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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Tuttlingen hat sich mit Beschluss im Juni 2013 grundsétzlich fur die Erweiterung
des Gewerbegebiets ,Ganséacker" ausgesprochen. Vor diesem Hintergrund wurde von der Verwaltung zur
Vorbereitung und Konkretisierung der Gewerbeflachenentwicklung die Erarbeitung eines stadtebaulichen
Entwurfs Mitte 2015 beauftragt.

Die Ermittlung des Bedarfs an zuséatzlichen gewerblichen Bauflachen in der Stadt Tuttlingen im Zuge der
6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans in der Stadt Tuttlingen“ hat einen Gesamtumfang von 26,4 ha
fur den Zeitraum von 2015 — 2030 ergeben.

Die stadtebauliche Weiterentwicklung des Gewerbestandorts ,Gansacker” verfolgt die Zielsetzung, den Ge-
werbestandort in seiner Gesamtheit qualitativ fertig zu bauen und das gewerbliche Standortprofil zu schéarfen.
Auch mit der klaren Absicht, mittel- bis langfristig eine schrittweise Qualifizierung und Aufwertung des ge-
samten Gewerbestandorts zu erzielen. Daruber hinaus bietet sich die Chance, durch Restrukturierung im
bestehenden Gewerbegebiet ,Gansacker* Flachenpotenziale zu generieren, die es erméglichen, gewerbli-
chen Betrieben aus der Ortslage von Méhringen im Rahmen betrieblicher Veranderungen eine Entwick-
lungsoption durch Verlagerung anzubieten. Die hierdurch freiwerdenden Flachen bieten wiederum das Po-
tenzial, Wohnbauflachen in zentral gelegener innerdrtlicher Lage von Moéhringen zu entwickeln.

2. Lage, Abgrenzung und Gr63e des Plangebiets

Das Plangebiet liegt siidwestlich der Stadt Tuttlingen auf der
Gemarkung Mohringen und z&hlt zur Mohringer-Vorstadt. Es
liegt an der B 311 an der Ausfahrt aus Tuttlingen / M6hringen
Richtung Immendingen und Autobahn. Die B 311 stellt gleich-
ermalen die Begrenzung des Plangebiets im Norden dar. Im
Anschlussbereich des ,Gewerbeparks DonauTech* an die
B 311 Uberlagert der Bebauungsplan Flachen der Bundes-
stral3e, die in die Zustéandigkeit des Bundes fallt.

Im Westen grenzt es unmittelbar an das bereits bestehende
Gewerbegebiet ,Gansacker an. Im Suden wird das Gebiet
durch die bestehende Bahnanlage begrenzt. Im Westen ver-

lauft die Grenze entlang eines Wiesenwegs der zur Erschlie- Abb. 1 Geltungsbereich
Bung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen dient.

Die Plangebietsgrof3e betragt ca. 19,4 ha.

3. Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Schwarzwald-
Baar-Heuberg 2017 ist das Plangebiet als geplante Sied-
lungsflache dargestellt. Die 1. Anderung des Regionalplans
Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 ,Anderung des Regionalen
Grinzugs in Tuttlingen-Moéhringen® gilt seit dem 29.06.2018
als rechtsverbindlich.

Bislang war im Regionalplan in diesem Bereich ein regionaler
Grinzug fur den Naherholungsraum Donautal dargestellt. In
der Anderung wurde der Griinzug im Plangebiet reduziert, die
Kompensation wurde an zwei anderen Stellen in der nahen

Umgebung vorgesehen.

L%

Abb. 2 Auszug Regionalplan mit 1. Anderung
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Flachennutzungsplanung

In der 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist der
Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Gewer-
bepark DonauTech” als gewerbliche Bauflache gekennzeich-
net (Stand 17.05.2018).

Die 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde mitt-
lerweile durch das Regierungsprasidium Freiburg mit Schrei-
ben vom 09.10.2018 genehmigt und wird im November/ De-
zember rechtswirksam.

Dementsprechend wird der Bebauungsplan also aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 3 Auszug Flachennutzungsplan

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Tuttlingen liegt mit dem Datum vom 19.11.1999 vor. Er stellt
am bestehenden Gewerbegebiet eine Grenze zur Siedlungsentwicklung dar. Die Vorhabenflache wird als
Flache mit MalRnahmen zur Entwicklung der Landschaft dargestellt. Vorgeschlagen wird fiir die Flache die
Neuanlage landschaftstypischer Biotope und die Pflanzung von Obstb&umen.

Biotopverbundplanung Tuttlingen (2001)

Aufwertung der relativ ausgeraumten Feldflur zwischen Gewerbegebiet Gansacker und dem Gewann "Im
Stiegacker". Pflanzung von Baumreihen, Entwicklung von Gras- und Krautsaumen, Entwicklung von Hecken
(Dringlichkeitsstufe 1).

Nach § 9 des Naturschutzgesetzes von Baden-Wirttemberg ist der Landschaftsplan durch die Tréager der
Bauleitplanung auszuarbeiten, sobald es zur Aufstellung, Erganzung, Anderung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen erforderlich ist. Vor dem Hintergrund der 6. Anderung des Flachennutzungsplans und der Auswei-
sung des Geltungsbereichs als gewerbliche Bauflache fur der Landschaftsplan dementsprechend fortge-
schrieben.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist bislang nicht mit einem Bebauungsplan
belegt.

Lediglich im Osten (westlich des bestehenden ,Haslenwegs*)
Uberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Gewerbpark DonauTech" mit dem Plangebiet des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans , Tuttlingen — M6hringen 11 (1999).

Die Uberlagerung betrifft die Flurstiicke 4904 bis 9911 und
eine kleinere Teilflachen des Flurstiicks 4912, die allesamt im
Bestandsbebauungsplan als Gewerbeflachen ausgewiesen
sind. Ebenso ist das Flurstiick 4903 betroffen, das im Be-
standsbebauungsplan als 6ffentliche Grinflache ausgewie-
sen ist. Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech*

werden die bisher gliltigen Festsetzungen in Anlehnung an
die Formulierung weitgehend tibernommen. Dies gilt im Be-
sonderen fur Art der Nutzung, MalR3 der Nutzung einschlie3lich der Baufenster, ebenso die StraRenverkehrs-
flachen und die Grunflache. Teilflachen der Flurstiicke 4907, 4909 und 4911 werden jedoch mit dem Bebau-
ungsplan ,Gewerbepark DonauTech" als Verkehrsflachen ausgewiesen (erforderlich aufgrund der verkehrli-
chen Anbindung an das Bestandsgebiet. Das Flurstiick 4904 (FulRweg) wird dem nérdlich angrenzenden
Gewerbegrundstiick zugesprochen.

N P 2

Abb. 4 Angrenzender Bebauungsplan
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Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Tuttlingen — Mohringen 11* setzt ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet
fest. Im Gewerbegebiet ist eine besondere Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise zulassig, jedoch mit
Gebaudelangen Uber 50,0 m. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,7 die Geschossflachenzahl
(GFZ2) 1,0. Die Hohenentwicklung definiert als HochstmalR bis zu zwei Vollgeschosse und eine zulassige
Dachneigung zwischen 0 und 15°. Eine Dachbegrinung wir empfohlen.

Naturdenkmal

Am Nordrand des Plangebietes befindet sich das Naturdenkmal 'Martinslinde' (Nr. 51) (Stadt Tuttlingen
2017). Das Naturdenkmal 'Donaualtwasser' (Nr. 83270500001) liegt ca. 50 m nordwestlich des Plangebietes.
(LUBW online 2017)

Geschitzte Bereiche nach EU-Recht

Schutzgebiete nach FFH-Status bzw. Vogelschutzrichtlinie befinden sich derzeit nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans. Im unmittelbaren Umfeld des Plangeltungsbereichs findet sich jedoch
das FFH-Gebiet ,GroRer Heuberg und Donautal* sowie im weiteren Umfeld mehrere kleinere FFH-
Mahwiesen.

L -t

% ,//// ,,)//{

4| FFH-Mihwisse

Naturdenkmal
Biotop
Waldsehutzgebiet
Natwrschutzgebist

SAGhTgEn
Landschaftsschutzoebiet

7| FFH-Gebiet
7]
7| Viogelschutzgebiet
B

s
‘Z,‘.;_MJ.J‘.’/AJ/A-;////’ //;

Biosphiirengebiet
Nationalpark
Naturpark

7

Abb. 5 Auszug EU-Schutzgebiete (Quelle: LUBW, 2018)

Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht befinden sich im weiteren Umfeld um den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans auf der gegentberliegenden Seite der B 311 in Form eines Offenlandbiotops sowie im sidlich
angrenzenden Wald in Form eines Offenland- als auch eines Waldbiotops. Angrenzend an das Plangebiet
befindet sich aulerdem das Naturdenkmal ,Donautalwasser”.

Q ! I b4 ' N~ 49 : o
p - ” . 4 A Naturdenkmal =

MNaturdenkmal

< Biotop

y ] : - 3 ofteriansiciopt atenrg
f ‘. -
. / F [l waidictopkartierung
/ Waldschutzgebist {
/ Naturschutzgebiet
[ o
) Landschaftsschutzgebiet
n e
FFH-Gebiet
-
-.,‘_\_'_,_o“‘“'- z
o Vogelschutzgebiet
7 - ot Bicsphirengeblet
Naticnalpark
*® > \ 2 Naturpark
200 m o 5, - | 4 Hintsrorundkarta
L 20m_| " ’ a\
Malistab 1: 11 500 r { i
Koordinare: 3481158, 5313906 @ | Wy oo

Abb. 6 Auszug EU-Schutzgebiete (Quelle: LUBW 2018)
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Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt laut der aktuellen Hochwassergefahrenkarte nicht unmittelbar in einem Uberschwem-
mungsgebiet und ist selbst im Fall HQ-Extrem nicht betroffen. Im Umfeld finden sich jedoch weitlaufige Uber-
flutungsflachen.

7| Schutzeinrichtung

| Anschiaglinie Uberflutungsflichen

—_— i
== HOLadrem

7| Uberflutungsfidche HQ10

4| Uberflutungsfiche HO50

7| Oberflutungsfiiiche HG100

+ Uberflutungsfiiche HQ-Extrem

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Es bestehen Hinweise auf ein Kulturdenkmal geman

§ 2 DSchG in Form eines ehemals romischen, landwirt-
schaftlichen Siedlungsplatzes (,Villa Rustica“). Mdgliche Fun-
de sind auf einem grof3en Teilbereich der Gesamtflache des
Planumgriffs maglich.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde von Seiten des
Landesamts fiir Denkmalpflege eine geomagnetische Pros-
pektion vollzogen. Die Untersuchung erbrachte im griin ge-
kennzeichneten Bereich den Nachweis von vier Steingebau-
den und weiteren Befunden zugehdorig zu einer romischen
.Villa Rustica”“. In diesem Bereich ist eine Rettungsgrabung
auf Kosten des Vorhabentragers unabdingbar. Die Flachen 1
und 2 sollen ab April 2019 durch das Landesamt fir Denk-
malpflege sondiert werden, um die arch&ologischen Verhalt-
nisse zu klaren (siehe hierzu auch Textlichen Festsetzungen, - : =eEs
Hinweise E.8 ,Denkmalschutz* sowie Untersuchungsbericht Abb. 8 Vorgesehene Prospektionen (Quelle:
Geomagnetische Archaoprospektion duch Terrana Geophysik, Landesamt fir Denkmalpflege 2018)
Mdéssingen, 21.04.18).
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Altlasten

Im Nordosten des Plangebiets im Bereich der beiden verfillten Kiesgruben wurden Schadstoffeintragungen
und Anteile anthropogener Fremdmaterialien lokalisiert. Entsprechend der Feldbefunde und der durchge-
fuhrten Analyse ist davon auszugehen, dass in diesem Bereich der Aushub auf eine Deponie verbracht wer-
den muss.

