANUVIA81 Nord“ zugeschlagen, damit ,DANUVIA81
Nord“ auch in diesem Bereich von der Tuttlinger Stralde aus erschlossen werden kann
und sich die B-Plane nicht Uberlappen.

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung
(§ 2a Nr. 1 BauBG)

Die oben beschriebenen, teilweise bereits realisierten Baumallnahmen und die weiteren
Planungen fur die gewerbliche Entwicklung in diesem Gebiet sollen in die Bebauungs-
plananderung einflielen. Hierbei werden jedoch die Grundzige des ursprunglichen Be-
bauungsplanes nicht verandert. D.h. der Anderungsplan kann im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

3. Umweltbericht (§ 2a Nr. 2 BauBG)

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne
Umweltprifung / Umweltbericht aufgestellt.

Im Textteil wird festgelegt, dass der Grunordnungsplan vom 09.01.2007, erganzt am
09.03.2007 die Grundlage bildet und fur die Ausfuhrung der Pflanzgebote mal3gebend ist.
Die einzelnen Pflanzgebote werden im geanderten B-Plan dargestellt und festgesetzt.
Deshalb ist eine Anderung des Griinordnungsplanes entbehrlich.

Zeitgleich mit der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung beschloss die Stadt Gei-
singen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,DANUVIA81 Nord“ im regularen Verfahren
nach § 2 BauGB.
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Das Gebiet DANUVIA81 Nord uberschneidet sich links und rechts des Kreisverkehrs mit
dem Gebiet Zementwerk Ost. Deshalb wird das Gebiet Zementwerk Ost 1. Anderung
um diese Uberschneidungsfléache verkleinert. Diese Uberschneidungsflache war bisher
Grunflache im Gebiet Zementwerk Ost. Diese Grunflache befindet sich kunftig im Gebiet
DANUVIA81 Nord. Aus diesem Grund ist es sinnvoll die Bilanz uber beide Gebiete zu-
sammengefasst darzustellen.

Die Uberarbeitete Okopunktebilanzierung vom 15.05.2018 liegt nun vor. Nach der Ge-
geniiberstellung von Bestandswert (382.210 OP) und Planwert (350.790 OP) ergibt sich
fur das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ein Defizit von 31.420 OP.
Hinzu kommt das Defizit fiir das Schutzgut ,Boden’, welches sich auf 10.896 OP belauft.
Daraus ergibt sich ein Gesamtdefizit von 42.316 OP.

Die entstandenen Eingriffe in Natur und Landschaft konnen nicht innerhalb des Bebau-
ungsplanes ausgeglichen werden. Das entstandene Okopunktedefizit wird mit dem Be-
bauungsplan ,DANUVIA 81 - Nord‘ verrechnet und kompensiert.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes ,Zementwerk Ost*
wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB). Im Flachennut-
zungsplan vom 12.04.2000 ist die Bauflache als ,gewerbliche Bauflache® dargestellt.

Der raumliche Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ,Zementwerk
Ost — 1. Anderung“ reduziert sich um 2.761 m2 (Anpassung an die Grenze des Wertstoff-
hofes und Herausnahme des Grunstreifens an der Nordseite). Der bisherige Gebietscha-
rakter Gl bleibt unverandert.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Art (Gl) und Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich an den
Anfragen von Firmen unter Berucksichtigung angrenzender Nutzungen.

Gegenuber dem bisherigen Bebauungsplan wurde zwet ein weiterer Nutzungsausschluss
aufgenommen (Werbeanlagen fur Fremdwerbung und-\ergniigungsstatien), da sich die-
ser Ausschluss in der Vergangenheit bewahrt hat.

Die definierten Nutzungsausschlisse, sollen die vorgesehene klassische Industrienut-
zung auf dem Gesamtareal sichern; sie beruhen auf § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO. Die

definierten Ausschlisse sonst ausnahmsweiser Nutzungen (betriebsbezogene-Weohnun-
gen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche, sportliche Zwecke) die-

nen ebenso wie der Ausschluss bestimmter gewerblicher Nutzungen (Burogebaude und
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Gebaude fur freie Berufe, Tankstellen, Vergrtigungsstatten; und Anlagen der Fremdwer-
bung) maldgeblich dem Erhalt der Flache als echte zusammenhangende Produktionsfla-
che, die nicht durch anderweitige Nutzungen unterbrochen werden soll. Der Ausschluss
von Vergrigungsstattenund Fremdwerbung dient maldgeblich auch zur Vermeidung ei-
nes sonst zu befurchtenden ,Trading down®, der gerade fur einen Standort gehobener
Industrieproduktion stadtebaulich nicht erwijnscht ist.

Der Ausschluss von betriebsbezogenen Wohnungen wurde gestrichen, weil insbeson-
dere die Firmen auf den Grundstucken Nr. 2 und 3 jeweils eine betriebsbezogene Woh-
nung planen. Dadurch soll eine Uberwachung der abgelegenen Grundstiicke und In-
dustrieanlagen gewahrleistet werden.

Die Zweckbestimmung des Baugebietes als Industriegebiet bleibt insgesamt gewahrt. Der
Ausschluss einzelner Unterarten der gewerblichen Nutzung, fihrt nicht dazu, dass das im
Gl typische Nebeneinander industrieller Produktion und sonstiger gewerblicher Betriebe
grundsatzlich in Frage gestellt wird. Gewerbliche Produktion und Handwerk als typische
Gewerbenutzungen bleiben in weitem Rahmen zulassig.

Geisingen, den Walter Hengstler Thomas Kreuzer
15.05.2018 Burgermeister Stadtplaner
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