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1.1

Plangebiet 5.1
DANUVIA81 West
1. Abschnitt

1.2

Einfiihrung

Anlass

Die Stadt Geisingen plantim dstlichen Anschluss an das Stadtgebiet die ErschlieRung
eines Baugebietes fiir gewerbliche Flachen. Die Flachen gehdrten einst der Fa.
Holcim GmbH, die auf diesen und angrenzenden Flachen das Zementwerk Geisingen
betrieb. Im Jahr 2003 wurde der Betrieb des Zementwerks eingestellt und das Werk
in den Jahren 2006/2007 weitestgehend zuriickgebaut.

Alle “Holcim-Grundstiicke“ wurden von der Stadt Geisingen erworben, zuletzt auch
die Flache des zurlickgebauten ehemaligen Reifenlagers (Flurst.Nr. 2075).

Die dadurch entstandene ca. 25 ha groRe zusammenhangende Flache wurde in fol-
gende 5 Plangebiete zur schrittweisen Aufstellung von Bebauungsplénen eingeteilt
und steht/stand demzufolge der Stadt Geisingen fiir eine gewerbliche Entwicklung zur
Verfigung (siehe Anhang 1: Entwicklungsplan):

Plangebiet 1 - B-Plan ,Zementwerk Ost“ (ca. 6,8 ha, rechtskraftig seit
03.04.2007)

Plangebiet 2 - B-Plan ,Zementwerk Mitte“ (ca. 2,2 ha, rechtskraftig seit
16.06.2010)

Plangebiet 3 - B-Plan ,,Zementwerk West" (ca. 3,1 ha, Entwurf vom 14.03.2016)
Plangebiet 4 - DANUVIA81 Nord (ca. 9,3 ha, rechtskraftig seit 16.10.2019)

Plangebiet 5— DANUVIA81 West (ca. 11,6 ha)
davon:

Plangebiet 5.1 - DANUVIA81 West - 1. Abschnitt (ca. 0,9 ha)
Plangebiet 5.2 - DANUVIA81 West - 2. Abschnitt (ca. 1,2 ha)

Die Stadt Geisingen hat das Grundstiick Flurst.Nr. 2057/11 mit einer Grolke von
4.968 m? an die Firma Pro-Anlagentechnik, Siedlerstralle 46, 71126 Gaufelden ver-
kauft. Auf diesem Grundsttick soll das Hotel ARAMIS entstehen. Der Baubeginn ist fir
Herbst 2020 vorgesehen.

Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich zwischen der A 81 und der Bahnstrecke am 6stlichen
Stadtrand von Geisingen. Im Norden des Plangebiets verlauft die Tuttlinger Strale,
nordlich der Strale liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 'DANUVIA 81 -
Nord'. Im Westen schlie3en sich das Pflegeheim 'Haus Wartenberg' und der zugeho-
rige Heimfriedhof an. Die Flachen stdlich und stidwestlich des Plangebietes sind der-
zeit noch landwirtschaftlich genutzt. Im Osten grenzt der 2. Abschnitt des Bebauungs-
planes 'DANUVIA81 West' an, der eine Erweiterung der Firma Pajunk vorsieht.



2

eE) Bebauungsplan 'DANUVIA 81 West - 1. Abschnitt’ — Umweltbericht mit Griinordnungsplan

1.3

1.4

Kirchen-Hausen

Abb. 1: Ubersichtslageplan (Plangebiet Rot umrandet) (LUBW Kartendienst UDO)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes 5.1 umfasst auf einer Flache von 9.312 m?(ca.
0,9 ha) das Flurstiick 2057/11 (4.968 m?) der Gemarkung Geisingen, sowie Teilberei-
che des Flurstlcks 2057 und der Tuttlinger StraBe (siehe Anhang 2: Entwurfsplan).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird folgendermalien abgegrenzt:

im Westen und Siiden durch die restliche Flache des (gesamten) Plan-
gebietes 5,

im Norden: durch die Tuttlinger Stralle und

im Osten durch die angrenzende Flache des Plangebietes 5.2

Aufgabenstellung

Ziel ist, zwischen den Gewerbeflachen DANUVIA81 und der vorhanden westlichen
Bebauung die ,Licke* stadtebaulich sinnvoll zu schlie®en. Gegenuber der Wohnbe-
bauung in der ReckenbachstralRe, dem Pflegeheim und den gemischten Nutzungen
im Walburgisweg soll als ,Pufferzone® ein Mischgebiet ausgewiesen werden.
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21

2.2

Art, Mal} und Hohe der
baulichen Nutzung

Bestandsbeschreibung

Realnutzung

Der iiberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird derzeit noch landwirtschaftlich
genutzt. Am Nordrand des Plangebietes verlauft die Tuttlinger Stralke (ErschlieBungs-
strale) mit einer Baumreihe (siehe Abb. 2).

Lo

=S

Abb. 2: : Realnutzung, Luftbild aus dem Jahr 2016 (Plangebiet Rot umrandet) (LUBW Kartendienst)

Einen derzeitigen Uberblick iiber die Realnutzung zeigt die Fotodokumentation in An-
hang 3.

Planungsrechtliche Festsetzungen / Beschreibung des geplanten Baugebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes istim Flachennutzungsplan als
,gewerbliche Bauflache* dargestellt.

Die Flache im Bebauungsplan soll aber zum Mischgebiet umgewidmet werden, um
eine Pufferzone gegentber der stdlichen und westlichen Bebauung (Wohnbebauung
in der Reckenbachstrale, Pflegeheim und gemischte Nutzungen im Walburgisweg)
zu schaffen.

Der Bebauungsplan legt die Art der baulichen Nutzung auf ein 'MI - Mischgebiet' fest,
mit einer zulassigen Grundflache von 0,6 (GRZ) und einer zulassigen Gebaudehdhe
von hochstens 10,50 m.
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Regenwasserbewirt- Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Regenwasser / Niederschlagswasser
schaftung wird zurlickgehalten (Retention), behandelt und mittels Regenwasserkanalisation ge-
drosselt dem Vorfluter zur Donau zugefiihrt.
Die Leistungsfahigkeit und der Ausbaugrad der bisherigen Anlagen i. V. mit der mo-
mentanen und kiinftigen Belastung werden berlicksichtigt.!

Trinkwasserversorgung  Die Trinkwasserversorgung zum Gebiet DANUVIA81 erhielt durch eine zusatzliche Zu-
leitung da160mm mit Querung der Bahntrasse im Herbst 2019 und Anschluss an die
bisherige Stichleitung da160mm in der Holcimstralie und Bildung eines Ringschlusses
eine erhéhte Redundanz. Diese erhdht auch durch den zweiseitigen Zufluss die Ver-
sorgungssicherheit, den Druck und die Wassermenge im Loschwasserfall. Der sach-
gerechte Betrieb des Trinkwassernetzes ist unabhéngig vom vorgestellten Vorhaben
durch das Wasserwerk der Stadt Geisingen, den Zweckverband Wasserversorgung
Unteres Aitrachtal und in Abstimmung mit den einschlagigen Behdrden gewahrleistet.

Schmutzwasser Das Schmutzwasser wird mittels Schmutzwasserkanalen Uber das Abwasserpump-
werk Kirchen-Hausen zur Verbandsklaranlage Immendingen gefihrt.

2.3 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Naturpark Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Naturparks 'Obere Donau'. Eine Beein-
trachtigung der Schutzziele des Naturparks wird aufgrund der Vornutzung und land-
wirtschaftlichen Nutzung nicht erwartet. Mit Ausweisung des Bebauungsplans wird
der Bereich zur Erschlieungszone im Sinne der Naturparkverordnung, in denen der
Schutzzweck und die Festlegungen des Naturparkplans nicht gelten.

Vogelschutzgebiet Das Vogelschutzgebiet Nr. 8017441 'Baar' befindet sich ca. 300 m stdlich des Plan-
gebietes. Eine Beeintrachtigung des Vogelschutzgebietes ist allerdings nicht zu er-
warten. Daher besteht nach Auffassung der Unteren Naturschutzbehorde keine Not-
wendigkeit einer Natura 2000-Vorprifung.

1 Die Details konnten aufgrund Krankheitsfall und der momentanen Situation beziiglich Corona- Virus noch nicht abschlie®end mit
dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt werden. Diese Abstimmung erfolgt, sobald die Situation dies zulasst. Das wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren wird im Anschluss in die Wege geleitet.
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3

Begrindung
Standortwahl

GroRe des

Vorhabensbeschreibung

schieden:

¢ die Stadt Geisingen verfiigt Uber eine groRere Branchenvielfalt und hat noch Ent-
wicklungsflachen fiir Industrie, Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen,

e signifikante Entwicklungspotenziale des Unterzentrums Immendingen-Geisin-

gen,
o hoher Freizeitwert mit Perspektiven fir den Tourismus:

Arena Geisingen; Donauerlebnisraum DANUTERRA; Donau-Radweg und
Bergland (siehe Entwicklung der Ubernachtungszahlen 2017-2019 It. Stat.

Landesamtes Baden-Wirttemberg),
e \erkehrsanbindung:

- an die A 81 (im Durchschnitt 16-20 Zu- und Abfahrten taglich, davon ca.

85% PKW und teilweise Kleinbusse) sowie
- an das Radfernnetz (Uber Tuttlinger StralRe) und
- an den Bahnhof.