Die Sanierung der im Gutachten lokalisierten Altlastenflachen (verfillte Kiesgruben) wird im Zuge der Er-
schlieBung des Gewerbeparks DonauTech durch den Vorhabenstrager durchgefiihrt.

Auf den Bericht der orientierenden Untersuchung der Kiesgruben durch das Sachverstandigenbiro fiir Bo-
den- und Grundwasserschutz Dr. Bjorn Bahrig, Allensbach, Stand 26.01.2018 wird entsprechend verwiesen.

Belange der Landwirtschaft

Nach § 1 (6) Nr. 8b BauGB sind die Belange der Landwirtschaft bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Der Entzug der landwirtschaftlichen Flachen durch die Planung ist aufgrund der agrarstrukturellen Voraus-
setzungen als ein erheblicher Eingriff darzustellen. Der Eingriff ist jedoch vor dem Hintergrund zu sehen,
dass es sich beim vorliegenden Bebauungsplan und der damit verbundenen Flachenentwicklung um eine
Weiterentwicklung eines spezifischen Bestandsstandortes handelt und die Stadt keine alternativen raumli-
chen Entwicklungsoptionen besitzt.

Zur Vermeidung von existenzgefahrdenden Beeintrachtigungen der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe
hat die Stadt Tuttlingen auf Basis des vorliegenden agrarstrukturellen Gutachtens (Stelz, Stand 09.11.2018)
in Zusammenarbeit mit dem Gutachter und dem Landwirtschaftsamt des Landratsamtes Tuttlingen folgen-
den Maflinahmen ausgearbeitet:

e Malnahme 1
Pachtriicknahme auswartig verpachteter Flachen (insg. 15,36 ha Flache)

e MalRnahme 2

Umsetzung der Ausgleichsmafl3nahmen vordringlich auf nicht landwirtschaftlichen Flachen
¢ Malinahme 3

Umwandlung von Grinland in Ackerflachen (ca. 1,83 ha)

e MalRnahme
Generierung weiterer Flachen von Privateigentiimern (ca. 2 ha Pachtflache)

Durch das vom Vorhabentrager angewendete Malinahmenpaket wurden die Auswirkungen des Vorhabens
auf 13 landwirtschaftliche Betriebe verteilt. Die Auswirkungen fir den einzelnen Betrieb sind daher deutlich
gemildert. Fir den am starksten betroffenen Betrieb kann eine weitestgehende Kompensation erreicht wer-
den.

Auf das Gutachten sowie auf die entsprechende Behandlung im Umweltbericht wird verwiesen.
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4. Bestandssituation/-nutzungen

Bestandsbebauung und Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewer-
bepark DonauTech* liegt nordwestlich von Tuttlingen
und grenzt im Osten unmittelbar an das Bestandge-
werbegebiet ,Gewerbepark Tuttlingen — Méhringen
[I“an. Teile der bebauten Flachen sind Bestandteil
des Bebauungsplans ,Gewerbepark DonauTech*.

Abgesehen von der Bestandsbebauung umfasst der
Geltungsbereich gro3tenteils offene Flachen, Acker
und kleinflachig Grunland, die landwirtschaftlich ge-
nutzt werden.

Abb. 9 Bestandssituation

Das Gelande fallt von Stiden je nach Lage von einer Héhe zwischen ca. 661 m UNN und 666 m GUNN nach
Norden hin ab: Am tiefsten Punkt betragt die Hohenlage 650 m UGUNN. Die Bundesstralle B 311 verlauft im
Nordwesten des Plangebiets in Dammlage zum Plangebiet (ca. 652,3 m UNN), die aber nach Osten hin ab-
fallt.

Verkehrliche Anbindung und Erschlieung

Der Geltungsbereich verlauft im Nordwesten entlang der Bundesstrale B311. Von dort gibt es bereits eine
Abfahrt auf Hohe des Gebietsabschlusses des bestehenden Gewerbegebiets, diese Stral3e ist jedoch nicht
ausreichend ausgebaut. In Nord-Sud-Richtung stellt sie eine Verbindungsstrale von der B311 zum Wald im
Suden dar und wird als forst- und landwirtschaftlicher Weg genutzt. Auf halber H6he fungiert sie aber auch
als Verbindungsstral3e in das bestehende Gewerbegebiet in Ost-West-Richtung.

Weiter verlauft in Ost-West-Richtung ein Wirtschaftsweg / Radweg der Feldfluren und die Hofstelle westlich
davon erschlief3t.

Umweltzustand und Artenschutz

Die Begehung des Plangebiets ergab im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung durch das Biro
Tier- und Landschaftstkologie Dr. Jirgen Deuschle (Kéngen, 06.04.2018) Nachweise auf das Vorkommen
geschutzter Arten. So liegen u.a. ein Revierzentrum vom Neuntdter und zwei Brutstatten von der Goldammer
im unmittelbaren Vorhabensbereich. Das Revierzentrum einer Feldlerche liegt weniger als 50 m, der Horst
eines Schwarzmilans weniger als 300 m vom Plangebiet entfernt. Die Zauneidechse wurde an den Réndern
des Vorhabensbereichs sowie lokal im Eingriffsbereich festgestellt. Eine sporadische Sommerquartiernut-
zung der Scheune durch Flederméause ist nicht auszuschlie3en. Vom Biber erfolgte der Nachweis im nérdli-
chen Untersuchungsgebiet in einem Donaualtarm aulRerhalb des Vorhabensbereichs.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat ist die vorgezogene Umsetzung von Malf3-
nahmen fur die Arten Goldammer, Neuntoter, Feldlerche und Zauneidechse erforderlich.

Fur Amphibien ist die vorgezogene Anlage z.B. eines Feuchtbiotops notwendig. In der vorliegenden Planung
wird hierfur die Aufwertung des im Flurstiick 4904 befindlichen Feuchtbiotops, als MaRnahmenflachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen.

Die raumliche und zeitliche Einhaltung der MalBnahmen ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung
und eines Monitorings zu tUberwachen.

Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung und den Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung durch das Biro Prof. Schmid | Treiber | Partner, aus Leonberg mit Stand 15.11.2018 wird entsprechend
verwiesen.
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5. Planungskonzept

Entwicklung-/ErschlieBungsalternativen

Der dem Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegte stéadtebauliche Entwurf stellt das Ergebnis der im Vorfeld
des Bauleitplanverfahrens untersuchten Entwicklungsalternativen dar.

Die Variante 1 ,Gansacker fertig bauen” verfolgt dabei die Zielsetzung, den Standort in seiner Gesamtheit
qualitativ fertig zu bauen. Der Entwurf formuliert einen neuen ,inneren” Stadteingang zwischen dem beste-
henden Gansacker und dem neuen Gewerbepark. Er verknipft die B311, die bestehende Zufahrt nach Moh-
ringen (,Ob der Briicke") und den Gewerbepark durch einen Kreisverkehr. Sondernutzungen sind am Stadt-
eingang unmittelbar angeordnet.

Entlang der Bundesstral3e B 311 wird eine stringente bauliche Kante ausgebildet. Pragende freirdumliche
Elemente sind die zentral im Gebiet liegende ,Griine Mitte* mit Retentionsflachen und die Landschaftstreppe.
Diese bildet mit Sdulenbaumreihen einen griinen, gleichzeitig jedoch auch architektonisch gepragten Sied-
lungsrand des Gewerbeparks.

Variante V2 ,Gansacker offnen” greift die Entwurfsideen der Variante V1 auf, 6ffnet den Gewerbepark jedoch
starker zum Stadtteil M6éhringen und zur angrenzenden Landschaft.

Im Unterschied zur Variante V1 wird der Stadteingang unmittelbar am Auftakt des Gewerbeparks ausgeformt
und das Gebiet durch einen Halbanschluss erschlossen.

Ein durchgehender ,Griinzug" verknupft den FuR-Radweg von der Donaubrticke aus Mdhringen bis in die
freie Landschaft. Er bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat und stellt gleichzeitig den benétigten Retentions-
raum zur Verfigung. Eine ,Landschaftstrompete” 6ffnet den Gewerbepark zur freien Landschaft, zieht diese
gleichzeitig aber auch ins Gebiet. Die Griinspange am Gebietsrand verzahnt Gewerbepark und Landschaft.
Hier wird thematisch das Kulturdenkmal ,Villa Rustica“ durch ,Nachzeichnen“im Boden und Informationsta-
feln vermittelt. Eine Vision erweitert das Konzept und gestaltet die angrenzende Kulturlandschaft bis zum
Rand der Blickachse nach Méhringen.

Abb. 11 Variante 2 "Gansacker 6ffnen’

Fur die Konkretisierung des stadtebaulichen Entwurfs galt es die préferierten Entwurfsbausteine aus beiden
Varianten herauszufiltern und diese auf ihnre Kombinationsméglichkeiten und Vertraglichkeit hin zu prufen,
wenngleich beide Vorentwurfsvarianten in ihrer Ausgestaltung einen funktionalen Lésungsansatz abbilden.
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Leitidee stadtebaulicher Entwurf

Die zentrale Leitidee der Erweiterung des Gewerbestandorts [0 0 00
DonauTech verfolgt den Ansatz, entlang der Bundesstralie ':i.".'.-', "5- N
B 311 eine stringente stadtebauliche Raumkante mit einer : =N
vorgelagerten, straf3enbegleitenden Baumreihe auszubilden * :

und einen neuen Stadteingangs von Tuttlingen im Westen :

der Stadt zu formulieren. Mit Blick auf die angestrebte Ad-
resshildung gliedern Griinflachen und -strukturen die gewerb-
liche Erweiterungsflache und schaffen eine hohe freiraumli-
che Qualitat. Pragende freiraumliche Elemente sind die zent-
ral im Gebiet liegende ,Griine Stadtachse” und die freiraum- [

®
PL Y

planerische Betonung und Gestaltung des westlichen Sied- app 12 Stadtebaulicher Entwurf
lungsrands in Form einer ,Landschaftstreppe*.

Die ,griine Stadtachse" 6ffnet den ,Gewerbepark DonauTech* sowohl zum Stadtteil M6hringen als auch zur
angrenzenden Landschaft im Westen und nimmt den zentralen Ful3-Radweg von der Donaubriicke aus Méh-
ringen im Osten bis hin in die freie Landschaft auf. Sie bietet zudem eine hohe Aufenthaltsqualitat und stellt
gleichzeitig den bengtigten Retentionsraum fir die Pufferung und Ableitung des im Gebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers zur Verfiigung. Mit der grundséatzlich verfolgte Bliindelung der Ableitung und Zurtickhal-
tung von Niederschlagswasser im Gebiet Uiber stral3en- bzw. wegbegleitende Griinflachen mit integrierten
Baumstandorten ergeben sich Gestaltungspielrdume, die Uber die reine Funktionalitét der Riickhaltung von
Niederschlagswasser hinausgehen und dem Gebiet einen besonderen Charakter verleihen.

