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A Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI | S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010 S.
357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612) m.W.v. 01.01.2018

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, | S.58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000 (GVBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Ge-
setz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018

sowie die jeweiligen erganzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften in der jeweils
gultigen Fassung

Allgemeine Angaben

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften der
Stadt Tuttlingen werden aufgehoben und durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen er-
setzt.

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18. Dezember 1990.
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C. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Ergéanzung zu den Eintragungen in der Planzeichnung
folgende Festsetzungen getroffen:

C1l

C.1l1

Art der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB und 88 1 - 15 BauNVO)

Gewerbegebiet - GE (8 8 BauNVO)

Gemal § 8 (2) BauNVO sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig (siehe hierzu auch Festset-
zung zu C 1.2 Emissionskontingente):

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Gemal § 1 (5) BauNVO werden die nach § 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen ausge-
schlossen:

- Tankstellen
- Anlagen fir sportliche Zwecke

Gemal § 8 (3) BauNVO sind folgende Nutzungen ausnahmsweise zuléssig (siehe hierzu auch Fest-
setzung zu C 1.2 Emissionskontingente):

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind

GemaR § 1 (6) BauNVO werden folgende ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nach § 8 (3)
BauNVO ausgeschlossen:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnugungsstatten

Gemal § 1 (9) BauNVO werden abweichend von § 8 (1) und (2) BauNVO folgende Nutzungen aus-
geschlossen:

- Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung

- Lagerhéauser als eigenstandige Hauptnutzung

- Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei de-
nen die Auslibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist oder die auf sexuelle
Bedurfnisse orientiert sind

- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe aller Art (vgl. nachfolgende Definition)

Definitionen zu Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe:

- Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die ausschliel3lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher
verkaufen. Zu ihnen zahlen u.a. alle Kauf- und Warenhéauser, SB-Warenhauser, SB-Kaufhauser,
Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte.

- Sonstige Handelsbetriebe sind Betriebe, die in nicht unerheblichem Umfang (mehr als 10% vom
Gesamtumsatz) auch an letzte Verbraucher und hinsichtlich ihrer Auswirkungen grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind. Betriebe mit reiner Grohandelsfunktion zéhlen nicht
zu den sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben.

- Der funktionelle Grof3handel, d.h. die wirtschaftliche Tatigkeit des Umsatzes von Giitern (Han-
delswaren) an Wiederverkaufer, Weiterverarbeiter, gewerbliche Verwender oder Grof3verbrau-
cher, ist nicht als Handel im vorstehenden Sinne zu verstehen.

- Der Verkauf von Vor-Ort produzierter Ware ist zulassig.
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C.1.2 Emissionskontingente

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente LEK in dB(A)/m2 nach DIN 45691 weder im Zeitbereich tags (6:00
bis 22:00 Uhr) noch im Zeitbereich nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) tGiberschreiten.

Emissionskontingente Lgg

Teilflache Emissionskontingent Lgk in dB(A)/m?
tags nachts
TF1 65 49
TF 2 66 49
TF 3 65 49
TF 4 65 50
TF5 64 49
TF 6 62 47
TF7 64 49
TF 8 61 47
TF9 60 44
TF 10 65 49

Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A und B, ausgehend vom Bezugs-
punkt {X=3483524 m; Y=5313002 m} in GauRR-Krliger-Koordinaten, erhéhen sich die Emissionskon-
tingente LEK um folgende Zusatzkontingente LEK,zus in dB(A):

Zusatzkontingente Lgk zus

Richtungs- L L
sektor EK,zus,tags EK,zus,nachts
A 0 0
B 1 1

Bei genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen oder neuen Bauvorhaben ist vom Antragsteller
der Nachweis zur Einhaltung der vorgegebenen Gerauschkontingente zu erbringen. Die Priifung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit erfolgt nach DIN 45691:2006-12 Abschnitt 5. In den Gleichungen
(6) und (7) der DIN 45691 darf fur Immissionsorte j im Richtungssektor k der Ausdruck LEK,i durch
LEK,i + LEK,zus,k ersetzt werden.

Grundlage fur die Festsetzung ist die schalltechnische Untersuchung des Biros BS Ingenieure,
Ludwigsburg vom 13. Mé&rz 2019 (A5943).
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C.2

cz21

C.22

c.23

c24

C.3

C31

C.3.2

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung ( 8 16 BauNVO)

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden die Hohe der baulichen Anlagen, Anzahl
der Vollgeschosse, die Hohenlage und die Grundflachenzahl festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen / Hohenbegrenzung (8§ 18 BauNVO)

Die maximale Gebaudehdhe (GH max.) wird laut Planeintrag in Meter 0.NN festgesetzt.