Die Hotelanlage umfasst insgesamt (optimierter Entwurf siehe Abb. 3 - 10):

Bauvorhabens

Zielgruppe

- zwei Hotelgebaude mit insgesamt 40 Doppelzimmer mit 80 Betten (davon 4
Doppelzimmer mit 8 Betten barrierefrei) und mit Photovoltaikanlage,

- ein Gebaude fur Verwaltung, Wohnen-Hausmeister, Technik und Werbeanlage,
- ein Nebengebaude flr Fahrrader, Ladestationen PWK, Gartengerate und Mull

(mit Photovoltaikanlage) sowie
- 48 Stellplatze PKW/Busse davon 4 Behindertenstellplatze.

Geplant ist ein modernes Digital Hotel konzipiert mit online Buchungskommunikation,
Check in, Zimmerzuweisung, Rechnungsstellung und mobiler Bezahlung ohne Re-
zeption. Das Konzept sieht ausschlieRlich preiswertes Ubernachten in gut ausgestat-

teten, klimatisierten Zimmern ohne Frihsttck, vor.

Zu den Zielgruppen des geplanten Hotels z&hlen Geschéftsreisende, Aukendienstler,

Monteure, Handwerker und Gaste aus Touristik, Sport und Freizeit.

Der Inverstor mit tber 30-jahriger Erfahrung als Eigentimer und Betreiber eines
4-Sterne Tagungs- und Sporthotels, eines Digitalhotels sowie eines Ferienresorts in
Schweden hat sich aus mehreren Grunden fir diesen Standort in Geisingen ent-
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Abb. 3: Entwurf Lageplan - Digital Hotel

A
GRUNDRISS |
GEBAUDE I ne tcsns
GEBAUDE Il 3t €886
GEBMBE i ang  ak Warner Hess Bau-Ing. (grad.)
FREIER ARACFITEKT

GEBAUDENV s FRES

f 3]
E31 HERRENTERG-HASLACH

Abb. 4: Grundriss Zimmermodule - Digital Hotel
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Abb. 5: Schnitt/Ansicht Zimmermodule - Digital Hotel
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Abb. 6: Grundriss EG - Verwaltung/Wohnen

Abb. 7: Grundriss OG - Verwaltung/Wohnen
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Abb. 8: Schnitt/Ansicht Verwaltung und Wohnen - Digital Hotel
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Abb. 9: Grundriss Nebengebaude - Digital Hotel
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Raumvertraglichkeit
des Vorhabens

ﬂ
i
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Abb. 10: Schnitt/Ansicht Nebengebaude — Digital Hotel

Der vorgesehene Hotelneubau ist weder raumbedeutsam noch von Uberdrtlicher
Bedeutung. §1 Abs. 15 der Raumordnungsverordnung (RoV) und die einschlagigen
Regelungen dazu beziehen sich auf Hotelkomplexe mit 400 und mehr Betten. Die
dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bettenzahl des Hotels betragt 80 Betten und
ist im Hochstfall um 20 Betten auf insgesamt 100 Betten erweiterbar.
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41

Grundlagen

411
Bestand

Bewertung

41.2
Bestand

Bewertung

41.3

Bestand

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieRlich der Umwelt-
merkmale des Gebietes, die voraussichtlich erheblich beeintrachtigt werden, basiert
v.a. auf den umwelt- und naturschutzfachlichen Unterlagen sowie eigenen aktuelllen
Erhebungen. Nachfolgend werden die Schutzgliter beschrieben.

Schutzgut 'Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt'

Das Plangebiet wird fast vollstandig von einer Ackerflache eingenommen. Am Nord-
rand befindet sich entlang der Tuttlinger Strale ein schmaler Grinstreifen mit einer
Baumreihe, die, abgesehen von bauhabenbedingten Rodungen zur Erschliefung der
Flache, erhalten bleibt (sieche Anhang 4, Karte 1 und 2).

Die Bedeutung des Plangebietes fiir den Arten- und Biotopschutz ist als gering zu
beurteilen. Die artenschutzrechtliche Relevanzbegehung durch das Biro flir 6kologi-
sche Landschaftsplanung Kiechle, Gottmadingen (vom 17.05.2019) kommt zum Er-
gebnis, dass auf Grund der Strukturarmut und einheitlichen Nutzung des Plangebie-
tes keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten sind.

Die Baume in der bestehende Baumreihe entlang der Tuttlinger Strafle besitzen kein
Habitatpotenzial. Aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht sind Riickschnitte von
Asten zu verzeichnen. Eine Bedeutung als Habitatbdume ist nicht erkennbar.

Schutzgut 'Flache'

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,9 ha. Die Erschliefung des Plan-
gebietes erfolgt tber die Tuttlinger Strafe.

Die derzeitigen Bestandsflachen sind weitgehend unversiegelt. Die Flachen gehorten
einst der Fa. Holcim GmbH, die auf diesen und angrenzenden Flachen das Zement-
werk Geisingen betrieb. Das Gebiet ist damit bereits ,vorgenutzt‘ und weist hinsicht-
lich der Schutzguter Uberwiegend eine geringe bzw. mittlere Bedeutung auf. Auf
Grund der vorhandenen und geplanten Siedlungsgebiete sowie der Verkehrsinfra-
struktur (BAB A81 im Norden, Tuttlinger StralRe, Bahnlinie Donaueschingen — Singen
im Suden) ist der Zerschneidungsgrad der Landschaft bereits als hoch einzuschatzen.

Schutzgut 'Boden'

Die Beschreibung erfolgt anhand der Bodenkundlichen Karte (BK50) des Geoportals
des Landesamtes firr Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB).

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Gesteine des Mitteljuras und Iasst sich
der bodenkundlichen Einheit r32, 'Rendzina und mittel tiefes kalkhaltiges Kolluvium
aus Schwemmschutt, Hangschutt und geringmachtigen holozanen Abschwemmmas-
sen' zuordnen. Danach kommt den Bdden des Plangebietes folgende Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) zu:

— mittlere Bedeutung fiir die natrliche Bodenfruchtbarkeit (Wertstufe 2.0),

— mittel bis hohe Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (Wert

stufe 2.5),
— hohe Bedeutung als Filter und Puffer fur Schadstoffe (Wertstufe 3.0).
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Bewertung

414

Bestand / Bewertung

Bestand / Bewertung

41.5

Bestand

Bewertung

4.1.6

— Die Bewertungsklasse hoch bis sehr hoch wird in Bezug auf die Bedeutung
als Standort fiir die naturnahe Vegetation nicht erreicht.

Gegenwartig wird das Plangebiet als Ackerland zur Marktfruchterzeugung genutzt
und weist Qualitaten einer landwirtschaftlichen Vorrangflur Il auf.

In der Gesamtbewertung erreichen die Boden eine mittlere bis hohe Bedeutung
(Wertstufe 2.5).

Schutzgut 'Wasser'

Darstellung und Beschreibung erfolgen anhand der Hydrogeologischen Karte
1:50.000 (LGRB Kartenviewer) und der Baugrunduntersuchung fir das Digitalhotel
Aramis in Geisingen vom Buro fur Geologie und Umweltfragen Dr. Hansel & Partner
in Deckenpfronn.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in einer malig wasserzigigen Hanglage eines
Schwemmkegels und fallt von Nordwesten nach Sudosten zum Donautal ab. Ober-
flachennahes Grund- oder Hangwasser besteht (flir die relevante Tiefe der BaumaR-
nahme) nicht.

Oberflachengewasser und Oberflachenwasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet. Die Donau als bedeu-
tendes FlieRgewasser fliedt stidlich des Plangebietes und ist nicht betroffen.

Schutzgut 'Luft und Klima sowie Klimawandel'

Erfasst und bewertet wird die Fahigkeit des Untersuchungsraumes bzw. von Teilrau-
men, besondere klimatische Regenerations- und Schutzfunktionen zu erfillen.
Grundlage dafur bilden die Klimadaten der Webseite climate-data.org.

Das Klima in Geisingen kann als warm und gemaligt bezeichnet werden. Die Jahres-
durchschnittstemperatur liegt bei 7,7°C mit einem mittleren Jahresniederschlag von
rd. 1.000 mm.

Aufgrund der Tallage der Stadt Geisingen ist von einem schwach ausgepragtem lo-
kalem Windsystem, mit einem tageszeitlichen Wechsel der lokalen Windrichtungen
auszugehen: tagsuber stromt die erwarmte Luft die Taler und Hange empor, wahrend
abends und nachts ein kihler Wind die Hange abwarts weht. Die damit verbundene
Frischluftzufuhr beeinflusst das Lokalklima positiv.

Es wird davon ausgegangen, dass die lokalen Windsysteme im Plangebiet nur
schwach ausgepréagt sind. Zudem handelt es sich bei der Bebauung nicht um einen
durchgangigen Riegel, sodass die Auswirkungen der geplanten Bebauung fiir das Lo-
kalklima von geringer Bedeutung sind. Die Auswirkungen auf den Klimawandel sind
vernachlassigbar.

Schutzgut 'Landschaft' (Landschafts- und Ortsbild)

Untersuchungsgegenstand ist das Landschaftsbild. Grundlage der Aussagen bilden
eigene Erhebungen.
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Bestand Die Stadt Geisingen liegt am nordlichen Ufer der Donau im Donautal. Das Relief ist in
diesem Bereich recht bewegt. So wird Geisingen im Westen vom rd. 844 m hohe
Wartenberg, im Stuiden vom Hohenrlicken 'Lange' und im Norden von den 'Geisinger
Bergen' flankiert.