Die vorgeschlagene ,Landschaftstreppe am westlichen Gebietsrand verzahnt den ,Gewerbepark Do-
nauTech" mit der Landschaft und erméglicht Durch- und Einblicke. Das Fertighauen wird somit durch eine
freiraumplanerische Geste untermauert, die den im Geléande vorhandenen topografischen Riicken aufgreift,
den Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen herstellt und aus der naturraumlichen
Situation heraus einen hochwertigen Siedlungsabschluss definiert. Durch das Platzieren von unterschiedli-
chen Nutzungs- bzw. Aufenthaltsangeboten entlang der Landschaftstreppe wird zusatzlich ein funktionaler
Mehrwert fir die Naherholung der Mohringer geschaffen. Am unteren Ende der Landschaftstreppe wird das
Kulturdenkmal ,Villa Rustica“ symbolisch durch einen Aussichtsturm markiert. Am topografischen Hochpunkt
wird ein Aussichtsplateau mit Blick auf Mohringen gestaltet.

Die vorgeschlagene Grundstruktur der gewerblichen Erweiterungsflachen definiert einen robusten Entwick-
lungsrahmen, der vor allem mit Blick auf die GrundstiicksgroRen flexibel auf sich verandernde Marktnachfra-
gen reagieren kann, ohne dabei die verfolgte stadtebauliche wie freiraumplanerische Qualitét der geplanten
Gebietserweiterung zu schwéachen.

Stadtebauliches Strukturkonzept

Das stadtebauliche Konzept greift die vorhandene Siedlungsstruktur des Gewerbegebiets ,,Gansacker* auf
und formuliert in Abhangigkeit der raumlichen Lage unterschiedli-
che standortliche Entwicklungsoptionen:

- Anbinden der Erweiterung an den Siedlungsbestand
durch Verlagerung des bisherigen Randwegs (,Haslen-
weg"“) nach Westen und Vernetzen der beiden Bereiche
Uber zwei ErschlieBungsachsen.

- Schaffen eines neuen Baufelds als Ubergangszone im
Sudosten der Erweiterung durch Einbinden des bisheri-
gen Siedlungsrands entlang der Strafl3e ,Im Mittleren
Osch*.

- Fortsetzten der Siedlungsstruktur aus dem Bestand her-
aus parallel zur Bahntrasse im Suiden der Erweiterungs-
flache und Aufgreifen der bisherigen Kérnig-
keit/Baustrukturen.

Abb. 13 Stadtebauliches Strukturkonzept
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- Formulieren einer im Westen sich zur Landschaft hin 6ffnenden, kleinteiligen Siedlungsstruktur -
auch mit Blick auf die Hohenentwicklung der Geb&ude - und Orientierung der Bebauung entspre-
chend der Topografie in Ostwest-Richtung. Vermeiden einer baulichen Kante als Siedlungsab-
schluss gegenliber der Landschaftstreppe als freiraumplanerisches Gestaltungselement.

- Zurtcknehmen der Bebauung im Sudwesten zugunsten einer freiraumplanerischen Geste am topo-
grafischen Hochpunkt (,Aussichtsplateau*).

- Vorsehen eines grof3en, innenliegenden und flexibel teilbaren Baufelds als Entwicklungsoption ins-
besondere fir grolRere Firmen bzw. Gebaudevolumen.

- Platzieren der Hauptgebaudekdrper (Buro-/Arbeitsrdume) im Inneren der Erweiterungsflache entlang
des ErschlieBungsrings zur baulichen Fassung des StralRenraums sowie nach Norden hin zur
“grinen Stadtachse” (Retentionsflachen mit Freiraumangeboten).

- Formulieren eines neuen Stadteingangs im Norden durch Ausbilden einer stadtebaulichen wie frei-
raumplanerischen Raumkante gegentber der Bundesstraf3e B 311 in Verbindung mit einer, dem
Standortprofil Rechnung tragenden, qualitativ hochwertigen und modernen Architektursprache.

- Stadtebauliche Akzentuierung des neuen Stadteingangs im Zufahrts-/Anschlussbereich der Erweite-
rung an die B 311 (Kreisverkehr) durch Vorsehen eines baulichen Hochpunkts.

- Gebaudevorderkante zur B 311 verlauft entlang der nach § 9 Abs.1 Bundesfernstralengesetz
(FStrG) von Hochbauten freizuhalten Zone mit einem Abstand von 20,0 m zum Fahrbahnrand.

- Baufeld entlang des Stadteingangs wird von Suden Uber die als Stadtachse erschlossen. Gebaude
kénnen umfahren werden. Die Umfahrt erschlief3t gleichermalRen die zwischen der Bebauung und
der B 311 angeordneten Stellplatze.

- Nutzen der Topografie (Dammlage B 311 im Nordwesten) zum ,Eingraben“ bzw. ,Uberdachen” der
Stellplatze, um den Stadteingang nicht visuell durch parkende Autos zu stéren. Sowohl Umfahrt als
auch Stellplatze liegen innerhalb der anbaufreien Zone nach § 9 Abs.1 Bundesfernstraf3engesetz
(FStrG), um die Gebaudevorderkante so weit wie mdglich an die B 311 heranzuziehen und eine op-
timierte Grundstiicksausnutzung zu erzielen. Fir die préferierte Losung ist das Einvernehmen des
StralBenbaulasttragers erforderlich. In einem diesbeziglich mit dem StraRenbaulasttrager gefihrten
Gesprach wurde die vorgeschlagene Platzierung der Stellplatze als grundsatzlich umsetzbar einge-
ordnet.

Freiraumgestaltung und Verzahnung mit der Landschaft

Die Gestaltung mit ,Griin“ spiegelt die Qualitat und die angestrebte hochwertige Adresse des Gewerbeparks
Tuttlingen wider:

- Durchgehender Griinzug von der Donaubrticke bis in die
freie Landschaft bietet hochwertige Aufenthalts- und
Kommunikationsrdume auch fur Mitarbeiter und stellt Re-
tentionsflachen fir Oberflachenwasser zur Verfliigung.

- Baumreihen und -alleen in der RingerschlieBung struktu-
rieren das Gebiet und fassen einen hochwertigen Stra-
Renraum.

- Eine Reihe aus grof3kronigen Baumen bindet den Ge-
werbepark landschaftlich entlang der Bundesstral3e B311
mit Blickrichtung aus M&hringen ein.

- Begriinte Dacher werten das visuelle Erscheinungsbild
des Gewerbegebiets insbesondere mit Blick von Mohrin-

gen auf.
- ,Landschaftstreppe” mit terrassierter Promenade und
Baumallee parallel zur Siedlungskante: Saulenbaume Abb. 14 Freiraumgestaltung

und eine Landschaftshecke markieren den Gebietsab-
schluss. Sie binden das Gebiet ein, verstellen und bieten
gleichzeitig Durchblicke. Die Landschaftstreppe
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wird durch Stufen, niedrige Hecken, extensiv gestaltete Blihfelder und unterschiedliche Verweilzo-
nen gegliedert. Auftakt am Romischen Turm im Ausstellungsbereich ,Villa Rustica“. Abschluss am
Aussichtsplateau ,M6hringer Blick”, einem Huiigel mit Baumplatz und Sichtachse nach Méhringen, er-
reichbar Uber eine Freitreppe. Nutzung des Hugels fiir besondere Spielangebote wie z.B. Schlitten-
fahren, Kugel-/Wasserbahn.

Landmarke ,Villa Rustica“: didaktischer Ausstellungs- und Informationsbereich mit rémischen ,Aus-
sichtsturm® und beispielhafter Nachzeichnung der ,Villa Rustica“ (Grundriss) zwischen der Bun-
destralie und FuR-/ Radweg am Gebietseingang.

ErschlieBungs- und Parkierungskonzept

Mit der Entwicklung des Gewerbeparks wird ein zusatzlicher An-
schlussknoten erforderlich, der die verkehrliche Anbindung nach
Mohringen verbessert und eine zweite Zufahrtmoglichkeit in das
bestehende Gewerbegebiet “Géanséacker” darstellt:

ErschlieRen des Gebiets durch einen Vollknoten von der
BundesstraRe B 311 in Form eines Kreisverkehrs.
Anbinden der inneren ErschlieBung an die Haupter-
schlieBungsachse im Bestandsgebiet in Verlangerung
der StraRRe ,Im Mittleren Osch*. Hierfir ist eine Aufwei-
tung der bisher als Fu3- und Radweg bestehenden An-
bindung erforderlich.

Vorsehen eines reduzierten Stral3enquerschnitts und Ent-
lasten des offentlichen StralRenraums von parkenden Au-

tos durch Anordnen stral3enbegleitender Pkw-Stellplatze
(Langsparker) auf lediglich einer StraRenseite entlang
des aufReren Erschlielungsrings.

Vorhalten eines verkehrlich gut erschlossenen wie fu3laufig gut angebundenen Stellplatzangebots in
Form eines Parkdecks im Anschlussbereich an das Bestandsgebiet im Norden (Stral3e ,Im Mittleren
Osch*). Das vorgesehene Parkdeck bietet die Option, den auf den Grundstiicken und im 6ffentlichen
StraBenraum erforderlichen Stellplatzbedarf im Sinne der Flacheneffizienz zu biindeln.

Die Fahrbahnbreite der ErschlieBungsstralen betragt durchgangig 6,5 m. Ebenso weist die stral3en-
begleitende Langsparkierung eine gleichmaRige Breite von 2,3 m auf. Die Langsparkierung wird
durch Baumstandorte nach jeweils einigen Stellplatzen gegliedert. Gleichermal3en rhythmisieren die
Baumstandorte den StraRenraum und werten diesen gestalterisch auf.

Abb. 15 ErschlieBung und Parkierung

FuRR-/Radwegevernetzung

Das Wegekonzept bindet den Gewerbepark ein und zielt auf eine
durchgehende, attraktive Rundwegeverbindung von Mohringen
und der sudlich angrenzenden Landschaft ab:

Durchgehender, vom Verkehr abgesetzter Ful3- und
Radweg in Verlangerung der Donaubriicke im Nordosten
von Méhringen (K 5944) verlauft im zentralen Griinzug.
Weiterflhrung in der freien Landschaft entlang des be-
stehenden landwirtschaftlichen Weges. Eventuelle An-
bindung nach Méhringen Gber neue FuR3-
/Radwegebriicke tber die Bundesstral3e B311 und die
Donau (Bruckenschlag). Dadurch Ringschluss eines Ful3-
und Radrundweges um Mdéhringen.

Abb. 16 FuR3- und Radwege
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FuRweg durch die Landschaftstreppe entlang des westlichen Siedlungsrandes bis zum Aussichtspla-
teau ,Mdéhringer Blick“, dem zum topografischen Hochpunkt im Sidwesten des Gebiets. Im Weiteren
Anbinden des FuBwegs an die Unterfuhrung der Bahntrasse im Siidosten Uber die innere Erschlie-
Bungsschlaufe auf einem von der Stral3e abgesetzten FulR- und Radweg.

FuBlaufige Anbindung der sudlich der Donau liegenden Waldgebiete iber den Griinzug, die Ringer-
schlieBung Ost und die Unterfiihrung der Bahntrasse im Siidosten. Uberlagerung des Fuf3/ Radwe-
ges im letzten Teilstiick in Verlangerung der StraRe ,Im Mittleren Osch® mit erforderlichen Forstver-

kehren.