Die maximale Geb&udehthe (GH max.) wird definiert durch die Oberkante des hdchsten Punktes der
baulichen Anlage:

- bei Flachdachern Oberkante Attika,

- bei Pultdachern Oberkante der hdheren Traufe.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen kénnen fiir technisch bedingte Aufbauten (hierzu zah-
len auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien) um eine Héhe von max. 3,0m auf einer
Grundflache von max. 20% der betreffenden Gebaudegrundflache tberschritten werden.

Mobilfunkanlagen sind als selbststdndige Anlagen und als Nebenanlagen nur bis zu der jeweiligen
festgesetzten maximalen Geb&udehohe zulassig.

In den Baufenstern Nr. 2, 3 und 4 darf die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) die Héhenlage der un-
mittelbar an das Grundstlick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen senkrecht zur
Mitte der stralRenzugewandten Gebdudeseite von der das Geb&ude erschlossen wird, um maximal
50 cm Uberschreiten, sofern dies die Hoéhenlage des Kanals im Anschluss erlaubt. Maf3geblich sind
die gebauten Hohen der Verkehrsflachen.

Grundflachenzahl — GRZ (§ 19 BauNVO)
- laut Planeintrag —

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Laut Planeintrag:

- als Hochstmalfd
- als Mindestmal}

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Laut Planeintrag werden folgende Festsetzungen zur Bauweise getroffen (822 (2) BauNVO):

- o offene Bauweise

- al abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch bis zu einer maximal
zulassigen Gebaudelange von 70,0m (8 22 (4) BauNVO)

- a2 abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Beschrénkung
der Gebaudelange (§ 22 (4) BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
Laut Planeintrag:

- Baulinien
- Baugrenzen

Ebenerdige Lager-/Abstellflachen und Terrassen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig.
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C4

C5

Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Laut Planeintrag Stellung der baulichen Anlagen
(parallele Ausrichtung der Hauptgebaudekdrper / Hauptfirstrichtung zu den Richtungspfeilen)

Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
(89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 23 BauNVO)

Offene Stellplatze und Fahrradabstellplatze sind auf den gewerblichen Bauflachen allgemein zulas-
sig.

Innerhalb der Flachen fuir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und privater Griinflachen sind Stellplatze und Fahrradabstellplatze unzulassig (siehe un-
ter C.11.1: — M 1 Feuchtbiotop im Osten, C.14.3: Pfg 8 — Einbindung der Gewerbeflachen durch
grundstiicksbegleitender Hecken, Pfg 9 — Gestaltung Bdschungsflachen, Pfg 12 — Private Grunfla-
chen im Sudosten)

Garagen und Carports (Stellplatze ohne Seitenwande) und sonstige Uberdachte Stellpléatze sind nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Innerhalb der anbaufreien Zone zur Bundesstral3e B 311 sind laut Planeintrag in den dafur festge-
setzten Flachen ausnahmsweise Carports zuldssig, insofern die Dachflachen begrint sind, mit Ihrer
Dachoberkante — gemessen am hdchsten Punkt der baulichen Anlage — die Héhenlage der ausge-
fuhrten StralRenoberflachen der Bundesstral3e B 311 — senkrecht gemessen zwischen der baulichen
Anlage und dem sudostlichen Fahrbahnrand der BundesstraBe B 311 — nicht mehr als 0,2 m tber-
schreiten und das Gelande zwischen den baulichen Anlagen und der Oberkante des natirlichen Ge-
landes entlang der StralRenverkehrsflache angeglichen wird, z.B. durch Aufschittungen (siehe hierzu
auch Hinweis E.10 "Lage des Plangebiets zur Bundesstralle B 311").

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Innerhalb des Bau-
fensters Nr. 1 sind Tiefgaragen unzulassig.

Notwendig nachzuweisende Stellplatze und Garagen sind auf dem Grundstiick nur in beschranktem

Umfang zulassig, wenn der Anteil der Grundstiicksflachen

- 40% Uberschreitet, der durch Gebaude und Nebenanlagen Uberbaut ist, die von mehr als zwei
Seitenwanden umbaut sind, oder

- 10% Uberschreitet, der durch Stellplatze einschlielich der im Bereich der Stellplatze vorgelager-
ten ErschlieBungsflachen in Anspruch genommen wird.

Bei Uberschreitung der festgesetzten Werte, darf die Anzahl der notwendig nachzuweisenden Stell-
platze auf dem Grundstiick maximal 75% betragen.

Die nicht auf dem Grundsttick notwendig herzustellenden Stellplatze und Garagen sind anteilig im
Baufenster Nr. 5 nachzuweisen (siehe hierzu auch Festsetzung C. 6 "Besonderer Nutzungszweck
von Flachen” und D. 5 “Stellplatzverpflichtung’)

Bei der Ermittlung der Anzahl der auf einem anderen Grundstiick nachzuweisenden Stellplatze und
Garagen ist auf ganze Zahlen auf- oder abzurunden.