Bewertung Auch wenn das Plangebiet von den umgebenden Gelandeerhebungen gut einsehbar
ist, ist das Landschaftsbild nur von mittlerer Bedeutung. Grund hierflr sind die zahl-
reichen Vorbelastungen im Nahbereich des Plangebietes durch die A 81 und die an-
schlieBenden Gewerbe- bzw. Industriegebiete. Die beanspruchte Flache selbst hat
aufgrund der landwirtschaftlichen Vornutzung und der geringen Flachengrofle nur
eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild und weist — abgesehen von der
Baumreihe entlang der Tuttlinger Strale — keine gestalterisch bedeutsamen Struktu-
ren auf.

417 Schutzgut 'Menschen' (menschliche Gesundheit und Bevélkerung)

Gegenstand des Schutzgutes bilden Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Men-
schen. Das Schutzgut bezieht sich auf die korperliche Unversehrtheit des Menschen
sowie auf die eine positive Befindlichkeit erlaubende Lebensumwelt.

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen

Bestand / Bewertung Im Plangebiet und seiner Umgebung bestehen keine Wohnfunktionen. Nur westlich
des Plangebietes befinden sich in einiger Entfernung an der Tuttlinger Stralle das
Pflegeheim ,Haus Wartenberg' und Wohnbebauung.

Erholungsfunktionen

Bestand / Bewertung Die Bedeutung des Plangebietes fur die Erholung ist auf Grund seiner Lage, der
geringen GroRe sowie der Strukturarmut als gering zu beurteilen.

418 Schutzgut 'KulturgUter und sonstige Sachgiter’

Die Kultur- und sonstigen Sachgliter umfassen die kulturellen und sachlichen, von
Menschen insgesamt geschaffenen Werte. Eingeschlossen sind dabei auch Kultur-
merkmale im Sinne von § 2 (1) DSchG sowie Strukturen und Elemente alter Kultur-
landschaften und historischer Nutzungsformen (z.B. Weidfelder, Niederwalder), fer-
ner erdgeschichtliche Zeugnisse (z.B. Fossilienfunde, Blockfelder, Hochmoore).

Grundlagen:
- Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart (25.06.2019) im Zuge der frihzeitigen Unterrichtung der beriihrten Behdrden.

Bestand Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: friihmittelalter-
liches Graberfeld (Geisingen Nr. 4). Bei Bodeneingriffen ist daher mit arch&ologischen
Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gern. § 2 DSchG - zu rechnen.

Bewertung An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grund-
satzlich ein offentliches Interesse.
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4.2 Prognose der zu erwartenden Umweltauswirkungen

421 Projektwirkungen

Magliche Projekt- Zur Ermittlung erheblicher Beeintrachtigungen der Schutzgter und Schutzgutfunktio-
wirkung nen sind voraussichtliche Auswirkungen der geplanten Bebauung nach ihrer Art, Inten-

sitat und zeitlichen Dimension einzuschatzen. In der Regel sind die folgenden Wirkfak-
toren zu betrachten:

- anlagebedingte Wirkungen,
- baubedingte Wirkungen,
- betriebsbedingte Wirkungen.

Die anlagebedingten Effekte umfassen die Auswirkungen, die durch die geplante
Bebauung und Erschliefung verursacht werden. Intensitat und Umfang mdglicher
Auswirkungen werden vor allem anhand der Angaben zu Lage, Dimensionierung,
Hohe und Gestaltung der Bebauung und anhand der Erschlieungsplanung einge-
schatzt.

Art, Intensitat und Reichweite baubedingter Wirkungen (wie z.B. Storwirkungen des
Baubetriebs) sind in der Regel sehr heterogen und konnen auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes nur allgemein eingeschatzt werden, da konkretere Angaben zur Bauaus-
fuhrung und —abwicklung bei diesem Planungsstand noch nicht vorliegen.

Mdgliche betriebsbedingte Effekte durch das geplante Gewerbegebiet, die sich
nachteilig auf Natur und Umwelt auswirken konnen, bilden allgemein

- Larm- und Schadstoffemissionen,

- Lichtemissionen (durch AuRenbeleuchtung).

Intensitat und Umfang betriebsbedingter Wirkungen sind dabei von der konkreten
Ausgestaltung abhangig.

Methodisches Vorgehen Ermittlung, Beschreibung und fachliche Bewertung der Umweltauswirkungen (Auswir-
kungsprognose) werden schutzgutbezogen und schutzgutlibergreifend durchgefiihrt.
Zur Prognose der wahrscheinlich eintretenden Umweltauswirkungen werden die
Wirkzonen der bau-, anlage- und betriebsbedingten Effekte (Wirkfaktoren) des Vor-
habens mit der Bedeutung bzw. Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgiter (iberla-
gert und unter Beachtung von fachlichen und gesetzlichen Umweltstandards bewer-
tet.

422 Auswirkungen auf die Schutzguter

Konfliktschwerpunkte ~ Bei der Analyse des geplanten Vorhabens sind folgende Konfliktschwerpunkte und
erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter ermittelt worden:

Anlagebedingte Schutzgut 'Boden'

Auswirkungen Erhebliche anlagebedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes ergeben sich vor al-
lem im Bereich der geplanten Bebauung sowie der versiegelten und befestigten Er-
schlieungsflachen.
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Baubedingte
Auswirkungen

Schutzgut 'Tiere und Pflanzen'
Durch die Inanspruchnahme der Flachen sind keine negativen Auswirkungen auf
wertgebende sowie streng geschutzte Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Schutzgut 'Landschaft / Landschaftsbild'

Das geplante Baugebiet liegt in einem Bereich, der derzeit durch gewerbliche Bebau-
ung bereits deutlich gepragt wird. Mit der weiteren stadtebaulichen Entwicklung (Auf-
stellung des Bebauungsplanes DANUVIA81 West — 2. Abschnitt; Erschlieung und
Ansiedlung des Gewerbe- und Industriegebietes DANUVIA81 Nord) wird sich dieser
Charakter noch verstarken, so dass durch die geplante Hotelanlage keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten sich.

Schutzgut 'Menschen (menschliche Gesundheit und Bevdlkerung)'
Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen der geplanten Bebauung sind auf das
Schutzgut 'Menschen' nicht zu erwarten.

Schutzgut 'Kulturglter und sonstige Sachgiter'

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: frihmittelal-
terliches Graberfeld (Geisingen Nr. 4). Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologi-
schen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gern. § 2 DSchG - zu rechnen.

Der Humusabtrag bzw. Oberbodenabtrag ist in diesem Bereich zeitlich vorgezogen in
Anwesenheit eines Vertreters der Archaologischen Denkmalpflege durchzufihren.
Fur diese Arbeiten ist ein ausreichend grolRes Zeitfenster bis zum Baubeginn freizu-
halten, eine schriftliche Terminvereinbarung ist notwendig. Sollten sich hierbei archa-
ologische Befunde zeigen ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen Ausgrabun-
gen zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen treten raumlich stark begrenzt auf und werden nur flr die
Dauer der Bauzeit prognostiziert. Baubedingte Beeintrachtigungen betreffen vor allem
folgende Schutzgiter:

Schutzgut '‘Boden'

Der Baubetrieb sowie die Bodenarbeiten (z.B. Gelandemodellierung) fihren zu er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut, die nur teilweise wieder zu
rekultivieren sind. Der verbleibende Funktionsverlust ist in der Bilanzierung von Ein-
griff und Ausgleich entsprechend zu berticksichtigen.

Schutzgut 'Landschaft / Landschaftsbild'

Bei den baubedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist davon auszugehen,
dass sie auf die Zeit der Bauphase beschrankt bleiben. Sie stellen damit nur eine
vortibergehende zeitlich befristete Beeintrachtigung dar und werden deshalb nicht
als erheblich eingestuft.

Schutzgut 'Menschen (menschliche Gesundheit und Bevdlkerung)'

Wahrend der Bauzeit sind Beeintrachtigungen durch Immissionen des Baubetriebs
(Larm- und Staubentwicklung) méglich. Da keine besonders schutzbedirftigen bzw.
empfindlichen Nutzungen an das Plangebiet grenzen, werden die zu erwartenden
baubedingten Auswirkungen nach Art, Umfang und Dauer als nicht erheblich einge-
stuft.
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Betriebsbedingte
Auswirkungen

4.3
Einschatzung

Schutzqut 'Tiere und Pflanzen'

Im Zuge der geplanten Bebauung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
‘Schutzgut' Tiere und Pflanzen zu erwarten. Fir nachtaktive, lichtempfindliche Tierarten
wird eine insektenschonende AulRenbeleuchtung festgesetzt.

Schutzgut 'Menschen (menschliche Gesundheit und Bevolkerung)'

Erhebliche betriebsbedingte Effekte (insbesondere Immissionen), die vom geplanten
Baugebiet auf die Umgebung ausgehen, sind nicht zu erwarten. In der Auswirkungs-
prognose sind allerdings magliche Schallimmisionen zu berticksichtigen, die als Be-
lastungen von auBen auf das Plangebiet einwirken. Die Schalltechnische Untersu-
chung kommt diesbezlglich zu folgendem Ergebnis (HEINE + Jub 2020: 29):

,Einwirkende Schallimmissionen auf das Plangebiet:
e Estreten durch die Gewerbe- und Industrieflachen an den Baugrenzen des Plan-

gebiets Beurteilungspegel bis 59 dB(A) tags und bis 51 dB(A) nachts auf. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm? werden tags eingehalten und nachts bis 6
dB(A) tberschritten. Es werden SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet erfor-
derlich [...]. Es wurde die Gesamtbelastung der maf3geblichen gewerblichen Fl&-
chen betrachtet, sodass eine Vorbelastung nicht berticksichtigt wird.