Niederschlagswasserkonzept

Ein innovatives Niederschlagswasserkonzept entspricht der Zu-
kunftsfahigkeit des Gewerbeparks. Niederschlage sollen in 6ffent-
lichen Grinflachen gesammelt werden:

Dachflachen sowie alle unbelasteten Verkehrs- und Par-
kierungsflachen.

Extensive Begriinung aller Dacher zur Riickhaltung von
Niederschlagen.

Versickerungsfahige Belage auf allen Parkierungsflachen.

Sammlung, Rickhaltung und Verdunstung in breiten
Mulden innerhalb der Retentionsflachen; Temporare Nut-
zung des gesamten Griinzuges fir eine zusatzliche Re-
tention im Starkregenereignis.

Reinigung der Niederschlagswasser in einem Retenti-
onsbodenfilter.

Gedrosselte Ableitung in den Vorfluter Donau, so dass
die Mulden als Grinflachen die Gberwiegende Zeit be-
nutzbar sind.

Abb. 17 Niederschlagswasserkonzept

Im Zuge der Konkretisierung und Ausgestaltung der Entwurfsoffenlage fir den Bebauungsplan wurde der
stadtebauliche Entwurf aufgrund fachplanerischer Anforderungen weiterentwickelt und angepasst (u.a. An-
passung der Baufelder im Norden und im Siidosten des Plangebiets, entsprechend wurde auch die Strafl3en-
fuhrung). Die grundsatzlichen Zielsetzungen des stédtebaulichen Entwurfs haben sich jedoch nicht wesent-
lich verandert.
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6. Erlauterung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
6.1 Artder baulichen Nutzung

6.1.1 Gewerbegebiet

Entsprechend dem Ziel und Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Bereitstellung von neuer Gewerbeflachen zu schaffen und den bestehenden Gewerbestand-
ort ,Ganséacker" in seiner Gesamtheit qualitativ fertig zu bauen, wird als Art der Nutzung ein Gewerbegebiet
festgesetzt.

Mit der Entwicklung sollen hochwertige Gewerbeflachen insbesondere mit Blick auf die Leitbranche Medizin-
technik in Tuttlingen geschaffen und somit das gewerbliche Standortprofil gescharft werden. Entsprechend
der begleitend zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans ermittelten Gewerbeflachenbedarfe fiir die Stadt
Tuttlingen durch das Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung (IFSR) aus Nirtingen wird insbesondere ein
Potenzial fur die Ansiedlung von produzierenden Medizintechnikbetrieben wie auch fir medizintechnikaffine
Dienstleistungsangebote, wie z.B. Harterei und Sterilisationsanlagen, Kunststoff- und Mikrotechnik, 3D-
Druck, Digitalisierung, Miniaturisierung, Biologisierung gesehen.

Vor diesem Hintergrund werden die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen getroffen.

Da Tankstellen ein erhebliches Verkehrsaufkommen erzeugen kénnen und durch die Zu- und Abfahrtsvor-
gange die Leistungsfahigkeit der Stral3e beeintrachtigt werden kann, werden diese vor dem Hintergrund der
besonderen verkehrsfunktionalen Erschlieungssituation des Gewerbegebiets Giber den Kreisverkehr an der
B 311 sowie der sensiblen verkehrlichen Anbindung an das Bestandsgebiet (u.a. mit Parkhaus, Bushalt)
ausgeschlossen. Ebenso soll kein zusatzlicher Verkehr in die rickwertigen Bereiche des Gewerbegebiets
hineingezogen werden. Darliber hinaus entsprechen Tankstellen und die meist damit verbundenen Tankstel-
lenshops nicht dem Entwicklungsziel, einen hochwertigen Gewerbestandort fur die Leitbranche Medizintech-
nik zu entwickeln und verfiigen ber kein entsprechend attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild. Zudem
befindet sich im ndheren Umfeld an der Donaueschinger Stral3e bereits eine Tankstelle.

Ebenso werden die gemalR § 8 (2) BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen fir sportliche Zwecke ausge-
schlossen. Grund hierfir ist die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung der Stadt Tuttlingen (siehe Master-
plan Tuttlingen 2025), Sportanlagen in konzentrierter Form entlang der Donau anzusiedeln. Sowohl in Tultt-
lingen als auch in Mdhringen sind hierfir ausreichend Flachenangebote bzw. Standorte vorhanden. Dariiber
hinaus stehen solche, meist mit einer extensiven Flachennutzung einhergehenden Anlagen einer effizienten
Flachennutzung fur die Ansiedlung hochwertiger Betriebe im Bereich der Medizintechnik entgegen.

Die ausnahmsweise nach § 8 (3) BauNVO zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke werden im Plangebiet ausgeschlossen, da zum einen die periphere, abseitige Lage der
Flachen zu den Siedlungsbereichen wiederspricht und die Nutzungstypik sinnvoller an stadtebaulich inte-
grierten Standorten anzusiedeln ist. Zum anderen sind im Bestand in den Ortslagen von Méhringen und Tutt-
lingen entsprechenden Nutzungen vorhanden und zulassig. Mit dem Ausschluss im Plangebiet werden die
vorhandenen Standorte und Angebote gestarkt.

Die ebenso ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten wie z.B. Spiel- und Automatenhallen, Nachtlo-
kale jeglicher Art, Diskotheken, Wettbiiros werden ausgeschlossen, da sie wesentliche negative Auswirkun-
gen auf das stédtebauliche Erscheinungsbild haben und mit ihnen haufig Trading-Down-Effekte einherge-
hen, die zu einer Niveauabsenkung und einer damit verbundenen Strukturveranderung des Gebiets fuhren.
Eine Ansiedlung wirde nicht nur der stadtebaulichen Zielsetzung widersprechen, einen hochwertigen Ge-
werbestandort vor allem mit Blick auf die Leitbranche Medizintechnik bzw. fir medizintechnikaffine Betriebe
zu entwickeln, sondern auch der angestrebten Adressbildung fir den ,Gewerbepark DonauTech” entgegen-
stehen und zu einem Attraktivitéatsverlust des Gewerbestandorts fiihren.
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Zudem werden nachfolgend bestimmte Arten der baulichen Nutzung die allgemein oder ausnahmsweise zu-
lassig sind gemanR § 1 (9) BauNVO ausgeschlossen.

Werbeanlagen als eigensténdige Hauptnutzung werden ausgeschlossen, um Fremdwerbeanlagen, die kei-
nen Beitrag zur beabsichtigten stadtebaulichen Qualifizierung und Profilbildung des ,Gewerbeparks Do-
nauTech" leisten, auszuschlieBen und mdgliche Stérwirkungen durch Werbeanlagen auf das Umfeld zu ver-
meiden. Vor dem Hintergrund der naturraumlichen gepragten Lage und der Absicht einen neuen, stadtebau-
lichen pragnanten Orts-/Stadteingang auszubilden, wird mit der Festsetzung eine Steuerung und Minimie-
rung von Werbeanlagen verfolgt, die sich auf die anséssigen Betreibe und Unternehmen im Gebiet be-
schrénkt.

Um die mit dem Bebauungsplan einhergehende stadtebauliche Zielsetzung zu stitzen, innovative Unter-
nehmen im Bereich der Medizintechnik bzw. medizintechnikaffine Unternehmen und entsprechende hoch-
wertige Arbeitsplatze anzusiedeln, werden auch mit Blick auf die Flacheneffizienz eigensténdige Lagerhau-
ser, die in keinem rdumlich-funktionalen Bezug zu den im Gebiet ansassigen Betrieben und Unternehmen
stehen, ausgeschlossen. Gleich dem Ausschluss eigenstandiger Werbeanlage aus Hauptnutzung wird die
Zulassigkeit von Lagerhausern im Planungsgebiet entsprechend auf die anséssigen Betriebe und Unter-
nehmen beschrankt.

Uber die Vergniigungsstatten hinaus werden auch Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs sowie
sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesens-
merkmal ist oder die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert, sind ausgeschlossen. Hintergrund ist, dass die be-
schriebenen Betriebstypen laut Rechtsprechung nicht den Vergnigungsstatten, sondern gewerblichen Be-
trieben zuzuordnen sind, jedoch mit diesen Betrieben vergleichbare negative stadtebaulicher Auswirkungen
wie mit Vergnlgungsstatten verbunden sind.

Aufgrund anderer Ansiedlungsoptionen fir diese genannten Nutzungen im Stadtgebiet bleibt die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten und Bordellen weiterhin grundsatzlich méglich, so dass hiermit kein rechtlich unzu-
lassiger Ausschluss im gesamten Stadtgebiet erfolgt.

Daruber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe analog der in den textlichen
Festsetzungen formulierten Definition ausgeschlossen. Hintergrund des Ausschlusses ist die generelle
stadtentwicklungspolitische Zielsetzung, die Etablierung von Konkurrenzstandorten zu den stadtebaulich in-
tegrierten Handelslagen in der Innenstadt und am Innenstadtrand auszuschlieRen und die Innenstadt und
das direkte stadtraumliche Innenstadtumfeld als multifunktionalen Standort fir Handel, Dienstleistung, Woh-
nen und Freizeit zu starken. Eine Ausnahme bildet der Verkauf von vor Ort produzierter Ware.

6.1.2 Emissionskontingente

Die schalltechnische Untersuchung des Biros BS Ingenieure, Ludwigsburg mit Stand vom 13. Méarz 2019
hat ergeben, dass zum Schutz von angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen vor Gewerbelarm die maxi-
mal zulassigen Larmemissionen je Quadratmeter, insbesondere in der Nachtzeit, zu begrenzen sind.

Ausgangspunkt der Emissionsberechnungen bilden die Anhaltswerte der DIN 18005-1 firr geplante Gewer-
be- bzw. Industriegebiete. Dabei wurde von zuldssigen flachenbezogenen Schalleistungspegeln in den Zeit-
bereichen tags und nachts bei Gewerbegebieten von Lw", = 60 dB(A)/m2 ausgegangen.

Die Berechnungen haben ergeben, dass im Zeitbereich tags die Anhaltswerte der DIN 18005-1 fir geplante
Gewerbegebiete um mindestens 1 dB(A)/m2 Uiberschritten werden. Im Zeitbereich nachts werden die An-
haltswerte der DIN 18005-1 fir die vorgesehene Nutzung nicht erreicht. Es sind somit Einschrankungen
notwendig.

Um Bestandsbebauung im vorgeschriebenen Umfang zu schiitzen, werden im vorliegenden Bebauungsplan
die einzelnen Flachen im Gewerbegebiet je nach ihrer Lage und Entfernung zu einem Immissionsort durch
zulassige Pegel gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO unterteilt. Es handelt sich um die Festlegung eines soge-
nannten ,flachenbezogenen Schallleistungspegels”, der das (logarithmische) MaR fir die im Mittel je m2 Fla-
che abgestrahlte Schallleistung ist.
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Fur jeden Betrieb und jede Anlage in der jeweiligen Teilflache, fir welche die Festsetzung gilt, sind Schall-
schutzmaflinahmen so zu treffen, dass die von dem Betrieb oder von der Anlage ausgehenden Gerdusche
(einschlief3lich Verkehr auf den Grundstiicken) an den maf3gebenden Immissionsorten keinen héheren Beur-
teilungspegel nach TA Larm erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen wirde, wenn von
jedem Quadratmeter Flache des jeweiligen Teilgebietes der jeweils festgesetzte Schallleistungspegel abge-
strahlt werden wirde.