Der Nachweis ist im Bauantragsverfahren zu fiihren und entsprechend im Freiflachengestaltungs-
plan nachvollziehbar darzustellen.
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Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

C.6

C.7

C71

C.7.2

C.7.3

C.8

Besonderer Nutzungszweck von Flachen
(8 9 (1) Nr. 9 BauGB)

Zweckbestimmung laut Planeintrag:

- Parkhaus mit mindestens 200 Stellplatzen

Erganzend sind Nutzungen entsprechend der getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung zulassig (siehe C.1). Die hierfur erforderlichen Stellplatze diirfen nicht auf die festgesetzte Min-
destanzahl von 200 Stellplatze angerechnet werden.

Verkehrsflachen
(8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen
- laut Planeintrag -

Hinweis: Soweit in der Planzeichnung eine Aufteilung der Verkehrsflachen innerhalb der Stral3enbe-
grenzungslinie dargestellt ist, ist diese nicht bindend (informelle Darstellung).

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Besondere Zweckbestimmung laut Planeintrag:

- FuBweg

- Kombinierter Fu3-/Radweg

- Offentliche Parkplatze

- Bushaltestelle

- Landwirtschaftlicher Weg

- Offentlicher Weg zur ErschlieRung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen so-
wie fur die Erholungsnutzung als Fuf3- und Radweg

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "FulRweg” und “"Kombinierter Fu3-/Radweg’
innerhalb 6ffentlicher Griinflachen, die mit den Pflanzgeboten Pfg 3 (6ffentlicher Griinzug mit Re-
tentionsflachen) oder Pfg 4 (Landschaftstreppe) tberlagert sind, sind symbolisch dargestellt. Eine
Anpassung an die Ausfiuihrungsplanung ist entsprechend der in den Pflanzgeboten formulierten
Festsetzungen zulassig.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss an die Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

- Ein- bzw. Ausfahrten laut Planeintrag - (siehe auch Festsetzung Punkt C.14.2: Pfg 3 — Offentlicher
Grunzug mit Retentionsflachen).

In den festgesetzten Bereichen mit Zufahrtsverboten diirfen keine Grundstlickszufahrten/-ausfahrten
angeordnet werden.

Eine Uberfahrung der Flachen mit der besonderen Zweckbestimmung FuRweg und Offentliche
Parkplatze mit zwei Zufahrten je Grundstick ist zulassig. Die Breite einer Zufahrt darf maximal 7,0 m
betragen, bei zwei Zufahrten darf die Summe der Breite 10,0 m nicht Giberschreiten. Innerhalb des
Pflanzgebots Pfg 3 darf die Summe der beiden Zufahrten maximal 14,0 m betragen.

Flachen fir Anlagen zur Verteilung von Strom
(8 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Zweckbestimmung laut Planeintrag:

- Umspannstation
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Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

C.9

C.10

C.11

cl1i1

C.l11.2

Flachen fir Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

(8 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Zweckbestimmung laut Planeintrag:

- Regenwasserbehandlungsanlage

Grunflachen
(8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung laut Planeintrag:

- Offentliches StraRenbegleitgriin (siehe auch Festsetzungen C. 14.1 — Pfb 3 und C14.2 — Pfg 2)
- Offentlicher Griinzug mit Retentionsflachen (siehe auch Festsetzung C.14.2 — Pfg 3)

- Offentliche Griinanlage — Landschaftstreppe (siehe auch Festsetzung C14.2 — Pfg 4)

- Private Grinflache — Gestaltung Béschungsflachen (siehe auch Festsetzung C.14.3 — Pfg 9)

- Private Grinflache — Anbindung Biotop (siehe auch Festsetzung C.14.3 — Pfg 12)

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(8 9 (1) Nr. 20 BauGB, & 1 (5) und (6) BauGB)

M1 - Feuchtbiotop im Osten

Der am Ostrand des Vorhabenbereiches, in Verlangerung der StraRe “Im Mittleren Osch” befindliche
Feuchtbiotop ist dauerhaft zu erhalten. Durch regelmafige Gehdlzpflege ist ein Zuwachsen des Bio-
tops zu verhindern. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Weitere MaBnahmen
Zur Minimierung des Eingriffs werden Zusétzlich folgende Festsetzungen getroffen:

Fur die Durchfihrung der archdologischen Prospektierung sind die bestehenden Zauneidechsen-
Habitate als Tabuflachen fur die Baggersondierung auszuweisen.

Die Baufeldraumung hat entsprechend der Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung auf3erhalb der
Vegetationsperiode zu erfolgen (Anfang Oktober bis Ende Februar).

Oberbodenabtrag ist au3erhalb der Brutperiode fur bodenbriitende Vogelarten, d. h. im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren. Sofern ein Bodenabtrag nicht in diesem Zeitraum erfolgt, ist
durch geeignete MaRnahmen eine Brut zu verhindern.