Durch den StralRenverkehr werden an den Baugrenzen im Plangebiet Beurtei-
lungspegel von tags 58 dB(A) und nachts 53 dB(A) erreicht. Die Orientierungs-
werte werden tags eingehalten und nachts bis 3 dB(A) iberschritten. Die Immis-
sionsgrenzwerte werden tags und nachts eingehalten. Der Schwellenwert der
Gesundheitsgefahrdung von tags tiber 70 dB(A) und nachts tiber 60 dB(A) wird
nicht erreicht.”

Prognose der Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei einem Verzicht auf die Realisierung des geplanten Bebauungsplanes wirde die
Flache weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund des generellen Bedarfs der
Stadt Geisingen gewerbliche Flachen auszuweisen, ist jedoch davon auszugehen,
dass der Bedarf an anderer Stelle gedeckt werden misste.

2 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm —
TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017
(Banz AT 08.06.2017 B5), in Kraft getreten am 9. Juni 2017.
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5.1

MaRnahme 1

MaRnahme 2

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes

Im Zuge der Erstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans wurden die Maglich-
keiten gepruft, das Baugebiet unter Umweltgesichtspunkten zu optimieren. Wesentli-
che Ansatzpunkte zur Eingriffsvermeidung und -minderung bilden danach die Regen-
wasserbewirtschaftung, das Beleuchtungskonzept sowie Vorkehrungen fiir einen um-
weltschonenden Baubetrieb. Zur Minimierung von Beeintrachtigungen sind innerhalb
des Plangebietes folgende umweltfachlichen Malinahmen vorgesehen (lagemaRige
Darstellung siehe Griin- bzw. MaBnahmenkonzept, Anhang 4, Karte 2).

Vorgaben fiir einen umweltschonenden Baubetrieb

Beschreibung:

Folgende Vorkehrungen und Regelungen sind zwingend zu beachten :

- Lagerung von Baumaterialien und Aushub sowie Anlage von Baustelleneinrichtun-
gen nur im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- fachgerechte Handhabung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen,

- Verwendung von biologisch abbaubaren Hydraulikdlen,

Begrindung:
Minimierung der baubedingten Belastungen und Stérungen des Naturhaushaltes.

Festlegung:
Bindende Vereinbarungen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauvertrag.

Regenwasserbewirtschaftung

Beschreibung:

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser Uber Ruckhaltung und gedrosselte Ablei-
tung. Das Regenwasser von Dachflachen, Wegen, Platzen und PKW-Parkplatzen
nebst deren Zufahrten, soweit dies lediglich unschadlich verunreinigt ist, ist nach Mog-
lichkeit tber den belebten Oberboden zu versickern (z.B. Uber naturnah bewachsene
Mulden). Entlastungen zum Regenwasserkanal sind vorzusehen. Beziiglich einer
Ruckhaltung des Regenwasserabflusses gilt, dass pro Quadratmeter versiegelter Fla-
che (Abflussfaktor 1,0) 26,5 | Riickhaltevermdgen bei einer DrosselabfluBmenge von
0,084 Liter pro Kubikmeter Rickhaltevolumen vorzuhalten sind.

Begrindung:
- Umsetzung der Regelungen von §§ 54f WHG,

- Entlastung der Vorfluter und des Abwassersammlers.

Festsetzung: gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB.

Verwendung insektenschonender AuBenbeleuchtung
Beschreibung:
Fur die AuRenbeleuchtung sind im Plangebiet Lichtquellen mit insektenschonender
Bauart zu verwenden:
- Als insektenschonend gelten nach dem aktuellen Stand der Technik ausschlieR-
lich die folgenden Lampentypen:
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MaBnahme 3

e Natriumdampf-Niederdruck oder LED-Lampen (sowie Verwendung anderer
Leuchtmittel, sofern diese den hier genannten Anforderungen entsprechen
und dies in geeigneten Gutachten und Prlfberichten nachgewiesen wurde)

o warmweille Lichtfarbe mit einer Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin

e ausschlieBliche Verwendung staubdichter, geschlossener Lampen

e keine Verwendung nach oben oder seitwarts abstrahlender Lampen (upward
light ratio (ULR) = 0 %), der Lichtstrahl ist senkrecht nach unten zu richten

e das Leuchtmittel (Lampe) darf nicht nach unten aus dem Gehause herausragen

- Untersagung von Leuchtreklame / Beleuchtung mit hdherem Anteil kurzwelligen
Lichtes (violett, blau, griin),

- keine Verwendung von Skybeamern, Blinklichtern und laufenden Schriftbandern,

- maximale Leuchtpunkthdhe 6,50 m Gber Grund,

- keine Verwendung von Leuchtenkopfkonstruktionen mit Fallenwirkung fiir an-
fliegende Insekten (z.B. Gitter),

- Es wird empfohlen, die Beleuchtung in den Nachtstunden (von 23 - 5 Uhr) zu
reduzieren.

Begriindung:
Minderung der Lockwirkung auf Tiere, insbesondere auf nachtaktive Insekten.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Vorkehrungen und MaBnahmen zum Bodenschutz

Beschreibung:
Dem Grundsatz des schonenden und sparsamen Umgangs mit dem Boden dienen

die folgenden Vorkehrungen und Manahmen:
¢ Einrichtung einer bodenkundlichen Baubegleitung.

Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten z.B. durch mehrgeschos-
sige Bauweise und maglichst kurze Grundstiickszufahrten.

Auf die Minimierung des Versiegelungsgrades ist zu achten (z.B. wasserdurchlas-
sige Belage fiir Zufahrten und Zuwegungen, PKW- Stellplatze, Lagerplatze, wenn
Belange des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen.)

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen ist zu achten (z.B. verdichtungsar-
mes Arbeiten, Anlegen der Baustelleneinrichtung auf bereits befestigten Flachen).

Vor Beginn der Baumalnahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner
natlrlichen Tiefe schonend und unter sorgfaltiger Trennung vom Unterboden ab-
zuschieben, sachgerecht zwischenzulagern und nach Abschluss der Maknahme
wieder aufzutragen. Das Zwischenlager des humosen Oberbodens (Mietenhéhe
max. 1,5 m) ist vor Vernassung zu schiitzen. Die Miete darf nicht befahren werden.
Sie ist bei langerer Lagerungszeit (iber 6 Monate) mit geeigneten, tiefwurzelnden
Pflanzen zu bepflanzen. Erdbewegungen sind auf ein unumgéngliches Mal zu
beschranken, wobei insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallen-
den unbelasteten Bodenmaterials (z.B. Massenausgleich auf dem Grundstuck,
Auffillungen mit dem anstehenden Material, Bodenmanagementkonzept, Boden-
schutz- und Verwertungskonzept) anzustreben ist. Dies ist bereits in der Planungs-
phase zu bertcksichtigen.
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e Uberschiissiges und unbelastetes Erdmaterial ist ordnungsgeméaR zu entsorgen.
Das Erdmaterial muss frei von bodenfremden Beimengungen (Bauschuttanteile,
wie Holz, Beton, Bitumen, Ziegel, Dachziegel, usw.) sein. Eine anderweitige Ver-
wertung (Erdablagerung) von Oberboden/Unterboden ist rechtzeitig vorher dem
Landratsamt Tuttlingen - Wasserwirtschaftsamt - schriftlich anzuzeigen.

o Wird fir evtl. Auffiillungen auf dem Baugrundsttlick zusatzliches Material angefah-
ren, darf entweder nur unbelastetes Erdmaterial, welches die Zuordnungswerte Z
0 der VwV Bodenmaterial einhalt, oder qualifiziertes Recyclingmaterial, welches
mit Ausnahme der baustoffspezifischen Parameter die Zuordnungswerte Z 1.1 der
VwV Bodenmaterial einhalt, verwendet werden. Qualifiziertes Recyclingmaterial
muss gebrochen, analytisch untersucht und die Herkunft muss bekannt sein. Fir
die evil. Verwendung von qualifiziertem Recyclingmaterial ist die schriftliche Zu-
stimmung des Landratsamtes einzuholen.

Begrlindung:
Umsetzung der Anforderungen des Bodenschutzes (§ 4 BBodSchG; §§ 1, 202

BauGB, § 1 BNatschG).

Festlegung:
Ubernahme in die Hinweise des Bebauungsplanes.

MaBnahme 4 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Erhalt der Griinflaiche mit der Baumreihe entlang der Tuttlinger
StraBe und Erganzung durch Neupflanzung
Beschreibung
Die Griinflache entlang der Tuttlinger Strafle ist zu erhalten. Die vorhandene Baum-
reihe ist durch Neupflanzungen gemaR Planeintrag zu erganzen, dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen von Baumen der-
selben Art zu ersetzen.

Begriindung:
Landschaftliche Einbindung des Plangebietes.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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5.2
5.2.1

MaRnahme 5

Kompensation nicht vermeid- bzw. minimierbarer Beeintrachtigungen

Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches

Dem Griinordnungsplan und dem naturschutzfachlichen Kompensationskonzept liegt
der Entwurf der geplanten Hotelanlage zu Grunde, den der Vorhabentrager mit Datum
vom 14.02.2020 ubermittelt hat.

