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AN DER JUNGEN DONAU INDUSTRIE-UND GEWERBEGEBIET BMGEISINGEN

Stadt Geisingen - Gemarkung Geisingen
Bebauungsplan , DANUVIA81 Nord“ (Vorentwurf)

Texttell zum Plan (planungsrechtliche Festsetzungen)

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

1.1 Industriegebiet Gl (8 9 BauNVO), siehe Planeintrag Gl (6stliche Teilflache)
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).

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

Anlagen flur soziale Zwecke
Anlagen fiir soziale Zwecke sind als Ausnahme nicht zulassig (8 1 Abs. 6 BauNVO).

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sind als Ausnahme nicht zul&assig.
(8 1 Abs. 6 BauNVO).

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

Werbeanlagen
Werbeanlagen als eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung fir Fremdwerbung sind
nicht zulassig

Vergnugungsstatten

Vergnugungsstatten einschliel3lich solcher im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO i.V.m.
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch in Teilen des Gebietes, die iberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepragt sind, sind nicht zul&ssig.

1.2 Gewerbegebiet GE (8§ 8 BauNVO), siehe Planeintrag GE (westliche Teilflache)
Zulassig sind Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind ausnahmsweise zulassig.
(8 1 Abs. 5 BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig (8 1 Abs. 9 BauNVO)

Tankstellen
Tankstellen sind nicht zul&assig.
Davon ausgenommen sind Betriebstankstellen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Anlagen flr sportliche Zwecke
Anlagen fur sportliche Zwecke sind nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind Anlagen
des Betriebssports (§ 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 fur gesundheitliche Zwecke sind als Ausnahme nicht zulassig
(8 1 Abs. 6 BauNVO).

Werbeanlagen
Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Hauptnutzung fir Fremdwerbung sind
nicht zulassig

Vergnugungsstatten

Vergnugungsstatten einschlie3lich solcher im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO i.V.m.
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch in Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepragt sind, sind nicht zuléssig.

2. Mal3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Geschossflache (GFZ oder GF) gem. § 20 BauNVO, die zulédssige Bau-
masse (BMZ oder BM) gem. 8§ 21 BauNVO und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
(Z2) gem. 8§ 20 BauNVO werden nicht festgesetzt.

Die Begrenzung des Bauvolumens erfolgt ausschlie3lich Gber die festgesetzten zuléssi-
gen Grundflachen (GRZ) und die festgesetzten zuldssigen Gebaudehdhen (H).

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

Uberschreitung

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

Stellplatze, Zufahrten und andere befestigte Flachen werden auf die zuldssige Grundfla-
che nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchlassigen Beldgen oder Schotterrasen
ausgefuhrt werden.

Zulassige Gebaudehohe (8 18 BauNVO), siehe PlaneintragH =___ m
Unterer Bezugspunkt

Unterer Bezugspunkt fur die zulassige Gebaudehdhe ist die EGFH = Erdgeschossful3-
bodenhdhe.
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Oberer Bezugspunkt

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

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

Uberschreitung
Die zuladssige Gebaudehohe darf mit betriebsbedingten Aufbauten, wie Schornsteinen,
Aufzugsschachten und Antennen, sowie Lichtkuppeln und Scheddéacher um 2,0 m lber-
schritten 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), sind noch nicht im Plan festgesetzt
Baugrenzen werden erst im Zuge der noch zu erstellenden Erschiel3ungsplanung fest-
gesetzt. Die Baugrenzen gelten nicht fr unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile.
Baulinien werden keine festgesetzt.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur auf den tiberbaubaren Flachen zulassig.
Nichtuberdachte Stellplatze sind jedoch auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen und
im 40 m — Bauverbotssteifen der A81 zulassig.

5. Hohenlage von baulichen Anlagen und Baugrundstiicken

Hohenlage der Gebaude (8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Erdgeschossfulibodenhéhen (EGFH) der einzelnen Grundsticke werden erst im
Zuge der noch zu erstellenden Erschiel3ungsplanung festgelegt.

Hohenlage der Grundsticke (8 9 Abs. 2 BauGB)
Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind auf Stral3enniveau anzugleichen.
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6. Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Abstandsflache zur Autobahn A81, siehe Planeintrag
Sichtdreiecke, werden erst im Zuge der Erschie3ungsplanung festgelegt.

Eine bauliche Nutzung der im Plan eingetragenen, von einer Bebauung freizuhaltenden
Flache ist oberirdisch nicht zulassig. Unterirdische Bauwerke und Leitungen zum Zwe-
cke der Ver- und Entsorgung sind zul&ssig.

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

Aulenbeleuchtung

Fur die Beleuchtung des AulRengeldndes 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 vollstéandig eingekoffert, der Lichtpunkt befindet sich im Gehéause.

Schutz des Oberbodens (DIN 19915)

Unbelastete Boden (Ackerbéden) 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.

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

Ausschluss
Die Verwendung von Schwerdl, Altol und Abfallen als Brennstoff ist nicht zuléassig. Das-
selbe gilt fur 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)

Bei der Errichtung von Gebauden mussen bestimmte bauliche Malinahmen (z.B. stati-
sche Auslegung) fir den Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. Solarenergie), getroffen
werden.
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10. Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote (noch nicht festgesetzt)
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote werden im Zuge des noch zu erstellenden
Umweltberichtes und Grinordnungsplanes festgelegt.

11. Entwasserung (Trennsystem)

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

Das ,ungeschadigte® Regenwasser von Dachflachen und Verkehrsflachen fir LKW -
und Staplerverkehr ist nach Mdéglichkeit Gber den belebten Oberboden zu versickern
oder in den o6ffentlichen 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. tber 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:
H&ausliches Schmutzwasser ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten. Industrielles
Schmutzwasser ist zuerst durch geeignete Mal3nahmen zu reinigen.

Riuckstau:

Die Ruckstaugefahr aus Regen- und Schmutzwasserkanélen ist eigenverantwortlich zu
prufen. Gegen Rickstau sind geeignete technische Malinahmen vorzusehen wie z.B.
Ruckstauklappen und Hebeanlagen.
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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 einschlagigen Fachnormen.

13. Naturschutz

Rodung von Baumen aul3erhalb der Vogelbrutzeit (§ 39 und 44 BNatSchG)
Folgende Nebenbestimmung sollte in die Baugenehmigung aufgenommen werden.

.Die Rodung von Baumen ist aufRerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01.0Oktober bis zum
28./29. Februar, auszufihren. In zwingenden Ausnahmeféllen kann von der vorgegebe-
nen Frist abgewichen werden, wenn durch fachkundige Begutachtung sichergestellt
wird, dass kein Gelege von den Arbeiten betroffen ist.”

Dachbegrinung bzw. Solarnutzung auf Flachdachern (Empfehlung)

Bei Flachdéacher 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 méglich. Die Bewadsserung der Dachbegrinung 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.Bodenschutz

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub auf dem
Baugrundsttick - 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®.)

15. StralRen - Immissionen:

Auf die von den umliegenden Kklassifizierten Straf3en (insbesondere der A 81) ausge-
hende Larmsituation wird hingewiesen. Anspriiche auf Larmschutzmal3nahmen kénnen
keine hergeleitet werden.
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16. Hinweise:

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) aufgefihrten Betriebe. Vereinzelt findet das vereinfachte
Genehmigungsverfahren Anwendung (8 19 BImSchG).

Geisingen, den Walter Hengstler Thomas Kreuzer
10.01.2018 Blrgermeister Stadtplaner
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