Der Abriss des Schuppens am ndrdlichen Gebietsrand (,Unter HaRlen®) ist im Winterhalbjahr von
November bis Ende Februar durchzufihren.

Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ist wéhrend der Baumafinahmen ein artenschutzkon-
former Bauablauf sicherzustellen. Im Zuge eines Monitorings durch den Fachgutachter ist die erfolg-
reiche Umsetzung der Maflnahmen fiir die Vogel und Zauneidechsen zu tberprifen.

Fur die Beleuchtung sind aus Griinden des Insektenschutzes 'insektenfreundliche' LED-Lampen mit
einer Lichtfarbe von maximal 4.000 K als Leuchtmittel zu verwenden Durch seitliche Blenden ist si-
cherzustellen, dass keine Abstrahlung auf Flachen aul3erhalb der Betriebsflachen erfolgt.

Alle Pflanzungen / Ansaaten sind mit regionaltypischem (authochtonem) Pflanz- bzw. Saatgut auszu-
fuhren.

Die Pflanzenlisten im Anhang sind Bestandteil der griinordnerischen Festsetzungen.
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Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

C.12

C.13

Die im Vorhabenbereich gesammelten unbelasteten Niederschlagswasser sind in einer Regenwas-
serbehandlungsanlage zu reinigen und gedrosselt in die Donau abzuleiten. Durch Rickhaltung in
den Retentionsmulden, Versickerung — sofern mdglich — und gedrosselte Ableitung ist zu gewahr-
leisten, dass eine hydraulische Belastung der Donau durch Oberflaichenwasser ausgeschlossen ist.

Nicht von LKW befahrende Hofflachen und Zufahrten sowie Wege und PKW-Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Mindestens 60 % der Dachflachen sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Mindestsubstrathéhe
zur Dachbegriinung betragt 20 cm.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit den im Grinordnungsplan geforderten An-
gaben der Pflanzungen und der vorgesehenen Pflanzenarten vorzulegen. Nach Durchfiihrung der
Pflanzungen ist bei der Baurechtsbehérde ein Nachweis mittels Fotos und eines Planes mit den Fo-
tostandorten einzureichen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Laut Planeintrag mit einem Leitungsrecht zur Ableitung von Regenwasser durch das Plangebiet zu
belastende Flachen zu Gunsten des Leitungstragers.

Eine Uberbauung der mit Leitungsrecht zu belastenden Flachen durch bauliche Anlagen ist unzulés-
sig. Ausgenommen sind hiervon ebenerdige bauliche Anlagen (z.B. Stellplatze, Lager-/Abstellflachen,
Rangierflachen).

Die Eigentumer der betroffenen Grundstiicke durfen keine Malinahmen vornehmen, die den Bestand
und die Betriebssicherheit der Anlagen geféhrden. Der jederzeitige Zugang zu den Leitungen ist zu
gewabhrleisten.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen -

StraRenverkehrslarm und Verkehrslarm Schiene
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fur die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche liegenden Fassaden sind Vorkehrungen
zur Gerauschminderung zu treffen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antrag-
steller ein Nachweis Uber die Luftschallddmmung nach DIN 4109 zu fuhren, wenn folgende Bedin-
gungen erflllt sind:

- Aufenthaltsrdume in Wohnungen und &hnliche Raume ab Larmpegelbereich lIl.
- Burordume und &hnliche Raume ab Larmpegelbereich IV.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich nachgewiesen
wird, dass sich aufgrund der vorgesehenen Bebauung an den Fassaden von schutzbedurftigen
Raumen geringere Larmpegelbereiche als in der Planzeichnung angegeben ergeben.

Nach VDI 2719 ist bei Au3engerauschpegeln von Uber 50 dB(A) nachts eine schalldammende,
eventuell fensterunabhé&ngige Luftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann wenigstens
ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Grundlage fir die Festsetzung ist die schalltechnische Untersuchung des Biiros BS Ingenieure,
Ludwigsburg vom 13. Méarz 2019 (A5943).
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Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Darstellung Larmpegelbereiche nach DIN 41090
Zeitbereich tags (06:00 — 22:00 Uhr), Verkehrslarm Stral3e und Schiene

r

kr T

Schalltechnische
Untersuchung
Stadt Tuttlingen

Bebauungsplan
"Gewerbepark DonauTech"

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
Zeitbereich tags (06 - 22 Uhr)

Verkehrslarm StraBe + Schiene

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

LPB Il
LPB IV
LPBV
LPB VI
LPB VI

Pian Nr. 504207 13.03.2019

Wetiemarkt 5
+ BS Incenieure  NE
Fon 07141, 8696. 42

Fax 07141.859. 3¢

Schalltechnische
Untersuchung

Stadt Tuttlingen

Bebauungsplan
"Gewerbepark DonauTech"