Abb. 11: Konzept zur Oberflachengestaltung des geplanten Hotels (14.02.2020)

Erneuerbare Energien / Dachbegriinung

Beschreibung:
Bei der Errichtung von Gebauden miissen bestimmte bauliche Manahmen (z.B. sta-

tische Auslegung) fir den Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. Solarenergie) getrof-
fen werden (§9 Abs. 1, Nr. 23b BauGB).

Das Vorkonzept des Hotels sieht vor, auf einem Dach des Hotelgeb&udes eine Pho-
tovoltaikanlage zu errichten sowie die restlichen Dacher der Hotelanlage zu begriinen
(siehe Abb. 11 u. Ubersicht 1). Der Bebauungsplan gibt folgende Empfehlungen:

Bei Flachdachern und flach geneigten Dacher bis 10° Dachneigung wird empfohlen
diese flr Anlagen solarer Energie zu nutzen oder dauerhaft extensiv zu begriinen.
Eine Kombination beider Systeme ist mdglich. Zur Minimierung der Anlockwirkung auf
Insekten und Vogel sind bei Photovoltaikanlagen nur Module mit sogenannten Anti-
Reflex-Strukturglas (Reflektion des Lichtes diffus und nicht polarisiert) zulassig. Die
Bewasserung der Dachbegriinung soll ausschlielich mit Niederschlagswasser erfol-
gen. Substratstarke der Dachbegriinung mindestens 10 cm. Zur Ansaat geeignet sind
Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (z.B. Saatmischung M10 der Firma
Syringa bzw. Nr. 18 oder 19 der Firma Rieger-Hofmann GmbH). Beachtung der FLL-
Dachbegrinungsrichtlinie 2018.
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MaRnahme 6

Begriindung:
- Erneuerbare Energien:

 Beitrag zur ortlichen Energieerzeugung
» Reduktion der CO2-Emissionen
» Beitrag zum Klimaschutz

- Dachbegrinung:

» Verzogerung des Abflusses und Rulckhalt von Niederschlagswasser sowie
Wiedereinbringung in den natirlichen Kreislauf durch Evaporation und Trans-
piration,

» Verbesserung des Kleinklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen,
Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verbesserung der Staubbildung im Ver-
gleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachabdichtung,

» Verbesserung des naturhaften Erlebens einsehbarer Dachflachen im Nahbe-
reich durch Grinstrukturen und Vegetation im Vergleich zu nicht begrinten
Dachflachen,

» Verringerung der physikalischen, chemischen und biologischen Beanspru-
chung des Dachaufbaues und insbesondere der Dachabdichtung durch Aus-
gleich von Temperaturextremen, Abschirmen von UV-Strahlen und Immissio-
nen sowie Verhinderung von Blasenbildungen und Verkrustungen,

 Verringerung des Abflusswertes bei der Grundstuicksentwasserung und Riick-
haltung von Niederschlagswasser.

Festsetzung:

- Erneuerbare Energien: § 9 Abs. 1, Nr. 23b BauGB

- Dachbegrinung: § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Ubersicht 1: Bilanzierung des Planwertes der Dachbegriinung
Biotopnummer | Biotoptyp m? | OP/m? | Bilanzwert (OP)
60.55 Bewachsenes Dach 450 4 1.800

- FlachengroBe der Dachbegriinung wurde der Hotelplanung zugrunde gelegt (siehe Abb. 11)
- Bewertung des Biotoptyps erfolgte auf Grundlage der OKVO 2010 sowie LUBW 2018

Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minderung nachteiliger Auswirkungen des
AuBenlarms

Beschreibung:
Auf die Schalltechnische Untersuchung vom 03.04.2020 (s. Anhang 6) wird hinge-

wiesen. Danach ist es grundsatzlich mdglich, dass die gesetzlichen Anforderungen
an den Schallschutz eingehalten werden kdnnen, wenn z.B. folgende MalRnahmen
bei der Planung und Ausflihrung beachtet werden:

MafRnahmen zum Schallschutz:

e An den Fassaden der Baukorper, die in den gekennzeichneten Bereichen mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte liegen, durfen keine schutzbedurf-
tigen Raume mit Fenstern liegen oder miissen ansonsten mit einer entspre-
chenden Festverglasung ausgestattet werden.

e Grundsatzlich sind auch andere MalRnahmen denkbar, z.B. Laubenganger-
schlieBung, vorgehangte Fassaden usw. Sollte im Baugenehmigungsverfahren
der Nachweis erbracht werden, dass hiermit gleichwertige Ergebnisse erreicht
werden, kann von den festgesetzten MalRnahmen abgewichen werden.
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MaBnahme 7

MaRnahme 8

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell gtiltigen DIN 4109.

Im Bebauungsplangebiet liegen die Baugrenzen maximal im Larmpegelbereich V.
Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren ein entsprechender Einzelnachweis erfolgt (z.B. bei Berlck-
sichtigung der Eigenschirmung des Gebaudes).

Begrlndung:
Schutz vor unzul@ssigen Larmbelastungen.

Festlegung:
Ubernahme in die Hinweise des Bebauungsplanes.

Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Beschreibung:
Zur aulleren Ein- und der inneren Durchgriinung des Plangebietes werden die folgen-

den Regelungen getroffen:

a) Mindestens 30 % der Grundstiicksflache sind gartnerisch anzulegen und zu ge-
stalten; pro 250 m2 Uberbaubare Flache ist mindestens ein Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Pflanzenauswahl gemaR Pflanzliste, Stammumfang bei
Baumen mindestens 16/18 cm.

b) Je acht Stellplatze ist mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pro Baum ist eine unbefestigte Baumscheibe mit einer Groke von mindestens
6 m2 mit regen- und wasserdurchl@ssiger Oberflache vorzusehen und dauerhaft
zu erhalten. Baumart gemaR Pflanzliste, Stammumfang mindestens 16/18 cm.

Die Ein- und Durchgriinung des Baugebietes erfolgt iiber den flachenmafigen Ansatz:
Bei einer zu Uberbaubaren Flache von insgesamt 4.968 m? (Flurstiick 2057/11) sind
mindestens 1.490 m? gartnerisch anzulegen und zu gestalten (30%). Die Anzahl der
Baumneupflanzungen ergibt sich ebenfalls aus der Gesamtflache des Baugebietes.
Danach sind insgesamt 20 Baume zu pflanzen. Im Grinordnungsplan (Anhang 4 -
Karte 2) werden mdgliche Baumstandorte im Sinne eines Gestaltungsvorschlages
dargestellt. Die endgultige Festlegung der Baumstandorte erfolgt im Zuge der Durch-
fuhrung der geplanten Bebauung (Abb. 11 zeigt das Konzept zur Oberflachengestal-
tung des geplanten Hotels).

Begrlndung:
- Gestaltung und landschaftliche Einbindung sowie innere Durchgriinung des Plan-

gebietes
- Verbesserung der kleinklimatischen Gegebenheiten (durch Beschattung, Ver-
dunstung)

Festsetzung:
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Belage

Beschreibung:
Stellplatze, FuBwege und sonstige gering belastete ErschlieBungsflachen sind mog-

lichst mit wasserdurchlassigen, offenporigen Belagen (wasserdurchlassige Pflaster,
Rasenpflaster, wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu versehen. Bituminds
gebundene Decken sind zu vermeiden.
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5.2.2

MaBnahme 9

Begriindung:
- Reduktion des Oberflachenabflusses,

- Minderung nachteiliger Auswirkungen auf das Kleinklima (bei offenporigen Bela-
gen geringere Aufheizung im Vergleich zu versiegelten Flachen)

Festsetzung:
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ausgleich aullerhalb des Geltungsbereiches

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgleichbare erhebliche Beein-
trachtigungen ergeben sich vor allem beim Boden und in geringem Male beim
Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt'. Die anlage- und betriebsbeding-
ten Beeintrachtigungen des Bodens sowie des Schutzgutes ,Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt' konnen durch das vorgesehene naturschutzfachliche und griinpla-
nerische Konzept im Plangebiet nur z.T. kompensiert werden. Nach den Vorgaben
des § 1a Abs. 3 BauGB kann der Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs erfolgen, soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbar ist. Das im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes ver-
bleibende Defizit wird durch eine Beteiligung am Bodenschutzkonzept gedeckt, das
beim Bebauungsplan ‘DANUVIA 81 Nord' entwickelt wurde und bereits vertraglich
zwischen der Stadt Geisingen und dem Landratsamt Tuttlingen abgesichert ist.

Beitrag zum Bodenschutzkonzept auf Gemarkung der Stadt Geisingen

Beschreibung:
Das Konzept umfasst in Abstimmung mit der Fachverwaltung folgende Leistungen:

- orientierende Untersuchung von Altlasten verdachtiger Flachen,

- vertiefende Detailuntersuchung und Sanierungsvoruntersuchung potentiell belas-
teter Flachen,

- Ermittlung und Sanierung von Flachen, bei denen auf Grund von Bodenbelastun-
gen Handlungsbedarf besteht.

Der Umfang des Konzeptes geht dabei weit Gber den Kompensationsbedarf hinaus,
der beim Bebauungsplan DANUVIA 81 Nord verursacht wurde, und erdffnet deshalb
als Malnahmenpool auch die Moglichkeit der Kompensation von Defiziten, die bei
anderen Bebauungspléanen entstehen. Der Beitrag zur Realisierung des Boden-
schutzkonzeptes wird in finanzieller Form geleistet. Die Umrechnung der Okopunkte
erfolgt dabei gemaR der Abstimmung mit der Genehmigungsbehorde auf Grundlage
der OKVO (2010), d.h. 4 Okopunkte entsprechen MalRnahmenkosten von 1 Euro. Da-
mit ergeben sich beim geplanten Baugebiet auf Grund des ermittelten Defizites (vgl.
Kap. 5.3.2) von 41.104 OP MaRnahmenkosten in Héhe von 10.276 Euro, die als Bei-
trag zur Umsetzung des Bodenschutzkonzeptes bereitzustellen sind.