Wirde man keine Geréauschkontingentierung vornehmen, kdnnten einzelne, sich zeitlich vor anderen ansie-
delnden Unternehmen die zur Verfiigung stehenden, unbeschrankten Emissionskontingente komplett aus-
nutzen. Die Ansiedlung weiterer neuer Betriebe und/oder der Betrieb neuer Anlagen schon anséssiger Be-
triebe waren daraufhin in manchen Bereichen nur noch sehr schwer, auf bestimmten Baugrundstiicken unter
Umstanden gar nicht mehr maglich.

Zum Schutz der bestehenden schutzwirdigen Bebauung wurde fir die geplanten Gewerbeflachen eine Ge-
rauschkontingentierung durchgeftihrt. Dabei wurden fur die einzelnen Flachen maximale flachenbezogene
Schallleistungspegel festgelegt.

Der Nachweis ist erbracht, wenn der konkret aus allen Schallquellen (einschlieRlich Verkehr auf den Grund-
stlicken) des zu beurteilenden Betriebs nach TA Larm ermittelte Immissionsanteil kleiner oder gleich dem
nach dem oben beschriebenen Verfahren der Gerauschkontingentierung ist.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

6.2.1 Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl und die Fest-
setzung einer maximalen Geb&audehdhe in absoluten Metern UNN in Verbindung mit der Anzahl der Vollge-
schosse festgesetzt, in Teilbereichen zusatzlich durch Festsetzungen zur Héhenlage (Erdgeschossful3bo-
denhdhe fiir Baufenster 2, 3 und 4).

Die Festsetzungen gewahrleisten zusammen mit der Lage des Baufensters eine angemessene Regelung
der Grundstiicksausnutzung sowie eine stadtebaulich angemessene Einbindung der neuen Baukérper in
Bezug auf die Hohenentwicklung.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich an den Obergrenzen des Males
der baulichen Nutzung gemafR § 17 BauNVO und erlaubt eine angemessene Ausnutzung des Baugrund-
stucks. In Verbindung mit den festgesetzten Baufenstern wird eine Flacheneffiziente, auf die Topografie des
Plangebiets reagierende gewerbliche Siedlungsentwicklung ermdglicht.

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen / Hohenbegrenzung

Die Gebaudehdhen (GH max.) werden vor dem Ziel festgesetzt, eine adaquate, mehrgeschossige Hohen-
entwicklung im Gebiet zu ermdglichen, vor allem mit Blick auch eine effiziente Flachennutzung. Gleichsam
wird die Hohenentwicklung der kiinftigen Bebauung so reglementiert, dass die gewerbliche Erweiterung am
Standort Gansacker sich moglichst vertraglich in das Siedlungsbild einfugt und die visuellen Auswirkungen —
auch hinsichtlich der Fernwirkung aus Richtung Mohringen — durch eine Bebauung auf den Landschaftsraum
minimiert werden. Die stadtebauliche Konzeption reagiert bei der Hohenentwicklung ebenso auf die Topo-
grafie des Plangebiets. Mit der Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe in Metern GUNN wird die aul3ere
Hullkurve des Gebaudes bestimmt, unabhangig der ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH). Die EFH kann durch
die Bauherren innerhalb der bestimmten “Hillkurve” frei bestimmt werden. Eine Ausnahme stellen die Bau-
fenster Nr. Nr. 2, 3 und 4 im Kontext zum nérdlichen angrenzenden Griinzug dar. Die EFH wird fiir diese
Baufenster in ihrer Hohenlage bezogen auf die im Siiden verlaufen ErschlieBungsstraf3e nach oben hin be-
grenzt, um in diesem Bereich visuelle Beeintrachtigungen des Parks durch eine unnétige Uberhdhung des
im Gelande vorhandenen Hohenversatzes wie auch von Wandflachen zu vermeiden.

Die getroffenen Hohenfestsetzungen gewahrleisten im Kontext mit den festgesetzten Baufenstern sowohl
eine stadtebaulich angemessene Einbindung der neuen Baukdrper in den Landschaftsraum als auch eine
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grotmdagliche Nutzungsoption. Die Differenzierung der Héhenbegrenzung wird abgeleitet von der Lage im
Gebiet, der Topografie sowie der Anforderungen an die Machbarkeit von mehrgeschossigen Produktionsan-
lagen in den Betrieben. Dabei nimmt die maximal zulassige Gebaudehdhe in Richtung Westen und Stiden
hin ab, so dass im Ubergang zum Landschaftsraum die geringste Gebaudehdhe festgesetzt ist.

Um eine moglichst hohe bauliche Ausnutzung im festgesetzten Rahmen zu zulassen, wird fiir einen unter-
geordneten Flachenanteil eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehohe fir technisch bedingte Aufbau-
ten bis zu 3,0m zugelassen. Fir selbststandige Mobilfunkanlagen gilt die zulassige Uberschreitung der ma-
ximalen Geb&udehdhe nicht, da diese nicht im unmittelbaren Zusammenhang mit der Geb&udenutzung ste-
hen.

6.2.3 Grundflachenzahl — GRZ

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 erlaubt innerhalb der betrieblichen Entwicklungsflachen
eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks, die die Obergrenzen des § 17 BauNVO aus-
nutzt und darauf abzielt, die durch das Baufenster dargestellte rAumliche Entwicklungsoption tber die Ent-
wicklung von Gebaudekdrpern und sonstigen gewerblichen Betriebsflachen effizient auszunutzen.

6.2.4 Anzahl der Vollgeschosse

Um eine effiziente Flachenausnutzung zu sichern wird fiir einen wesentlichen Teil des Plangebiets als Min-
destmal eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. Hiervon ausgenommen sind die Baufenster am westlichen
Siedlungsrand entlang der Landschaftreppe und die Baufenster zwischen der geplanten Gebietserweiterung
und dem Bestandsgebiet (erschlossen von Osten Uber die StralRe ,Unter Hal3len®). Aufgrund der exponierten
Lage gegeniiber dem Landschaftstraum und im Ubergangsbereich zum Bestandgebiet wird hier eine Zwei-
geschossigkeit als Hochstmal bestimmt. Aufgrund der topografischen Situation wird entsprechend fur den
westlichen Teilbereich des Baufensters entlang der Bahntrasse als Hochstmal3 eine Dreigeschossigkeit fest-
gesetzt. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe (siehe Punkt 6.2.2) bleibt hiervon unberihrt und ist
unabhéngig der Anzahl der Vollgeschosse entsprechend einzuhalten.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

6.3.1 Bauweise

Aufgrund der reglementierenden BaufenstergréRe am westlichen Siedlungsrand im Ubergang zur Land-
schaft wird fir diese Baufenster bereits eine gréRtmdgliche Gestaltungsoption Uiber die Festsetzung einer of-
fenen Bauweise eroffnet (Gebaudelangen bis zu 50,0 m), so dass hier — anders als bei den tbrigen Bau-
fenstern — auf eine abweichende Festsetzung der offenen Bauweise verzichtet werden kann.

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird fiir eine angemessenen gewerbliche Entwicklung die of-
fene Bauweise fir Teilbereiche dahingehend modifiziert, dass sowohl am sudlichen Gebietsrand parallel zur
Bahntrasse in Anlehnung an die Bestandsstrukturen sowie im Ubergang zum Bestandgebiet am 6stlichen
Rand des Geltungsbereichs (ErschlieRung tber die StralRe ,Unter Hal3len*) abweichend von der offenen
Bauweise Geb&audelangen bis zu 70,0 m zulassig sind.

Um eine optimale Ausnutzug im Bereich der innenliegenden Baufester sowie fir das Baufenster Nr. 1 ent-
lang der BundesstralBe B 311 zu ermdglichen, wird die bei einer offenen Bauweise einhergehende Be-
schrankung der Gebaudelangen auf 50,0 grundsatzlich aufgehoben.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in Form grof3er, meist zusammenhangender
Baufenster je Baufeld mittels Baugrenzen, um eine mdglichst groRe Flexibilitat fir die kiinftige Grundstiicks-
teilung und gewerbliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets zu sichern.

Lediglich am westlichen Siedlungsrand im Ubergang zum Landschaftsraum werden einzelne, kleinere Bau-
fenster festgesetzt, um einen offenen Ubergang in den Landschaftsraum zu sichern. Zur Platzierung der Ge-
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baude entlang der 6stlich verlaufenden ErschlieBungsstralRe, und somit auch méglichst weit von der unmit-
telbar an die der Grundstiicke westlich angrenzenden Landschaftstreppe abgesetzt, werden die einzelnen
Baufenster im Osten anstatt von Baugrenzen durch Baulinien bestimmt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baufenster durch ebenerdige Lager-/Abstellflachen und Terrassen ist
zulassig, da diese baulichen Anlagen nicht dreidimensional wirksam sind.

Entsprechend dem BundesfernstralBengesetz respektive Strallengesetz Baden-Wiirttemberg ist vom sidli-
chen Fahrbahnrand der Bundesstral3e B 311 eine 20,0m tiefe Zone von Bebauung freizuhalten, um Sicht-
einschrankungen oder Belendwirkungen zu vermeiden.

6.4  Stellung der baulichen Anlagen

Zur Sicherung der stéadtebaulichen Konzeption sowie zur Ausformung der Festsetzungen zur Giberbaubaren
Grundstlcksflache (Baufenster) wird die Stellung / Ausrichtung der Hauptgebaudekorpers unter Berlcksich-
tigung der ErschlieRungsstruktur festgesetzt. Die Hauptausrichtung der baulichen Anlagen am sudlichen und
westlichen Gebietsrand erfolgt unter Berticksichtigung der Topografie hangparallel. Somit wird ein, gegen-
Uber der Landschaftstreppe und dem westlich angrenzenden Landschaftsraum, offener, durchlassiger Sied-
lungsrand gewahrleistet. Die Ausrichtung der Gebaude entlang des Bahndamms greift die stadtebauliche
Struktur aus den bestehenden Gewerbegebieten , Tuttlingen — Méhringen | und II* auf und setzt diese im
Sinne einer ablesbaren wie geordneten Gesamtstruktur in die Gebietserweiterung fort. Im Bereich besonde-
rer stddtebaulicher Ecksituationen sowie im suddstlichen Bereich aufgrund des Baufensterzuschnitts wird auf
eine Vorgabe der Gebaudeausrichtung verzichtet.

6.5 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Unterbringung der Stellplatze und Fahrrader, unter Wahrung
einer groRtmoglichen Flexibilitat fur die Eigentimer, sind offene Stellplatze und Fahrrader im Geltungsbe-
reich allgemein zuldssig. Garagen, Carports und sonstige Uiberdachte Stellplatze sind aufgrund ihrer Raum-
wirksamkeit (dreidimensional) nur innerhalb der Baufenster zulassig.

Stellplatze und Fahrradstellpléatze innerhalb der privaten Grunflachen, Flachen fir Pflanzgebote bzw. den
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden
ausgeschlossen, da diese Flachen der grinordnerischen Einbindung des Plangebiets und dem naturschutz-
rechtlichen Ausgleich dienen.