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
Zeitbereich nachts (22 - 06 Uhr)
(Schiafraume Betriebswohnen)

Verkehrslarm Strafle + Schiene

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

ee
LPBIV
LPBV
LPBVI
LPB VIl

Plan Nr. 5043-08 13032019

Wettemarkt 5
« BS Incenisurs Ml
Fon 07141, 8636. 42

Fax 07141.86%6.3¢
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Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

C.14

C.141

C.14.2

Griunordnerische Malinahmen, Pflanzgebote und Pflanzbindung
(8 9 (1) Nr. 25 BauGB und § 27 Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg)

Pflanzbindungen auf 6ffentlichen Grinflachen
Pfb 1 — Erhalt landschaftspragende Linde am Gebietsauftakt

Die im Plan dargestellte, als Naturdenkmal geschitzte 'Martinslinde' ist dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und zu sichern. Ist eine Erhaltung aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht nicht méglich,
so ist sie durch Pflanzung einer Ersatzlinde mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm
zu ersetzen.

Bei Bauarbeiten ist fir ausreichenden Schutz der Linde Sorge zu tragen. Die DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) ist zu beachten. Boden-
verdichtungen und Ablagerungen im Bereich der Kronentraufe sind zu vermeiden.

Die 'Verordnung der Stadt Tuttlingen als untere Naturschutzbehérde zum Schutz von Naturdenkma-
len auf dem Gebiet der Stadt Tuttlingen' mit den darin enthaltenen Verboten ist zu beachten.

Pfb 2 — Erhalt der Baumquartiere .Im Mittleren Osch'

Die im Bestand vorhandenen Einzelbaume und Baumquartiere entlang der Straf3e “Im Mittleren
Osch’” sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang oder Ausfall sind die Baume durch die
vorhandene Baumart mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm zu ersetzen.

Pfb 3 — Erhalt der Verkehrsgriinflachen an der B 311

Die Verkehrsgriinflichen an der Bundesstral3e B 311 sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Ein Angleichen der Bodenmodellierung an die angrenzenden Carports z.B. durch Aufschittungen ist
zulassig (siehe hierzu auch Punkt C.5 “Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen”).

Pflanzgebote auf 6ffentlichen Griinflachen

Um die trotz Vermeidung und Minimierung verbliebenen Eingriffe auszugleichen, sind unter anderem
Pflanzungen auf den 6ffentlichen Grinflachen im Gebiet erforderlich. Damit diese planerischen Fest-
setzungen verwirklicht werden kdnnen (siehe die folgenden Pflanzgebote Pfg 1 bis Pfg 7 und die
AusgleichsmalRnahme M 1), missen gemaf § 27 Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg (NRG
B-W) die nach dem NRG B-W ansonsten vorgeschriebenen Abstéande zu angrenzenden Grundsti-
cken (auB3er zu landwirtschaftlichen) nicht eingehalten werden. Die geltenden Vorschriften des NRG
B-W werden insoweit aufgehoben.

Pfg 1 — StraBenbegleitende Baume entlang der zentralen ErschlieBung (innerhalb Pfg 3)

In der offentlichen Grinflache mit dem Pflanzgebot Pfg 3 sind entlang der ErschlieBungsstralie an
den im Plan dargestellten Standorten standortgerechte, hochstdmmige, mittel- bis grol3kronige Bau-
me der Pflanzenlisten 2 oder 3 mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Der Wurzelraum ist durch Einfassen mit Hoch-Bordsteinen oder Poller gegen Uberfahren zu schiit-
zen.

Anzahl und Baumstandorte sind verbindlich. Eine Verschiebung der Baumstandorte parallel zum
Fahrbahnrand im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist zulassig.
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Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Pfg 2 — Repréasentative Griinflaichen am Gebietseingang

Die Grunflachen am Gebietseingang sind gartnerisch intensiv zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Sie sind mit Stauden und Gehdélzen oder durch Ansaat einer standortgerechten Gras-Krauter-
Mischung aus regionalem Saatgut intensiv zu gestalten.

Entsprechend der planzeichnerischen Darstellung sind standortgerechte, hochstammige, mittel- bis
grof3kronige Einzelbaume aus Arten der Pflanzenliste 2 oder 3 mit einem Stammumfang von 18 bis
20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Anzahl und Darstellung
der Baumstandorte sind symbolisch und kénnen im Zuge der Ausfihrungsplanung veréndert werden.

Pfg 3 — Offentlicher Griinzug mit Retentionsflachen

Der zentrale Griinzug ist parkartig mit extensiv gepflegten Wiesenflachen, Einzelbaumen, Strauch-
gruppen, Staudenbeeten und FuBwegen zu gestalten. Die plangrafische Darstellung ist symbolisch.
Die Gestaltung des Griinzuges ist im Zuge eines Freiflachengestaltungsplanes festzulegen.