Die Verdachtsflachen Nr. 2207 im ,Neuvental® (Flurstick 1016 der Gemarkung Lei-
pferdingen) und Nr. 324 ,Vorderer Gauert (Flurstiick 2473 der Gemarkung Kirchen-
Hausen) unterliegen ganz bzw. teilweise einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
als Grlnland. Fir das Kirchen-Hausener Flurstiick 2473 erfolgt eine Ausreichung von
Agrarférdergeldern. Die geplanten Sondierungen werden deshalb auRerhalb der Ve-
getationszeit und nach Ricksprache mit den Bewirtschaftern durchgefihrt.
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5.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

5.3.1 Verbal-argumentative GegenUberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrun-
gen zur Vermeidung und Minderung sowie Kompensationsmafinahmen

In den nachfolgenden Ubersichten werden die durch das geplante Vorhaben verur-
sachten erheblichen Umweltauswirkungen den vorgesehenen Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Kompensationsmafinahmen im Sinne einer Gesamtbilanz verbal-ar-
gumentativ gegentbergestellt.

Ubersicht 2 : Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation - Teil 1:
Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Schutzgut / Beeintrachtigung Vermeidung / Minimierung | KompensationsmaRnahmen Fazit

1. Schutzgut 'Tiere und Pflan-
zen und biologische Vielfalt'

1.1 Anlage- und baubedingte Wir-
kungen

Die (Uberplante Ackerflache | Erhalt des Griinstreifens und der | Extensive Dachbegriinung ge- | Die Verluste der bean-
(Biotoptyp 37.11) ist von gerin- | Baumreihe entlang der Tuttlinger | m&R MaBnahme 5 sowie An- | spruchten Biotoptypen
ger naturschutzfachlicher Be- | Strale gemaR MaRnahme 4, | lage von (gartnerisch gestalte- | 1&sst sich durch die Um-
deutung. Hoherwertige Bio- | Schutz des Baumbestandes ge- | ten) Grinflachen und Pflan- | setzung der beschrie-
toptypen sowie wertgebende | gentiber BaumaBnahmen nach | zung von B&umen gemaR | benen Mafinahmen im

Arten sind nicht betroffen. den Vorgaben der ZTV-| MaRnahme?7. Plangebiet  ausglei-
Baumpflege-Ausgabe 2017 so- chen. Nach Umsetzung
wie RAS-LP 4 dieser ~ MaBnahmen

verbleiben keine er-
heblichen Beeintrach-

tigungen.
1.2 Betriebsbedingte Wirkungen
Potenzielle Stérungen wertge- | Minimierung der Beeintréchtigun- Es verbleiben keine er-
bender Arten und Beeintrach- | gen durch Verwendung insekten- heblichen Beeintrachti-
tigung der Lebensraumfunkti- | schonender AufRenbeleuchtung gungen
onen durch betriebsbedingte | nach den Vorgaben geméaR MaR-
Immissionen nahme 2; sonstige betriebsbe-

dingte Effekte (L&rm, Schadstoff-
immissionen) sind nicht zu erwar-
ten.

2.  Schutzgut 'Boden’

2.1 Anlagebedingte Wirkungen
Beeintrachtigungen des Bo- | Minimierung anlage- und baube- | Verringerung der anlagebe- | Die erheblichen anla-
dens durch Uberbauung und | dingter Beeintrachtigungen durch | dingten Bodenbeeintrachtigun- | gebedingten  Beein-

Versiegelung: Schutzvorkehrungen geman | gen durch trachtigungen des Bo-
Die potentielle baulich nutz- | MaBnahme 3 - extensive  Dachbegriinung | dens sind im Plange-
bare bzw. versiegelte Flache beim Hotelgebaude gemaR | biet nur in geringem
belauft sich auf rd. 3.710 m2. MaRnahme 5 Umfang zu vermindern.

- gartnerische Gestaltung von | Die Kompensation des
mindestens 30 % der Grund- | verbleibenden  Aus-
sticksflaiche gemaB MaR- | gleichsdefizits  erfolgt
nahme 7 deshalb gebietsextern

in Verbindung mit dem
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Schutzgut / Beeintrachtigung Vermeidung / Minimierung | Kompensationsmanahmen Fazit
- Verwendung  offenporiger, | Gesamtkonzept  zum
wasserdurchlassiger Belage | Abbau  bestehender

22

2.3

Baubedingte Wirkungen
Bauzeitliche Beeintréchtigun-
gen des Bodens durch FI&-
cheninanspruchnahme fiir die
Baustelleneinrichtung, Abgra-
bung, Aufschittung, Zwi-
schenlagerung von Boden und
Baumaterialien:

Die Beeintrachtigungen sind
nach MaRgabe der Boden-
schutzbehdrde beim Landrats-
amt Tuttlingen mit einer pau-
schalen Minderung der Bo-
denfunktionen um 50 % in An-
satz zu bringen; Umfang der
potentiell betroffenen Boden-
flache rd. 3.150 m2,

Betriebsbedingte Wirkungen
Voraussichtlich keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Minimierung anlage- und baube-
dingter Beeintrachtigungen durch
Schutzvorkehrungen geman
MaRnahme 3

bei Parkplatzen und internen
FuBwegen gemafll  MaR-
nahme 8.

nicht erforderlich

Bodenbelastungen und
zur  Optimierung von
Bodenfunktionen  auf
dem Gebiet der Stadt
Geisingen gemafk MaR-
nahme 9.

Ein Ausgleich der bau-
bedingten  Funktions-
verluste des Bodens ist
im  Plangebiet nicht
maglich. Die Kompen-
sation erfolgt deshalb
gebietsextern  gemaf
MaBnahme 9.

Keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu
erwarten.

Schutzgut 'Grundwasser'

Erhebliche quantitative und
qualitative Beeintrachtigungen
der Grundwasserverhaltnisse
sind durch das geplante Bau-
gebiet nicht zu erwarten.

Keine  Beeintrachti-

gungen

Schutzgut 'Oberflachenwas-
ser / Oberflachengewésser'

Beeintrachtigungen (Verringe-
rung) der Retention- und Aus-
gleichsfunktionen im Wasser-
haushalt durch die Uberbau-
ung und Versiegelung bisher
offener, landwirtschaftlich ge-

nutzter Flachen, Erh6hung
und Beschleunigung des
Oberflachenabflusses,  Ge-

fahrdung der Wasserqualitat
und Schadstoffeintrag (insbe-
sondere durch verschmutztes

Minimierung der Beeintréchtigun-
gen durch Bewirtschaftung von
Niederschlagswasser (Rickhal-
tung und gedrosselte Ableitung)
gemal MaRnahme 1 sowie wei-
tergehende Vorgaben zur Mini-
mierung baubedingter Auswir-
kungen (fachgerechte Handha-
bung der Betriebsstoffe, Verwen-
dung von biologisch abbaubaren
Hydraulikélen).

Die erheblichen, nach-
teiligen  Auswirkungen
von Bebauung und FIa-
chenversiegelung  auf
Retention und den Ab-
fluss von  Nieder-
schlagswasser werden
durch die vorgesehe-
nen MalBnahmen weit-
gehend  abgepuffert
und auf ein unerhebli-
ches MaR gemindert.
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Schutzgut / Beeintrachtigung Vermeidung / Minimierung | Kompensationsmanahmen Fazit

Oberflachenwasser von Er-
schlieBungsflachen)

Schutzgut 'Luft und Klima
sowie Klimawandel'

5.1 Anlage- und baubedingte

Wirkungen

Durch das Plangebiet kommt nicht erforderlich Keine erheblichen Be-
es zu einer Flacheninan- eintrachtigungen zu
spruchnahme von kleinklima- erwarten, da das Plan-
tisch nur bedingt wirksamen gebiet aus lokalklimati-
landwirtschaftlichen Flachen scher Sicht nur von ge-

ringer Bedeutung ist.

5.2 Betriebsbedingte Wirkungen

Erhebliche  Beeintréchtigun- nicht erforderlich Keine erheblichen Be-
gen der lufthygienischen Ver- eintrachtigungen zu
haltnisse durch Emissionen erwarten.

aus dem Plangebiet sowie
Uberschreitungen  relevanter
Umweltqualitatsnormen  sind
nicht zu erwarten.
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Ubersicht 3 :

Gegenlberstellung von Eingriff und Kompensation - Teil 2:

Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung

Schutzgut / Beeintrachtigung

Vermeidung / Minimierung

Kompensationsmafnahmen

Fazit

6.1

6.2

Schutzgut 'Landschafts-
bild'

Anlagebedingte Wirkungen
Bauliche Veranderung und
Uberpragung der bisher land-

wirtschaftlich genutzten Frei-
flache

Betriebsbedingte Wirkungen

Stérung/Beeintrachtigung des

Landschaftserlebens durch

- L&rm- und Schadstoffimmis-
sionen,

- Lichtimmissionen der Au-
Renbeleuchtungen.

Erhalt des Griinstreifens und der
Baumreihe am Nordrand des
Plangebietes entlang der Tuttlin-
ger Strale gemaflt MaRnahme 4

Minimierung méglicher Beein-
trachtigungen durch

-Vorgaben zur Minderung der
Storwirkungen der  AuBenbe-
leuchtung gemaflt MaBnahme 2.