Aufgrund der Dammlage der BundesstraRe B 311 im unmittelbaren Anschluss des Plangebiets im Nordwes-
ten wird mit den Festsetzungen die Moglichkeit erdffnet, fur einen Teilbereich Stellplatze in Form von be-
griinten Carports anzuordnen. Ziel ist es, die kunftige Stadteinfahrt nicht visuell durch parkende Autos zu
pragen. Entsprechend werden Festsetzungen zur gestalterischen Einbindung getroffen, die insbesondere
auf die raumliche Lage innerhalb der anbaufreien Zone reagieren und der topografische Situation unter Be-
ricksichtigung verkehrssicherheitsrechtlicher Aspekte Rechnung tragen. Im weiteren Verlauf werden gleich-
ermaf3en grinordnerische Festsetzungen getroffen (Pfg 8), die ebenso eine stadtgestalterische Einbindung
der Stellplatze entlang der kiinftigen Bebauung und neu definierten Stadteinfahrt verfolgen.

Tiefgaragen sind aus flachensparenden Griinden zuldssig. Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels und
der unmittelbaren Lage am Griinzug mit den vorgesehenen Retentionsbereichen (topografischer Tiefpunkt
des Plangebiets) werden Tiefgaragen innerhalb des Baufensters Nr. 1 ausgeschlossen.

Entsprechend der bereits mit dem stadtebaulichen Entwurf verfolgten Zielsetzung, den Flachenbedarf fur
notwendige Stellplatze im Gebiet zu minimieren und den Eigentiimern eine moglichst effiziente Flachennut-
zung ihrer Grundstucksflachen fur die Erbringung ihrer Leistung zu ermdglichen, wird ein Begrenzung der
Anzahl der Stellplatze auf dem Baugrundstiick mit dem Ziel festgesetzt, diese in einem Parkhaus flachen-
sparend unterzubringen. Die Begrenzung der zuléssigen Stellplatzanzahl erfolgt in einem bestimmten Ver-
héltnis zur GroRe des jeweiligen Baugrundstiicks in Abhangigkeit des Uberbauungsgrads der Flachen (ent-
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weder durch Gebaude oder durch Stellplatze). Dadurch wirkt sich die beschrankende Festsetzung bei den
einzelnen Grundstlicken — unabhéngig der GrolRe der einzelnen Grundstiicksflachen — in gleicher Weise aus.
Die von der Beschrankung betroffen (mindestens 25% der notwendig nachzuweisenden Stellplatze) sind auf
einem anderen Grundstiick entsprechend nachzuweisen. Hierfiir sieht der Bebauungsplan bereits einen ent-
sprechenden Standort fiir ein Parkhaus vor. Darliber hinaus werden mit dem Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen, die eine qualitative fuBBlaufige Anbindung der Baugrundstiicke an den Parkhausstandort sichern
(Entfernung Luftlinie von allen Grundstiicken zum Parkhausstandort innerhalb eines ca. 350 m Radius).

Neben der Absicherung der getroffenen Festsetzungen entsprechend der landesrechtlichen Vorschriften
durch Baulasten beabsichtigt die Stadt Tuttlingen mit den Eigentiimern privat-rechtliche Regelungen zu tref-
fen, um den Nachweis notwendiger Stellplatze auf einem anderen Grundstiick in zumutbarer Entfernung ab-
zusichern.

6.6 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Zur Sicherung eines effizienten Umgangs mit den Flachen (mehrgeschossige Unterbringung von Autos),
aber auch um den Parkierungsdruck auf den offentlichen Stralenraum und die damit verbundenen Stérun-
gen (u.a. wie im Bestandsgebiet) zu steuern, werden im Plangebiet Flachen mit dem besonderen Nutzungs-
zweck Parkhaus festgesetzt. In der Konsequenz wird im 6ffentlichen StraRenraum das Angebot auf Park-
platze auf den inneren ErschlieBungsring beschrankt (ca. zwischen 90 und 110 Parkplatzen).

6.7 Verkehrsflachen

6.7.1 StraBenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Plangebiets ist eine Anbindung an die Bundesstral3e B 311 erforderlich. Aufgrund des
verstarkten Verkehrsflusses und den damit verbundenen Riickstaus ist eine Regulierung durch eine beam-
pelte Kreisverkehrsanlage nétig. Die innere Gebietserschliel3ung erfolgt durch einen Ring. Der ,Gewerbe-
park DonauTech* wird Uber ein kurzes StraRenstiick in Verlangerung der StraRe ,Im Mittleren Osch* an das
bestehende Gewerbegebiet Gansacker angebunden. Entsprechend werden diese HaupterschlieBungsstra-
Ben als Verkehrsflachen festgesetzt.

Die bestehenden StraRenverkehrsflachen im Bestandsgebiet mit Wendeanlage (Straf3e ,Unter HaRRlen*)
werden durch die Gebietserweiterung bzw. die Neuplanung nicht beeintrachtigt oder verandert.

6.7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FuRBweg und Kombinierter Ful3- / Radweg

Um eine sichere (separat gefuhrte) fuBlaufige Verbindung zu gewéhrleisten, werden innerhalb des Plange-
biets entlang aller ErschlieBungsstraflien einseitig Ful3wege als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung ausgewiesen. An der HaupterschlieRungsstral3e, vom Kreisverkehr an der Bundesstraf3e B 311 in
das Gebiet, wird auf einen stralRenbegleitenden Gehweg verzichtet. Der in diesem Bereich mit einer Breite
von 3,5m Breite ausgebaute kombinierte FuR- und Radweg wird weiterhin in Richtung Westen durch den 6f-
fentlichen Griinzug gefuhrt und an den vorhandenen Wirtschaftsweg angebunden.

Offentliche Parkplatze

Entsprechend der mit dem stadtebaulichen Entwurf verfolgten Zielsetzung, eine effiziente Erschliel3ung vor-
zusehen, die gleichermal3en eine flacheneffiziente Unterbringung der Parkplatze vorsieht, werden kon-
zentriert entlang des inneren Erschlieungsrings einseitig Parkplatze festgesetzt. Erganzend werden im Zu-
fahrtbereich sudlich des Griinzugs einige Parkplatze festgesetzt (Senkrechtparker).Somit werden in der
Summe werden im Plangebiet zwischen 90 und 110 &ffentliche Parkplatze fur Besucher im 6ffentlichen
Strallenraum durch die getroffen Festsetzungen vorgehalten.

Um das Abstellen von Anh&ngern und Lastwagen auf den vorgesehenen Parkpléatzen im 6ffentlichen Stra-
Renraum zu vermeiden, ist jeweils nach zwei Langsparkern ein Pflanzquartier mit Hecken anzulegen, sofern
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nicht durch Planeintrag Einzelpflanzgebote zur Unterteilung festgesetzt sind. Dariiber hinaus weisen die
Stellplatze eine fur Autos ausreichend bemessene, jedoch flachenminimierte Breite von 2,3 m aus (siehe
hierzu Festsetzung Pfg 5).

Bushaltestelle

Zur Anbindung des “Gewerbeparks DonauTech" an den 6ffentlichen Personennahverkehr werden im An-
schlussbereich und im Kontext des Parkhausstandortes Bushaltestellen beiderseits der StralRe festgesetzt.
Die auf der sidlichen StraBenseite hierfiir festgesetzte Flache bietet ein entsprechendes Platzangebot, so
dass in diesem Bereich ein Unterstand wie auch Fahrradabstellpléatze platziert werden kdnnen.

Offentlicher Weg zur ErschlieRung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen

sowie fur die Erholungsnutzung als Ful3- und Radweg

Die Anbindung an die bestehende Bahnunterfihrung im Stidosten des Plangebiets fur den land- und forst-
wirtschaftlichen Verkehr wird durch die entsprechende Festsetzung von Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung auch weiterhin gewahrleistet. Gleichsam tragt die Festsetzung der Tatsache Rechnung,
dass dieser Weg auch eine zentrale Bedeutung fiir die Erholungsnutzung durch FuBgéanger und Fahrradfah-
rer aufweist.

Landwirtschaftlicher Weg

Zur Anbindung und ErschlieBung der unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzenden landwirtschatftli-
chen Flachen wird als besondere Zweckbestimmung im Bebauungsplan ein Wiesenweg (Pfg 7) zur Nutzung
fur den landwirtschaftlichen Verkehr festgesetzt.

6.7.3 Ein- und Ausfahrten und Anschluss an die Verkehrsflachen

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um einen maoglichst stérungsfreien Verkehrsfluss auf dem Anbindungsstiick zwischen dem ,,Gewerbepark
DonauTech” und dem Bestandsgebiet ,Gansacker* zu gewahrleisten, werden in diesem Bereich Ein- und
Ausfahrten auf die Baugrundstiicke ausgeschlossen.

Zufahrtsbereich

Zur Gewabhrleistung der verkehrlichen Anbindung des Baufensters Nr. 1 an die 6ffentlichen Verkehrsflachen,
wird ein ca. 40,0m breiter Zufahrtsbereich von der im Osten verlaufenden ErschlieBungsstralie festgesetzt,
in dem eine Uberfahrung des offentlichen Griinzugs (Pfg3) zulassig ist. Hiermit wird das Ziel verfolgt, die Er-
schlieung des Baufensters in Abhangigkeit der kiinftigen Bebauungskonzeption méglichst flexibel zu ge-
stalten. Um die Beeintrachtigung des offentlichen Griinzugs zu beschrénken, wird festgesetzt, dass in die-
sem Bereich zwei Zufahrten mit jeweils einer maximalen Breite bis zu 7,0 zulassig sind.

Zur Anbindung der (ibrigen Grundstiicke / Baufenster ist eine Uberfahrtbarkeit von Gehwegen, Parkplatzen,
Grunstreifen und Heckenpflanzungen zuléssig. Um die Beeintrachtigungen der Flachennutzungen durch den
Zufahrtsverkehr zu steuern bzw. zu biindeln, sind je Baugrundstiick zwei Zufahrten bis zu maximal 7,0 m zu-
lassig. Jedoch darf bei zwei Zufahrten die Summe der Breite 10,0 m nicht Ubersteigen.

6.8 Flachen fur Anlagen zur Verteilung von Strom (Versorgungsflachen)

Um die Stromversorgung des Plangebietes durch einen Versorgungstrager zu gewahrleisten, werden an
zwei Stellen im Plangebiet Flachen fur Versorgungsanlagen festgesetzt. Zum einen ist im Westen im Kontext
der festgesetzten privaten Grunflachen (Boschung Pfg 9) eine Umspannstation vorgesehen und zum ande-
rem im Anschlussbereich an das Bestandsgebiet im Kontext der festgesetzten Bushaltestelle.

Die Flachen sind in ihrer Gro3e so bestimmt, dass neben der Umspannstation auch Platz fur das Techniker-
fahrzeug ist.
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6.9 Flachen fir Analgen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend der vorgesehenen Entwasserungskonzeption ist innerhalb des 6ffentlichen Griinzugs mit Re-
tentionsflachen (Pfg 3) dstlich der Zufahrt in das Plangebiet eine Regenwasserbehandlungsanlage vorgese-
hen. Die genaue Dimensionierung wie auch die Lage erfolgt erst im Rahmen der Ausfiihrungsplanung der
ErschlieBungsplanung sowie der Ausfiihrungsplanung des Griinzuges. Vor diesem Hintergrund erfolgt die
Festsetzung bzw. Zulassigkeit der Regenwasserbehandlungsanlage ohne konkreten Flachenbezug.

