Stadt Geisingen  HauptstraBe 36 78187 Geisingen Tel. 07704 / 807-30 www.geisingen.de

6 casivaen  DANU

AN DER JUNGEN DONAU INDUSTRIE-UND GEWERBEGEBIET MGEISINGEN

Stadt Geisingen - Gemarkung Geisingen
Bebauungsplan ,,DANUVIA81 West, 2. Abschnitt®

Begriundung zum Entwurf (gem. § 2aund § 9 Abs. 8 BauGB)
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes im reguléaren Verfahren gemaf § 2 BauGB

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 Grundstlicke.
GroRRe des Plangebietes = 12.057 m2 = ca. 1,1 ha

1. Anlass der Planung:

Die Firma Pajunk mochte die komplette Logistik zentral in einem Geb&ude unterbringen.
Bisher finden Wareneingang, Lagerung, Versand und Warenausgang teils am alten
Standort ,KH* (Karl-Hall-Stral3e / Am Holzplatz) und teils am neuen Standort ,D10“ (Tutt-
linger StralRe / StralRe 2) statt.

Die Firma Pajunk hat am Standort D10 zwar noch Erweiterungsmdglichkeiten. Mittelfris-
tig sollen aber samtliche Produktionsflachen vom Standort KH an den Standort D10 ver-
legt werden, damit in der Karl-Hall-Stral3e und Am Holzplatz Gebaudeflachen frei wer-
den fur die Bereiche Verwaltung, Forschung und Entwicklung. Auf der Erweiterungsfla-
che D10 sollen deshalb weitere Produktionsgebéude entstehen.

Unabhéangig von den kinftigen Erweiterungen der Produktionsflachen plant die Firma
Pajunk als erstes das Gebaude ,D20“ In diesem Gebaude soll zentral die Logistik (Wa-
reneingang, Hochregallager, Warenausgang) abgewickelt werden. Fur diese Malinahme
soll nun das Baurecht durch den Bebauungsplan ,DANUVIA81 West 2. Abschnitt“ ge-
schaffen werden.

Auf das abgeschlossene Bebauungsplan-Verfahren ,DANUVIA81 West 1. Abschnitt®

wird verwiesen. Die Firma Pro-Anlagentechnik, Siedlerstra3e 46, 71126 Gaufelden baut
z.Z. auf dieser Flache das Hotel ARAMIS.
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2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung
(8 2a Nr. 1 BauBG)

Ziel ist, als Pufferzone zwischen der Industrieflache Pajunk D10 (BPlan ,Zementwerk
West) und dem Mischgebiet fir das Hotel ARAMIS (BPlan ,DANUVIA81 West 1. Ab-
schnitt”) eine Gewerbegebietsflache fur das geplante Logistikgebaude auszuweisen.
(siehe Anhang 2: Entwicklungsplan, Ubersicht)

Dabei soll das Logistikgebaude so konzipiert werden, dass das Mischgebiet von Schal-
limmissionen aus dem Gewerbegebiet geschutzt wird. Um dieses Ziel zu erreichen be-
auftragte die Stadt Geisingen eine schallschutztechnische Untersuchung. Demnach
kénnen die Anforderungen an den Schallschutz gegeniiber dem Hotel ARAMIS einge-
halten werden, wenn die Bebauung an der Nord- und Westseite geschlossene Wénde
bekommt und diese Wande durch Baulinien drtlich festgelegt werden (vgl. rote Baulinien
im zeichnerischen Teil).

Das Plangebiet ist bereits Uber die Stral3e 2 vollstandig erschlossen. Es sind also von
der Stadt Geisingen keine weiteren ErschlieRungsmalnahmen vorzunehmen. Der Ein-
griff in die Natur ist aber noch auszugleichen.

3. Umweltbericht (§ 2a Nr. 2 BauBG)

Raumanalyse

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeit noch ackerbaulich genutzt. Am
Nordrand des Gebietes verlauft die Tuttlinger Stral3e, die von einer Baumreihe beglei-
tet wird. Die uberplante Flache erfillt — mit Ausnahme beim Schutzgut ,Boden' sowie
einer Betroffenheit der im Plangebiet vorkommenden Goldammer — umwelt- und na-
turschutzfachlich keine besonderen Funktionen. Der Boden erreicht in der Gesamt-
bewertung die Wertstufen 2,5 bis 2,67, die einer mittleren bis hohen Leistungsfahigkeit /
Bedeutung entspricht. Die weitere Bedeutung des Plangebietes fir den Arten- und Bio-
topschutz ist auf Grund der Strukturarmut und der einheitlichen Nutzung nur als gering
zu beurteilen. Eine Tangierung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (8 44 Abs. 1
BNatSchG) kann vermieden werden, indem ein Ersatzhabitat fir die Goldammer
geschaffen wird, das im Sinne einer CEF-MalRnahme (vorgezogene Aus-
gleichmalZnahme) erfolgt