Landschaftliche Einbindung der

geplanten Hotelanlage durch
Extensive  Dachbegriinung
gemal MaBnahme 5

- Vorkehrungen und MaRnah-
men zur Ein- und Durchgri-
nung gemal MaBnahme 7

Bei Umsetzung des ge-
stalterischen  Konzep-
tes zur Ein- und Durch-
griinung der geplanten
Hotelanlage keine er-
heblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten.

madgliche  Stbrungen
und  Beeintrachtigun-
gen von Landschafts-
bild und Landschaftser-
leben durch die Vorga-
ben zur Auenbeleuch-
tung weitgehend redu-
ziert. Verbleibende er-
hebliche Beeintrachti-
gungen sind nicht zu
erwarten.

7.1

7.2

7.3

Schutzgut ‘Landschaftsbe-
zogene Erholung’

Anlagebedingte Wirkungen
Die betroffene Flache erfiillt
nur eine unbedeutende Funk-
tion fir die landschaftsbezo-
gene Erholung.

Baubedingte Wirkungen
unerheblich

Betriebsbedingte Wirkungen
unerheblich

nicht erforderlich

nicht erforderlich

Keine erheblichen Be-
eintrachtigungen.

Keine erheblichen Be-
eintrachtigungen
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5.3.2 Bilanzierung nach der Okokonto-Verordnung des Landes Baden-Wiirttemberg
Zur Plausibilisierung des Ausgleichsumfanges wird der Kompensationsbedarf - in Er-
ganzung zur einzelfalloezogenen, verbal-argumentativen Gegenuberstellung in Kap.
5.3.1 — auch nach dem formalisierten Bewertungsverfahren der Okokonto-Verord-
nung des Landes Baden-Wirttemberg (OKVO) vom 17.12.2010 rechnerisch herge-
leitet und Uberpruft.
5.3.2.1 Biotope
Bestand Die Bestandsbewertung der Biotope (Schutzgut , Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt') wird in Ubersicht 4 dargestellt.
Ubersicht 4: Biotope — Bilanzierung des Bestandswertes (OKVO 2010)
Biotop- | Biotoptyp Gesamt | OP/ | Punkt- | Baum- | Anzahl | Bilanzwert (OP)
nummer m2 m2 wert wert | Baume
37.10 Acker 6.586 4 26.344
33.41 Fettwiese rznttlerer Standorte 1979 13 i i i 16.536
(,Ackerrain)
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte
(unter Baumreihe)
60.21 Vollig versiegelte Strale i i i
(Tuttlinger StralRe) 1415 L 1415
60.21 Véllig versiegelte Strale
(Gehweg)
60.22 Gepflasterte Stralle/Platz 39 2 - - - 78
(,0stl. Zufahrt Heimfriedhof)
45.12 Baumreihe (& 80 cm) - - 6 480 21 10.080
auf 33.41 (mittelwertiger
Biotoptyp)
Summe 9.312 54.453
Der Bestandswert der Biotoptypen im Plangebiet betragt 54.453 OP.
Planung Ermittlung und Bilanzierung der Biotoptypen, die bei der Realisierung des Bebauungs-

planes zu erwarten sind, erfolgen in Ubersicht 5.
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Ubersicht 5: Biotope — Bilanzierung des Planwertes (OKVO 2010)
Biotop- | Biotoptyp Gesamt | OP/ | Punkt- | Baum- | Anzahl | Bilanzwert (OP)
nummer m? m? wert wert | Baume
60.60 Garten (30% Durchgriinung 1.490 6 8.940
des Baugebietes)
(siehe Abb. 11)
60.10 Von Bauwerken bestandene 3.478 1 - 3.478
Flache (Restflache)
60.21 Véllig versiegelte Strale 2.294 1 - 2.294
(Bestand)
60.21 Véllig versiegelte Strale
(Planung)
60.22 Gepflasterte Strafle 139 1 - 139
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 1.708 13 22.204
(Bestand)
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte
(Planung)
33.80 Zierrasen 203 4 - 812
(Planung)
45.12 Baumreihe [= & 80 cm] - 6 480 16 7.680
(Bestand Tuttlinger Stralke)
4512 Baumreihe [Stammumfang - 6 528 18 9.504
16/18 cm; Zuwachs 70 cm in
25 Jahren]
(Erganzungspflanzung)
4512 Baumreihe [Stammumfang - 6 528 16 8.448
16/18 cm; Zuwachs 70 cmin
25 Jahren]
(Baugebiet)
Summe 9.312 63.499
Der Planwert der Biotoptypen im Plangebiet belauft sich auf 63.499 OP.
Bilanzierung Fir das Schutzgut ‘Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt" ergibt sich im Plangebiet
ein Uberschuss von 9.046 OP.
Dachbegriinung Der Planwert der Dachbegriinung im Plangebiet betragt 1.800 OP (siehe Malinahme
5 — Ubersicht 1)
5322 Boden
Bestand Die BK50 weist im Plangebiet die Bodeneinheit r32 ,Rendzina und mittel tiefes kalk-
haltiges Kolluvium aus Schwemmschutt, Hangschutt und geringmachtigen holozanen
Abschwemmmassen' aus. Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen liegt unter
landwirtschaftlicher Nutzflache in der Wertstufe 2.5, die 10 OP/ m2entspricht.
Kompensationsbedarf  Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs, der bei der Umsetzung des Bebauungs-

planes zu erwarten ist, geht von folgenden Ansatzen aus:
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Bilanzierung

5.3.2.3

Im Bereich des Grinstreifens und der Baumreihe entlang der Tuttlinger StralRe
bleiben die bestehenden Bodenverhaltnisse weitgehend erhalten (kein Kompen-
sationsbedarf auller im Bereich der neuen ErschlieBungsstralRe ostlich des Bau-
fensters)

Bei den bisher ackerbaulich genutzten Flachen, die Uberbaut bzw. versiegelt und
befestigt werden sollen, ergibt sich ein vollstandiger Verlust aller Bodenfunktionen
(Ausgleichsfaktor 1,0)

Bei den Ubrigen Bodenflachen, die (als Grin-, Versickerungs- und Abstandsfla-
chen) offen bleiben, sind baubedingt so erhebliche Auswirkungen zu erwarten,
dass sie nach der Stellungnahme des Landratsamtes Tuttlingen, Wasserwirt-
schaftsamt, Schutzgebiet Bodenschutz vom 05.07.2019 zu 50 % ausgeglichen
werden missen (Ausgleichsfaktor 0,5).

Die extensive Dachbegriinung wird mit 2 OP / m2 (bei einer Aufbaustérke von 10
cm) angesetzt.

(1) Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur den Boden

- Uberbauung, Versiegelung, Pflasterung bisher
ackerbaulich genutzter Flachen (Ausgleichsfaktor 1,0) )
3.710 m2 x 10 OP 37.100 OP

- Umgestaltung zu Grin-, Versickerungs- und
Abstandsflachen (Ausgleichsfaktor 0,5)

3.150m2 x 5 0P 15.750 OP
Kompensationsbedarf 52.850 OP
(2) gebietsinterne Kompensation von Bodenbeeintrachtigungen
- Dachbegriinung )
450 m2 x 2 OP 900 OP
(3) Bilanzierung )
- Kompensationsbedarf 52.850 OP
- Abziglich gebietsinterner Kompensation - 9000P
Verbleibendes Defizit 51.950 OP

Fir das Schutzgut ,Boden’ ergibt sich im Plangebiet ein Defizit von 51.950 OP.

Fazit

Nach der Bilanzierung ergibt sich beim Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt' (Biotope) ein"Uberschuss von 9.046 OP, wahrend beim Schutzgut ,Boden* ein
Defizit von 51.950 OP eintritt. Fir die geplante Dachbegriinung konnen 1.800 OP
angerechnet werden. In der Gesamtbilanz verbleibt damit ein Defizit von 41.104 OP,
fr das eine gebietsexterne Kompensation im Rahmen der Malinahme 9 in Hohe von
10.276 € zu leisten ist.
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6

Keine glnstigere
Alternativen

8

Keine Berlhrung von
Verbotstatbestanden

Alternativen

Der gewahlte Standort istim Hinblick auf die Zielgruppe des Hotels durch die rdumliche
Nahe zu den bereits bestehenden Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
sowie zu den entsprechenden Entwicklungszielen der Stadt als gut geeignet zu beur-
teilen. Das Plangebiet besitzt einen guten Anschluss an das (ibergeordnete Stralen-
netz.

Dokumentation der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Informationen

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen fiir Umweltbericht und
Grunordnungsplan sind keine besonderen Schwierigkeiten aufgetreten.

Artenschutzfachliche Beurteilung

Die Erhebung hat gezeigt, dass die derzeit bestehenden Biotoptypen keinen beson-
ders oder streng geschiitzten Arten einen Lebensraum bieten.

Eine artenschutzfachliche Relevanz der bestehenden Ackerflache und Baumreihe be-
steht nicht.

Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihrung eines artenschutzfachlichen Monitorings sowie
eines Risikomanagements besteht aus fachlicher Sicht nicht.
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10

Empfehlungen fiir umwelt- und naturschutzfachliche sowie griin-
ordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan

Zur Ubernahme in den Bebauungsplan werden die folgenden umwelt- und natur-
schutzfachlichen sowie griinordnerischen Regelungen und Mafinahmen empfohlen :

innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes

Regelungen und MaBnahmen

Mafinahme 1:

Regenwasserbewirtschaftung

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (ber Rickhaltung und
gedrosselte Ableitung

MafBnahme 2: Verwendung insektenschonender AuRenbeleuchtung

Einsatz von Lichtquellen nach aktuellem Stand der Technik

Mafnahme 3: Vorkehrungen und Maflnahmen zum Bodenschutz

Mafinahme 4:

Mafnahme 5:

Mafinahme 6:

Malnahme 7:

Mafinahme 8:

Gewahrleistung eines schonenden und sparsamen Umgangs mit dem
Boden

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft — Erhalt der Griinfliche mit der Baumreihe
entlang der Tuttlinger Stralle und Erganzung durch Neupflanzung
Dauerhafter Erhalt sowie fachgerechte Pflege des Baumbestandes,
Schutz wahrend der Bauphase der Hotelanlage

Erneuerbare Energien / Dachbegriinung

Nutzung der positiven umwelt- und naturschutzfachlichen Effekte
beider Systeme

Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minderung nachteiliger
Auswirkungen des AuRenlarms

Schutz der geplanten Bebauung gegeniber Aufenlarm nach
Mafgabe der schalltechnischen Untersuchung

Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Festlegung der Vorkehrungen zur &ufReren Eingrinung und inneren
Durchgriinung des Baugebietes (Anteil der zu begriinenden,
gartnerisch zu gestalteten Flachen, Mindestanzahl der zu pflanzenden
Baume)

Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Belage

Befestigung von Stellplatzen, FuBwegen und sonstigen gering
belasteten ErschlieBungsflachen mit versickerungsfahigen Belagen
zur Minderung bzw. Verzdgerung des Abflusses von Nieder-
schlagswasser

Regelungen und MaBnahmen
auBerhalb des Bebauungsplanes

MafRnahme 9:

Beitrag zum Bodenschutzkonzept auf Gemarkung der Stadt Geisingen
Beteiligung am Malnahmenpool zur Beseitigung von Bodenbeein-
trachtigungen und zur Wiederherstellung / Verbesserung der Boden-
funktionen
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Vorbemerkung

Artenliste

Allgemeine Vorgaben / MaBnahmen
zur Minimierung baubedingter Auswirkungen

- Lagerung von Baumaterialien und Aushub sowie Anlage von Baustelleneinrichtun-
gen nur im Bereich der tberplanten Flachen (d.h. nur innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes),

- fachgerechte Handhabung boden- und wassergefahrdender Stoffe
Verwendung von biologisch abbaubaren Hydraulikdlen
Einrichtung einer bodenkundlichen Baubegleitung,

- Rodung von Baumen und Gehdlzbestanden auflerhalb der Vogelbrutzeit (§ 39 und
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

| Vorschlagslisten fiir Pflanzungen |

Aus umweltfachlicher Sicht sind zur Eingrinung und Gestaltung des Plangebietes
standortgemafe heimische Pflanzenarten zu verwenden. Wesentliche Hinweise auf
geeignete Arten lassen sich aus der potenziellen natirlichen Vegetation sowie aus
der aktuellen (realen) Vegetation im Umfeld des Plangebietes herleiten.

Artenlisten fur Geholzpflanzungen

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Baume

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hange-Birke
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Ulmus glabra Berg-Ulme
Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Gewohnliche Hasel
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echte Hunds-Rose
Wein-Rose

Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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1

Anlass

Inhalt des
Bebauungsplanes

Raumanalyse

Konflikte

Gebietsinterne MaR-
nahmen

Zusammenfassung

Gegenstand des Umweltberichtes ist der Bebauungsplan 'DANUVIA 81 West —
1. Abschnitt' der Stadt Geisingen.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Stadtrand an der Tuttlinger Strale. Der Bebauungs-
plan umfasst ein geplantes Mischgebiet, in dem ein Hotel errichtet werden soll. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist rd. 0,9 ha grol.

Der tberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeit noch ackerbaulich genutzt. Am
Nordrand des Gebietes verlauft die Tuttlinger Strale, die von einer Baumreihe beglei-
tet wird. Die Uberplante Flache erflillt - mit Ausnahme beim Schutzgut ,Boden’ sowie
der Baumreihe — umwelt- und naturschutzfachlich keine besonderen Funktionen. Der
Boden erreicht in der Gesamtbewertung die Wertstufe 2,5, die einer mittleren bis ho-
hen Leistungsfahigkeit / Bedeutung entspricht. Die vorhandene Baumreihe ist vor al-
lem aus gestalterischen Grinden bedeutsam. Die Bedeutung des Plangebietes fir
den Arten- und Biotopschutz ist auf Grund der Strukturarmut und der einheitlichen
Nutzung nur als gering zu beurteilen. Eine Tangierung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) ist nicht zu erwarten.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen ergeben sich vor allem beim Schutzgut ,Boden’
durch den Funktionsverlust infolge der Uberbauung und Versiegelung sowie durch
baubedingte Veranderungen der urspriinglichen Bodenverhaltnisse (Auf- und Abtrag
von Boden, Inanspruchnahme durch Baubetriebsflachen etc.). Die erheblichen Beein-
trachtigungen des Bodens kénnen dabei im Plangebiet durch die Vorgaben fiir einen
umweltschonenden Baubetrieb sowie durch Vorkehrungen und MaRnahmen zum Bo-
denschutz nur bedingt gemindert werden.

Bauliche Nutzung und sonstige Flachenbefestigungen wirken sich weiterhin auch ne-
gativ auf den Wasserhaushalt aus (Verringerung der Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie Erhohung des oberflachlichen Abflusses). Die Beeintrachtigun-
gen lassen sich durch die geplante Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet weit-
gehend mindern.

Bei den Gbrigen Schutzgitern sind auf Grund von Art und MaR der geplanten Bebau-
ung und der GroRe des Baugebietes sowie unter Einbeziehung der vorgesehenen
MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen nur ver-
gleichsweise geringe Beeintrachtigungen zu erwarten.

Bezogen auf das Schutzgut ,Menschen und seine Gesundheit* sind allerdings Belas-
tungen zu bericksichtigen, die von aulen auf das Plangebiet einwirken. Nach der
schalltechnischen Untersuchung unterliegt das geplante Baugebiet Schallimmissio-
nen aus den benachbarten Gewerbe- und Industriegebieten, die Schallschutzmal-
nahmen im Plangebiet erforderlich machen.

Zur Minimierung sowie zur Kompensation der nachteiligen Auswirkungen des geplan-
ten Baugebietes umfasst das umwelt- und naturschutzfachliche Konzept eine Reihe
von Vorkehrungen und MalRnahmen innerhalb des Plangebietes, die in den Bebau-
ungsplan ibernommen werden sollen:

- Vorgaben fiir einen umweltschonenden Baubetrieb,

- Vorgaben zur Regenwasserbewirtschaftung,

- Verwendung insektenschonender AulRenbeleuchtung,
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Gebietsexterne Kom-
pensation

- Vorkehrungen und Maflnahmen zum Bodenschutz,

- Erhalt der Baumreihe (einschlielich Griinstreifen) entlang der Tuttlinger Strale
sowie Erganzungspflanzung,

- Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien und zur Dachbegriinung,

- Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minderung nachteiliger Auswirkungen des
Aulenlarms,

- Ein- und Durchgriinung des Baugebietes,

- Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Belage bei Parkplatzen, FuRwe-
gen und gering belasteter ErschlieBungsflachen.

Wie die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zeigt, verbleibt trotz der gebietsinter-
nen MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen ein Ausgleichsdefizit beim Schutzgut ,Boden’, das eine Kompensation
aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes erfordert. Als gebietsexterne
MaRnahme ist eine Beteiligung am Bodenschutzkonzept auf dem Gebiet der Stadt
Geisingen vorgesehen. Das Konzept ist beim Bebauungsplan ,DANUVIA 81 - Nord' in
Abstimmung mit dem Landratsamt Tuttlingen entwickelt worden. Es umfasst einen
MaRnahmenpool zur Sondierung und zum Abbau von Bodenbeeintrachtigungen sowie
zur Wiederherstellung und Verbesserung von Bodenfunktionen. Der Umfang des MaR-
nahmenpools Ubersteigt dabei den Kompensationsbedarf beim Bebauungsplan
,DANUVIA 81 - Nord' deutlich und bietet ein Potential zur Kompensation weiterer Ein-
griffe. Die Beteiligung am MaRnahmenpool erfolgt in finanzieller Form, wobei 4 Oko-
punkte einem Euro Malinahmenkosten entsprechen.
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Entwicklungsplan - Ubersicht (14.04.2020)
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Anhang 2
Entwurfsplan 'DANUVIA81 West - 1. Abschnitt' (28.02.2020)
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Anhang 3

Fotodokumentation - Realnutzung
(Aufnahmen vom 03.03.2020)
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Blick von der nordwestlichen Zufahrt des geplanten Digital Hotel(vgl. Abb. 3) auf die Flache des 1. Ab-
schnitts.

P

Blick von der nordostlichen Grenzdes Ingebite etlang der Tuttlinger StralRe bis zur geplanten Zufahrt
des Digital Hotels im Nordwesten.
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: = A
Blick von der ostlich

-

e renz bis zur westlichen Grenze de Itngsbreihs es 1. Abschnits.
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Anhang 4
Planwerk

Karte 1: Bestandsplan

Karte 2: Griin- bzw. MaBnahmenkonzept
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Anhang 5
Artenschutzrechtliche Beurteilung
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Anhang 6
Schalltechnische Untersuchung