6.10 Grunflache

Innerhalb des Plangebiets werden ein 6ffentlicher Griinzug mit Retentionsflache und eine 6ffentliche Grin-
anlage (Landschaftstreppe) festgesetzt um eine Wegeverbindung von der Landschaft ins Gebiet und hinaus
zu schaffen, welche gleichzeitig der Erholungsnutzung dient. Darliber hinaus werden zur Reduzierung ver-
siegelter Flachen, sowie zur griinordnerischen Einbindung ein 6ffentliches Strallenbegleitgriin, sowie ggf.
private Boschungsflachen festgesetzt. Weiter wird eine plangebietsinterne Ausgleichsflache festgesetzt, die
Anbindung an diese soll durch eine weitere private Grinflache gewahrleistet sein.

6.11 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Malnahme M1 - Feuchtbiotop

Die bereits im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Griinflache sudlich der Wendeanlage am Ende der

Stral3e ,Unter HaRRlen" wird weiterhin vor dem Hintergrund der artenschutzrechtlichen Bedeutung der Flache

sowie zur Vermeidung von wesentlichen Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Viel-
falt planungsrechtlich als MalZnahmenflachen gesichert, um die Bedeutung als Feuchtbiotop dauerhaft er er-

halten.

Weitere Malinahmen

Die planungsrechtlich getroffenen Festsetzungen im Kapitel ,Weitere Ma3nahmen* fir Flachen und Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft begriinden sich alle-
samt aus dem Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Der Umweltbericht bildet gemalR § 2a BauGB einen gesonderten Teil zur Begriindung. Entsprechend wird
auf den Umweltbericht durch das Biro Prof. Schmid | Treiber | Partner aus Leonberg verwiesen (Stand
15.11.2018). Gleichermal3en wird auf den Grinordnungsplan mit dazugehdrigen Erlauterungsbericht verwie-
sen (Biro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Stand 15.11.2018).

6.12 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Zur Sicherung der Ableitung von Regenwasser durch das Plangebiet werden in der Planzeichnung Flachen
festgesetzt, die mit einem Leitungsrecht zu belasten sind. Zum einen liegen die mit einem Leitungsrecht zu
belastenden Flachen im Bereich des im Bestand vorhandenen ,Haslenweg" entlang des heutigen Siedlungs-
rands. Ein zweiter Streifen mit zu belastenden Flachen verlauft am siidlichen Rand der gewerblichen Fla-
chen entlang des Bahndamms.

6.13 Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — StraRenver-
kehrslarm und Verkehrslarm Schiene

Das Plangebiet ist im Norden dem Einfluss der Donaueschinger Straf3e (B 311) und im Suden der Schienen-
strecke 4661 Tuttlingen-Hattingen (Gaubahn) ausgesetzt.

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung durch das Biiro BS Ingenieure, Ludwigsburg mit Stand
13. Méarz 2019 werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fiir Gewerbegebiete von
65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts bereichsweise tiberschritten. Im Zeitbereich tags betragt diese Uber-
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schreitung bis zu 5 dB(A), im Zeitbereich nachts bis zu 15 dB(A). Folglich sind Vorkehrungen zum Schutz
gegen Aul3enldarm vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebauden vorzugsweise so anzulegen sind, dass die dem stéandigen
Aufenthalt dienenden Raume (Biro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem Larm abgewandten Gebaude-
seiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche MalZnahmen am
Gebaude nach DIN 4109 zu dimensionieren. Im Genehmigungsverfahren ist der Nachweis fir die vorge-
schriebenen Larmpegelbereiche zu flhren. Die Larmpegelbereich in den Festsetzungen sowie die Darstel-
lung in der Planzeichnung erfolgt entsprechend der schalltechnischen Untersuchung.

Da bauliche MaRnahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen Aul3enlarm nur wirksam sind, wenn Fenster
und Turen bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben, missen bei Betriebswohnungen zur Sicherstel-
lung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in SchlafrAumen ggf. Luftungseinrichtungen nach

VDI 2719 vorgesehen werden. An AuR3enbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen (z. B. Kiichen, Bader, Hausarbeitsraume) und von Rdumen, bei denen der eindringende
AuRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeibten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum In-
nenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

Auf die schalltechnische Untersuchung wird entsprechen verwiesen.

6.14 Grunordnerische MalRnahmen, Pflanzgebote und Pflanzbindung

Entsprechend der mit dem stadtebaulichen Entwurf verbundenen Zielsetzung, einer qualitativen freiraumpla-
nerischen Gestaltung des kinftigen ,Gewerbeparks DonauTech” dienen die festgesetzten Pflanzbindungen
(Pfb 1 — 3), Pflanzgebote auf tffentlichen Griinflachen (Pfg 1 — 8) sowie Pflanzgebote auf privaten Grinfla-
chen (Pfg 8 -12) der grinordnerischen Strukturierung und freiraumplanerischen Gestaltung des Plangebiets.
Gleichermafien leisten die Festsetzungen einen Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe in die Schutzgtiter Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild innerhalb des Plan-
gebiets.

Die planungsrechtlich getroffenen Festsetzungen entsprechen den Darstellungen und Erlauterungen des
Grinordnungsplan (Biro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Leonberg, Stand 15.11.2018). Auf die ausfihrliche
Darlegung und Begriindung im dazugehdrigen Erlauterungsbericht wird verwiesen. Ebenso auf den Umwelt-
bericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Buro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Leonberg, Stand
15.11.2018).

6.15 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des geplanten ,Gewerbeparks DonauTech” werden innerhalb des Plan-
gebiets Regelungen zum Ausgleich der Hohenunterschiede durch den Ausbau der Verkehrsanlagen zum
nattrlichen Geléande sowie fiir notwendige Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung der offentli-
chen StraBenflachen getroffen. In diesem Zusammenhang sind MaBnahmen zur Errichtung von erforderli-
chen Infrastruktureinrichtungen sowie diese selbst in dem festgesetzten Rahmen zu dulden.

6.16 Zuordnung von plangebietsexternen MallBhahmen zum Ausgleich

6.16.1 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die mit dem Vorhaben ,Gewerbepark DonauTech” einhergehende naturschutzrechtlichen Eingriffe in das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kdnnen aufgrund der getroffenen griinordernischen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.
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Zum Ausgleich der naturschutzrechtlichen Eingriffswirkungen in das Schutzgut Boden wird das noch zu
kompensierende Defizit schutzgutbezogen durch Zuordnung einer bereits im Okokonto der Stadt Tuttlingen
verbuchten MaBnhahme (Sax-Areal”) ausgeglichen. Auf die ausfuhrliche Darstellung der Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung im Umweltbericht vom Blro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Leonberg (Stand
15.11.2018) wird verwiesen. Der Umweltbericht bildet geméaR 8 2a BauGB einen gesonderten Teil zur Be-
grindung.

6.16.2 Artenschutz (CEF-MalRBnahmen)

Aufbauend auf den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Buro Dr.
Jirgen Deuschle, Kéngen (Stand 06.04.2018) sowie dem Kartierbericht zu den faunistischen Erhebungen
(ebenfalls Biro Dr. Jirgen Deuschle,August 2018) werden im Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung vom Buiro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Leonberg (Stand 15.11.2018) zur planexternen Kom-
pensation der artenschutzrechtlichen Eingriffe geméaR § 9 Abs. 1a BauGB vorgezogene (CEF-) Malinahmen
im Bebauungsplan "Gewerbepark DonauTech" benannt.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen begriinden sich folglich aus dem Umweltbericht. Der Umweltbericht
bildet gemal § 2a BauGB einen gesonderten Teil zur Begriindung.

Insbesondere mit Blick auf die Malihahme ,A2 — Umsetzung einer Malinhahme zur Kompensation des entfal-
lenden Feldlerchenreviers® wird auf den Umweltbericht verwiesen (siehe hierzu u.a. Punkt 5.2.2)
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7. Erlauterungen zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

Aufbauend auf den mit dem stadtebaulichen Entwurf formulierten Zielsetzungen werden im Rahmen der ort-
lichen Bauvorschriften Regelungen bestimmt, die den stadtgestalterischen Rahmen fiir die bauliche Entwick-
lung des ,Gewerbeparks DonauTech” definieren, aber gleichsam einen gentigend groRen Spielraum fiir eine
individuelle Gestaltung zulassen.

7.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

7.1.1 Dachform/-neigung

Die Maf3gabe der Begriinung von Flach- und Pultdachern tragt dem Ziel Rechnung, anfallendes Regenwas-
ser moglichst im Plangebiet zu puffern und zu verdunsten. Darliber hinaus wird ein hoher Ausnutzungsgrad
der Gebaude gesichert, der sich gleichermalen positiv auf die Héhenentwicklung der Gebaude auswirkt.

7.1.2 Dacheindeckung

Um den hohen Versiegelungsgrad im Plangebiet teilweise zu kompensieren wird eine Dachbegrinung auf
den Dachern im Gebiet festgesetzt, aus diesem Grund sind nur Flach- und Pultdacher mit einer Dachnei-
gungen bis zu maximal 15° zulassig.

Dariiber hinaus dient sie der gestalterischen Einbindung der Baukorper in den Landschaftsraum und mindert
aufgrund der Regenwasserbindung/-verdunstung die Warmeimmissionen der Gebaude. Somit tragt sie zu
einer Verbesserung der Strahlungsbilanz bei. Einsetzende Kaltluftabflisse zu Beginn einer Kaltluftnacht,
kénnen dadurch weniger schnell zerstért werden (siehe hierzu Klimagutachten durch Miiller-BBM GmbH,
Karlsruhe, Stand 05.02.2018)

Zur Forderung regenerativer Energien ist eine Uberstellung der begriinten Dachflachen bis zur Halfte der als
Mindestbegrinung festgesetzten 60% zuléssig, sofern die Solarelemente entsprechend weit auseinander
stehen. Folglich besteht die Méglichkeit, bei entsprechender Anordnung der Solarelemente maximal 70% der
Dachflachen fir die Erzeugung regenerativer Energie zu nutzen (40% der nicht begriinten Dachflachen plus
30% aus Uberstellung der begriinten Dachflachen).

Um 06kologische Schaden durch die von Niederschlagen abgetragenen Metall-lonen zu vermeiden, sind
Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei unzulassig.

7.1.3 Fassadengestaltung / AuRere Gestaltung

Zur Vermeidung von Blendwirkungen werden Regelungen zu AuRenwandmaterialien sowie Fassadenver-
kleidungen getroffen. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn sie einer aktiven oder passiven Nut-
zung der Sonnenenergie dienen.

Zur Gestaltung grofRer Wand- bzw. Gebaudeflachen sowie zur visuellen Einbindung der Baukdrper in das
Landschaftsbild — aber auch unter stadtklimatologischen Aspekten — werden erganzende Mal3gaben zur Be-
grunung von fenster- bzw. 6ffnungslosen AuRenwandflachen in Abhéngigkeit der WandgréRe/-flache formu-
liert. Erganzend werden aus stadtgestalterischen Griinden Regelungen getroffen, lange Baukodrper durch
entsprechende baugestalterische Mittel zu untergliedern und somit die Volumenwirkung der Gebaude zu mi-
nimieren.