Konflikte

Erhebliche nachteilige Auswirkungen ergeben sich vor allem beim Schutzgut ,Boden’
durch den Funktionsverlust infolge der Uberbauung und Versiegelung sowie durch
baubedingte Veranderungen der urspringlichen Bodenverhéltnisse (Auf- und Abtrag
von Boden, Inanspruchnahme durch Baubetriebsflachen etc.). Die erheblichen Beein-
trachtigungen des Bodens kdnnen dabei im Plangebiet durch die Vorgaben fir einen
umweltschonenden Baubetrieb sowie durch Vorkehrungen und Maflnahmen zum Bo-
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denschutz nur bedingt gemindert werden. Bauliche Nutzung und sonstige Flachenbefes-
tigungen wirken sich weiterhin auch negativ auf den Wasserhaushalt aus (Verringerung
der Versickerung von Niederschlagswasser sowie Erhéhung des oberflachlichen Abflus-
ses). Die Beeintrachtigungen lassen sich durch die geplante Regenwasserbewirtschaf-
tung im Plangebiet weitgehend mindern

Bei den Ubrigen Schutzgutern sind auf Grund von Art und Mal3 der geplanten Bebau-
ung und der GrolRe des Baugebietes sowie unter Einbeziehung der vorgesehenen
Malnahmen 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 berlcksichtigen, die vom geplanten Baugebiet auf die Umgebung (insbe-
sondere das angrenzende Mischgebiet bzw. allgemeine Wohngebiet) ausgehen konn-
ten. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Abstrahlung der maf3geblichen
Schallguellen - unter Bertcksichtigung der bereits im Vorfeld konzipierten Schallschutz-
maflnahmen - kdnnen die Grenzwerte im Plangebiet (gegeniber dem benachbarten
Mischgebiet) eingehalten werden. Weitere planerische und organisatorische Hinweise
zur Minderung des AulRenlarms werden in der schalltechnischen Untersuchung genannt
und wurden als Hinweise in den Bebauungsplan dbernommen werden. Anderweitige
SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet sind nicht erforderlich.

Gebietsinterne MalRnahmen

Zur Minimierung sowie zur Kompensation der nachteiligen Auswirkungen des geplan-
ten Baugebietes umfasst das umwelt- und naturschutzfachliche Konzept eine Reihe von
Vorkehrungen und Mal3nahmen innerhalb des Plangebietes, die in den Bebauungsplan
Ubernommen wurden:
e Vorgaben fur einen umweltschonenden Baubetrieb
Vorgaben zur Regenwasserbewirtschaftung
Verwendung insektenschonender Auf3enbeleuchtung
Schutz gegen Vogelschlag
Rodung von Baumen auf3erhalb der Vogelbrutzeiten
Vorkehrungen und MaRnahmen zum Bodenschutz
Herstellung einer kleinen Grinflache
Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minderung nachteiliger Auswirkungen des
AulRenlarms
¢ Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Belage bei Parkplatzen, Fu3we-
gen und gering belasteter ErschlieRungsflachen
e Baumpflanzungen im Bereich der Parkplatze
e Malinahmenflache fur die Goldammer

Gebietsexterne Kompensation

Wie die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zeigt, verbleibt trotz der gebietsinter-
nen Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
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Auswirkungen ein Ausgleichsdefizit beim Schutzgut ,Boden‘ sowie beim Schutzgut Tiere
und Pflanzen und biologische Vielfalt, das eine Kompensation auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes erfordert. Als gebietsexterne Mal3hahme 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 Malinahmenpool zur
Sondierung und zum Abbau von Bodenbeeintrachtigungen sowie zur Wiederherstellung
und Verbesserung von Bodenfunktionen. Der Umfang des MalRnahmenpools ubersteigt
dabei den Kompensationsbedarf beim Bebauungsplan ,DANUVIA 81 — Nord deutlich
und bietet ein Potential zur Kompensation weiterer Eingriffe. Die Beteiligung am
MaRnahmenpool erfolgt in finanzieller Form, wobei 4 Okopunkte einem Euro MaRnah-
menkosten entsprechen.

4.  Vorbereitende Bauleitplanung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als
,gewerbliche Bauflache” dargestellt (siehe Anhang 1: hellbraune Flache Walburgéschle).

Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Artund Mald der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Art (GE) und Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der
konkreten Planung flir ein Logistikgebaude unter Bertcksichtigung angrenzender Nut-
zungen.

Geisingen, den Martin Numberger Thomas Kreuzer
14.07.2021 Burgermeister Stadtplaner
Anhang 1. Flachennutzungsplan (Auszug aus dem GIS 13.07.2021)
Anhang 2: Entwicklungsplan (Ubersicht vom 14.04.2020)
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