Retentionsmulden sowie eine Regenwasserbehandlungsanlage sind in den Wiesenflachen zul&ssig.
Die Flachen der Retentionsmulden sind mit einer standortgerechten Gras-Krauter-Mischung (Ufer-
mischung) aus regionalem Saatgut zu begriinen. Eine Bepflanzung der Retentionsmulden mit B&u-
men oder Strauchern ist nicht zulassig.

Die Wiesenflachen sind mit einer standortgerechten Gras-Krauter-Mischung aus regionalem Saatgut
einzusaen, gartnerisch zu gestalten und extensiv durch Mahd zu pflegen.

Der durch den Grinzug verlaufende Weg ist als kombinierter Fuf3- und Radweg mit einer Breite von
3,5 m in befestigter Bauweise zu erstellen. Die planzeichnerische Darstellung ist symbolhaft, eine

Konkretisierung der Wegefiihrung erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung. Die Integration von Inf-
rastrukturelementen fur Spiel- und Aufenthaltsflachen auf3erhalb von Retentionsmulden ist zuldssig.

Am sidlichen Rand der Griinflache ist eine bis zu 2,0 m hohe Mauer zum Abfangen der Bschung
zulassig. Die Mauer ist aus naturlichen Materialien herzustellen.

Elemente fir einen didaktischen Ausstellungs- und Informationsbereich ,Landmarke Villa
ca“ (z.B. ein Aussichtsturm) sowie ein Wasserlauf mit Wasserbecken am Ful3 der Landschaftstreppe
sind zulassig (siehe Pfg 4 — Landschaftstreppe).

Zur ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke Baufeld Nr. 1 sind im gekennzeichneten Bereich inner-
halb des offentlichen Griinzuges mit Retentionsflachen zwei Zufahrten bis zu einer maximalen Breite
von je 7,0 m zulassig.

Pfg 4 — Landschaftstreppe

Die Gestaltung der Landschaftstreppe und die Auswahl zu pflanzender Gehdlze ist im Zuge eines
Freiflachengestaltungsplanes festzulegen. Die planzeichnerische Darstellung ist symbolisch.

Die Rénder der Gewerbeflachen sind in Anlehnung an die symbolhafte Darstellung intensiv durch
Baum-, Hecken- und Strauchpflanzungen einzubinden.

Die planzeichnerische Darstellung der Wegefuhrung und -breite ist symbolhaft, eine Konkretisierung
erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung.

Die Integration eines offenen Wasserlaufes ist zulassig.

Am sidlichen Ende der Landschaftstreppe ist die Gestaltung eines Aussichtsplateaus zulassig.
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Pfg 5 — StraRenbegleitende Baume entlang der Langs-/Querparker

An den im Plan dargestellten Standorten sind standortgerechte, hochstammige, klein- bis mittelkro-
nige Baume der Pflanzenlisten 1 und 2 mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm zu pflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

In offenen Baumquartieren sind die Ba&ume mit mindestens 1,0 m Abstand zum Rand der Verkehrs-
flachen zu pflanzen. Die Pflanzquartiere sind mit mindestens 2,0 m Lange/Breite, mindestens 4 m?
Flache und einem Mindestvolumen von 12 m3 Wurzelraum herzustellen. Der Wurzelraum ist durch
Einfassen mit Hoch-Bordsteinen, Poller oder anderen Einrichtungen (z.B. tiberfahrbare Baumschei-
ben) gegen Uberfahren zu schiitzen.

Die Anzahl der Baumstandorte laut Planzeichnung ist verbindlich. Eine Verschiebung der Baum-
standorte parallel zum Fahrbahnrand ist im Rahmen der Ausflihrungsplanung zulassig.

Langsparker ohne ein planzeichnerisch dargestelltes Pflanzgebot von Einzelbdumen sind wie folgt
zu gliedern: nach jedem zweiten Langsparkplatz ist ein Pflanzquartier mit einer frei wachsenden oder
geschnittenen Hecke auf einer Pflanzflache von mindestens 1,5 m (L&nge/Breite) x 2,3 m (Tiefe) mit
Arten der Pflanzenliste 4 vorzusehen. Die Flache ist vor Befahren mit Bordsteinen, Poller oder ande-
ren Einrichtungen zu schitzen.

Pfg 6 — StraRenbegleitender Griinstreifen mit Einzelbaumen

An den im Plan dargestellten StralRenrandern ist ein Grinstreifen entsprechend der planzeichneri-
schen Darstellung géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Eine Unterbrechung der Griin-
streifen durch zwei Zufahrten je Grundstiick ist zulassig. Die Breite einer Zufahrt darf maximal 7,0 m
betragen, bei zwei Zufahrten darf die Summe der Breite 10,0 m nicht tberschreiten.

Der Grinstreifen ist durch Einfassen mit Hoch-Bordsteinen, Poller oder anderen Einrichtungen ge-
gen Uberfahren zu schiitzen.