7.2 Werbeanlagen

Aus stadtgestalterischen Griinden werden zur Minimierung von Storwirkungen auf das siedlungsstrukturelle
Erscheinungsbild Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung sowie unterhalb der Traufkanten zugelassen
und in ihrem Ausmal entsprechend reglementiert (sowohl an Geb&auden wie auch fir freistehende Werbean-
lagen). Ebenso werden Werbeanlagen mit grellen Farben, wechselndem und bewegtem Licht, Videowande
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und &hnliches ausgeschlossen. Unter dem Aspekt des Minimierungsgebots werden ergénzend fir beleuch-
tete Werbeanlagen spezielle insektenfreundliche Leuchtmittel vorgeschrieben (Schutzgut Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt).

Um Stérungen durch Werbeanlagen im 6ffentlichen StraRenraum zu vermeiden, diirfen jegliche Werbeanla-
gen nicht in den Verkehrsraum ragen. Entsprechend § 9 Abs.1 Bundesfernstral3engesetz sind sie in der an-
baufreien Zone nicht zuléassig (gemessen 20,0 m vom sidlichen Fahrbahnrand der Bundesstralle B 311).

7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, Einfriedungen, Millbehalter
und Abfallcontainer

7.3.1 Gelandeveranderungen/ Stitzmauern

Vor dem Hintergrund der Minimierung unnétiger Eingriffe in das natirliche Gelande (naturschutzrechtliches
Vermeidungs- und Minimierungsgebot, Schutzgut Boden) wird die Festsetzung getroffen, dass nur die zur

ordnungsgemalen Errichtung und ErschlieBung notwendige Eingriffe zuldssig sind. Dies schliel3t auch die
Errichtung von Zugéangen in Keller-/ Untergeschosse ein.

Um visuell wirksame Stitzmauern auf ein angemessenes Mal3 zu begrenzen, werden in Abhangigkeit der
Lage differenzierte Hohenbegrenzungen getroffen, entsprechend wird eine Staffelung von Stlitzmauer aus-
geschlossen. Im Bereich der als Béschungsflachen (Pfg 9) festgesetzten privaten Griinflachen ist zum Ab-
fangen der Topografie zwischen den Baufenstern eine Staffelung zuléssig, sofern die Mauern einen Min-
destanstand zueinander einhalten. Entsprechend kénnen die Flachen im Zwischenbereich bepflanzt werden
und die Raumwirkung der Ansichtsflachen in ihrer Addition somit zuriickgenommen werden. Darlber hinaus
entfalten die zulassigen Stitzmauern innerhalb der Béschungsflachen aufgrund ihrer Ausrichtung bzw.
raumlichen Lage keine unmittelbare visuelle Auswirkung auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Um den offentlichen Griinzug nicht durch Stiitzmauern an beiden Seiten visuell einzuengen, werden Stiitz-
mauern entsprechend der Topografie im Bereich des ndrdlich an den Griinzug angrenzenden Baufensters
Nr. 1 ausgeschlossen.

Um Stitzmauern auch fur Insekten und Kleintiere als Lebensraum nutzbar zu machen, wird entsprechend
die Materialitat geregelt. Darliber hinaus dient die Bestimmung der Materialitéat der Einbindung in die Land-
schaft bzw. griinordnerischen Festsetzungen.

7.3.2 Einfriedungen

Die MalRgaben zu Einfriedungen dienen einerseits dazu, den gewerblichen Betrieben einen ausreichenden
Schutz zukommen zu lassen. Andererseits verfolgen die Regelungen auch das Ziel, Einfriedungen in Hohe
und Form in einem vertretbaren visuellen Rahmen zu halten.

Das Anbringen von Stacheldraht ist aus Grinden der Verletzung von Flug- und sonstigen Tieren unzulassig.

Die an den Grundstiicksgrenzen entlang der im Stiden verlaufenden DB-Strecke dauerhaft herzustellenden
geschlosse Einfriedungen dienen der sicheren Abschirmung der Grundstiicke gegentiber den Gleisanlagen.

Um ein freiraumplanerisch gepragtes Erscheinungsbild der an die 6ffentlichen Griinflachen angrenzenden
Grundstlicke zu gewahrleisten, sind Zaune auf der grundstiickszugewandten Heckenseite anzuordnen.

7.3.3 Gestaltung der Platze fir Mullbehéalter/ Abfallcontainer

Aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Minimierung von Stérwirkungen auf das siedlungsstrukturelle
Erscheinungsbild sind Millbehalter und andere Entsorgungs- und Recyclingbehélter in die baulichen Anla-
gen zu integrieren und gegen Einblicke vom o6ffentlichen StraBenraum, vom umliegenden Landschaftsraum
sowie von den o6ffentlichen Grunflachen dauerhaft abzuschirmen.

7.3.4 Freiflachengestaltungsplan

Um die Umsetzung der getroffenen griinordernischen Festsetzungen zu gewahrleisten, gerade auch vor
dem Hintergrund der Anrechnung im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht, ist
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mit dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungplan mit den im Grunordnungsplan geforderten Angaben der
Pflanzungen vorzulegen.

7.4 Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Um das siedlungsstrukturelle Gesamterscheinungsbild nicht durch Freileitungen zu beeintrachtigen, sind
Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung generell unterirdisch zu fuhren.

Die MalRRgabe zur Duldung von elektrische Versorgungseinrichtungen, Verteilerkasten, Trafostationen etc.
auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen dient der ErschlieBung und Versorgung des Gebiets mit der
hierfur erforderlichen technischen Infrastruktur.

7.5 Stellplatzverpflichtung

Die Regelungen entsprechen den landesbaurechtlichen Vorschriften gemaf § 37 LBO (5) Nr. 2 und Nr. 3
und haben folglich einen hinweisenden Charakter. Die Aufnahme in die 6rtlichen Bauvorschriften erfolgt im
Kontext der getroffenen Festsetzungen zur Beschrénkung der notwendigen Stellplatze gemal 8 9 (1) Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12 BauNVO.

Uber die in der VwV definierten qualitativen Standards von Fahrradabstellplatzen (ebenerdig zugénglich, mit
AnschlieBmdoglichkeit fir den Fahrradrahmen, mit sicherem Stand durch Anlehnblgel, ausreichend bemes-
sen, mit Mindestabstand zwischen den Fahrradern) werden zur Attraktivierung des Radverkehrs zusatzlich
Regelungen getroffen, mit dem Ziel die Halfte der Radabstellplatze wettergeschiitzt herzustellen.

8. Flachenbilanz

Gewerbeflachen ca.13,51ha 69,7 %
Verkehrsflachen ca. 2,27 ha 11,7 %
StralRenverkehrsflache davon ca. 1,47 ha 7,6 %
e davon a. 080 ha
Grunflachen ca. 3,59 ha 18,5 %
Offentliche Parkflache PfG 3 davon ca. 1,38 ha 7,1%
Landschaftstreppe PfG 4 davon ca. 0,63 ha 3,3%
FuR3- und Radwege innerhalb PfG 3 und PfG 4 davon ca. 0,35 ha 1,8%
\Ié\]{(e;itg’rep?geGrmytIIL(;ge)GrUanéchen (PfB 2, P1B 3, davon ca. 0,81 ha 41 %
MafRnahmenflache (M1) davon ca. 0,16 ha 0,8%
Private Griinflachen (PfG 9, PfG 12) davon ca. 0,26 ha 1,4 %
Flachen fur Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha 0,1%
Summe Plangebiet gesamt ca. 19,38 ha 100%

Seite 27



rA
STADT TUTTUNGEN L= ol

Stadt Tuttlingen - Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech* Offenlage

Begriindung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

9. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnende Maflinahmen erforderlich. Diese erfolgen im
Rahmen eines Umlegungsverfahrens.

10. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbepark DonauTech® erfolgt im ,Regelverfahren” nach dem
BauGB. Dementsprechend wird eine Umweltprifung durchgefihrt. Eine Zusammenfassende Erklarung ge-
maf § 10 Abs.4 BauGB wird erstellt.

11.Beschluss Uber die Begrundung

Die Begrindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Tuttlingen in der Sitzung am dd.mm.2019 gebilligt.

12. Durchfihrung und Realisierung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand Kosten zur Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen und der 6ffentlichen Grinflachen sowie durch den Eingriff erforderlich wer-
dender naturschutzrechtlicher wie artenschutzrechtlicher Ausgleichmaf3nahmen.

13. Fachgutachten / Umweltbezogene Stellungnahmen

Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begriindung und dienen der Erlauterung der Plana-
bsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im Plan;

- Stadtebaulicher Entwurf des Medizintechnikparks Tuttlingen - Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP),
Biro Dr. Jirgen Deuschle, Kéngen, 06.04.2018

- Stadtebaulicher Entwurf des Medizintechnikparks Tuttlingen — Kartierbericht zu faunistischen Erhebungen,
Biro Dr. Jiurgen Deuschle, Kéngen, August 2018

- Agrarstrukturelle Analyse und Erarbeitung einzelbetrieblicher Lésungen
FNP Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen, 6. Fortschreibung, Geplantes Gewerbegebiet Gansacker Il
Dipl.-Ing. agr. Herr Herbert Stelz, Trochtelfingen, 09.11.2018

- Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech” Stadt Tuttlingen
BS Ingenieure, Ludwigsburg, 13.03.2019

- Schalltechnische Stellungnahme — Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech* Reflektionen im Stadtteil
Mohringen durch ein Hochregallagere an der B311
BS Ingenieure, Ludwigsburg, 14.03.2019

- B-Plan ,Gewerbepark DonauTech" in Tuttlingen — Mohringen - Klimagutachten
Muller-BBM GmbH, Karlsruhe, 05.02.2018

- Voruntersuchung zur Hydrogeologie, Erweiterung Gansacker
Sachverstandigenburo fir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach, 18.01.2016

- Bericht zu orientierenden Untersuchung der Kiesgruben
Sachverstandigenburo fiir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach, 26.01.2018

- Bericht zur Baugrund-Voruntersuchung
Sachverstandigenburo fiir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach, 01.06.2017
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Bericht zur erweiterten Baugrund-Voruntersuchung
Sachverstandigenburo fiir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjérn Bahrig / IfGS, Ingenieurbdiro fur Ge-
otechnik Schad, Allenbach 20.03.2018

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Bebauungsplan DonauTech, Tuttlingen - M6hringen
Herr Dr. Hinkelbein, Filderstadt, 28.06.2017

Untersuchungsbericht Geomagnetische Arch&oprospektion
Terrana Geophysik, Moéssingen, 21.04.18

ErschlieBungskonzept und Leistungsfahigkeit Knotenpunkt B311 / K5944 - Kreisverkehrsplatz
Modus Consult Ulm, Ulm, 25.09.2017

Leistungsfahigkeitsuntersuchung Kreisverkehr B311 / K5944 / Anbindung GE
Brenner Bernard Ingenieure GmbH, Aalen / Stuttgart, 19.03.2018

Verkehrsplanerische Untersuchung zur K5944, Entwurf
Steinbeis Beratungszentrum, Prof. Gaspers, 21.02.2018

Aufgestellt am 06.02.2018
Letztmals gedndert am 19.03.2019

Stuttgart,
Netzwerk fir Planung und Kommunikation

Dipl.-Ing. Timo Buff

in Birogemeinschaft mit
Dipl.-Ing. Thomas Sippel

Tuttlingen, 19.03.2019

Planung und Bauservice
Abt. Stadtplanung

Michael Herre
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