An den gekennzeichneten Standorten sind in den Grinstreifen standortgerechte, hochstammige,
klein- bis mittelkronige Baume der Pflanzenlisten 1 und 2 mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzquartiere sind mit mindes-
tens 2,0 m Lange/Breite, mindestens 4 m2 Flache und einem Mindestvolumen von 12 m3 Wurzel-
raum herzustellen.

Die Anzahl der Baumstandorte ist verbindlich. Eine Verschiebung der Baumstandorte parallel zum
Fahrbahnrand ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zulassig.

Pfg 7 — Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg im Westen

Am Westrand des Plangebietes ist im Bereich des bestehenden Wirtschaftsweges auf einem 4,0 m
breiten Streifen ein Grasweg herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Hierzu ist die Flache mit einer
standortgerechten Gras-Krauter-Mischung einzuséen.

Eine dauerhafte Pflege des Grasweges ist sicherzustellen.
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C.14.3 Pflanzgebote auf privaten Grunflachen
Pfg 8 - Einbindung der Gewerbeflachen durch grundstiicksbegleitende Hecken

Die Gewerbeflachen sind entsprechend der planzeichnerischen Darstellung zu mindestens 70%
durch einen 3,0 m breiten Gehdlzstreifen mit geschnittenen oder freiwachsenden Hecken aus Arten
der Pflanzenliste 4 zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der an den 6ffentlichen Griinzug (Pfg 3) angrenzenden Grundstiickgrenzen sind Stellplatze,
Nebenanlagen und Lagerflachen auf den privaten Gewerbeflachen durch die festgesetzten grund-
stiicksbegleitenden Hecken einzugriinen.

Eine Unterbrechung der grundsticksbegleitenden Hecken durch zwei Zufahrten je Grundsttick ist
zulassig. Die Breite einer Zufahrt darf maximal 7,0 m betragen, bei zwei Zufahrten darf die Summe
der Breite 10,0 m nicht Gberschreiten.

Angrenzend an die offentliche Verkehrsgrunflache entlang der B 311 (Pfb 3) sind die Strauchpflan-
zungen durch die Pflanzung eine Baumreihe zu erganzen. Hierzu sind standortgerechte, hochstam-
mige Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fur die Baumreihe sind
groR3kronige Laubgehdlze aus Arten der Pflanzenliste 3 mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm
zu verwenden. Die Anzahl und Darstellung der Baumstandorte ist verbindlich. Abweichungen bis
max. 5,0 m in beide Richtungen parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind zulassig, wobei der
Charakter einer durchgangigen Baumreihe erhalten bleiben muss. Die Vorgaben der Richtlinie fur
passiven Schutz an Straf3en durch Fahrzeugriickhaltesysteme (RPS 2009) in Bezug auf den Ab-
stand der Baumstandorte vom Fahrbahnrand sind zu beachten (ca. 8,0 m im Sudwesten bis 4,5 m
im Nordosten).

Pfg 9 — Gestaltung Boschungsflachen

Die herzustellenden Bdschungen sind locker mit Gehdlzen zu bepflanzen. Hierbei sind Laubgehdlze
und Straucher aus Arten der Pflanzenlisten 1, 2 und 4 zu verwenden, dauerhaft zu sichern und bei
Ausfall zu ersetzen.

Standort und Anzahl der Gehdlze sind mit dem Freiflachengestaltungsplan darzulegen.

Nicht bepflanzten Flachen sind mit einer standortgerechten, artenreichen Gras-Krauter-Mischung
anzuséen und zu begrinen.

Eine Integration von Stiitzmauern bis zu einer Hohe von maximal 2,5 m zul&ssig. Innerhalb der ein-
zelnen Boschungsflachen ist eine Staffelung von maximal zwei Stitzmauern zuléassig, sofern diese
einen Abstand von mindestens 3,0 m zueinander aufweisen. Ein weiterer Hohenunterschied ist
durch Bdschungen im Verhéltnis bis max. 1:2 (Hohe:Tiefe) auszugleichen.

Pfg 10 -— Festsetzungen fir Gberbaubare Flachen (flachiges Pflanzgebot)

Die nicht Gberbauten und die durch bauliche Anlagen nicht tGiberdeckten Anteile der Gberbaubaren
Grundsticksflachen sind als Grinflachen gartnerisch anzulegen. Dementsprechend sind Schotter-
garten oder &hnliches nicht zulassig.

Fenster- bzw. 6ffnungslose AuRenwandflachen mit einer Ansichtsflache von mehr als 250 m2 sind
dauerhaft zu begriinen. Hierbei sind Arten der Pflanzenliste 5 zu verwenden. Bei der Wahl des Fas-
sadenmaterials ist in diesen Bereichen darauf zu achten, dass Aufheizung und Reflexion vermieden
werden.

Das Oberflachenwasser der unbelasteten Verkehrsnebenflachen (PKW-Stellplatzflachen) sowie der
Dachflachen ist in ein Trennsystem einzuleiten. Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen.
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C.15

C.151

C.15.2

Pfg 11 — Begriinte Carports im nordwestlichen Bereich

Die innerhalb der anbaufreien Zone zur Bundesstral3e B 311 ausnahmsweise zulassigen Parkie-
rungsflachen sind als begriinte Carports herzustellen. Die Mindestsubstraththe zur Dachbegriinung
betragt 20 cm (siehe hierzu Festsetzung C. 5 “Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen” und
Hinweise E.10 "Lage des Plangebiets zur Bundesstral3e B 311").

Eine Baumreihe ist in die Carports zu integrieren. Die technischen Voraussetzungen sind entspre-
chend vorzusehen.

Insofern die Carports nicht erstellt werden, ist die Baumreihe trotzdem zu pflanzen. Dabei sind grof3-
kronige Laubgeholze aus Arten der Pflanzenliste 3 mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm zu
verwenden. Bereiche ohne Carports sind zwischen den Baumstandorten durch einen 3,0 m breiten
Geholzstreifen gemessen von der nérdlichen Grundstiicksgrenze mit geschnittenen oder freiwach-
senden Hecken aus Arten der Pflanzenliste 4 zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
(entspricht Pfg 8).

Die Anzahl und Darstellung der Baumstandorte ist verbindlich. Abweichungen bis max. 5,0 m in bei-
de Richtungen parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind zuldssig, wobei der Charakter einer
durchgéangigen Baumreihe erhalten bleiben muss.

Die Vorgaben der Richtlinie fir passiven Schutz an StraRen durch Fahrzeugriickhaltesysteme (RPS
2009) in Bezug auf den Abstand der Baumstandorte vom Fahrbahnrand sind zu beachten (ca. 8,0 m
im Sudwesten bis 4,5 m im Nordosten).

Pfg 12 — Griinflachen im Siuidosten (Anbindung Biotop)

Die im Plan dargestellte Griinflache ist gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache
ist durch Ansaat einer standortgerechten Gras-Krauter-Mischung aus regionalem Saatgut anzuséaen
oder gartnerisch zu gestalten.

Der Bereich des Leitungsrechtes ist von jeglicher Bepflanzung mit Baumen freizuhalten. Eine Pflan-
zung von Strauchern ist zulassig. Hierbei sind StrAucher aus Arten der Pflanzenliste 4 zu verwenden
(siehe hierzu C.12 "Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen”).

Die Griinflache darf auf einer Breite von bis zu maximal 10,0 m in der Summe Uberfahren werden.

Flachen fir Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern
(8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Hohenunterschiede durch Ausbau der Verkehrsanlagen

Hohenunterschiede, die sich durch den Ausbau der Verkehrsanlagen zum natirlichen Gelande er-
geben, sind mit einem Bdschungsverhaltnis von 1:1,5 (H6he:Tiefe) anzugleichen.

MafRnahmen zur Herstellung der 6ffentlichen Straenflachen

Es gilt ein die offentlichen und privaten Verkehrsflachen begleitender bis zu 4,0 m breiter Grund-
stucksstreifen als Flache fur gegebenenfalls erforderliche Aufschittungen und Abgrabungen zur
Einbindung der StraBenachsen in den Gelandeverlauf und zum Ausgleich topographischer Uneben-
heiten / Versatze. Entsprechende Aufschittungen / Abgrabungen sind vom Eigentiimer auf seinem
Grundstiick zu dulden.

Hinterbeton, Betonsockel infolge der Herstellung der Verkehrsanlagen sowie StralRenbeleuchtungs-
masten und sonstige Versorgungseinrichtungen (u.a. Schaltkésten) sind vom Eigentiimer auf seinem
Grundstlick bis zu einer Tiefe von 30 cm zu dulden.
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C.16

C.16.1

C.16.2

Zuordnung von plangebietsexternen MaRnahmen zum Ausgleich
(8 1a (3) BauGB i.V.m. § 9 (1a) BauGB)

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbepark
DonauTech* befindlichen Eingriffsgrundstiicken externe AusgleichsmalRhahmen und -flachen als
SammelausgleichsmalRnahmen zugeordnet.

Das im Zuge der plangebietsexternen Ausgleichsmal3nahmen zu kompensierende Defizit betragt:
Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt: 46.833 OP
Schutzgut Boden: - 624.892 OP
Summe: - 578.059 OP

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits von 578.059 Okopunkten im Schutzgut
Boden erfolgt durch:

Zuordnung der planexternen artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRhahmen A3 (Auslichten von ver-
buschten Flachen und Anlage von Zauneidechsen-Habitaten siidlich Méhringen - Flurstiick 1942)
und A4 (Auflichten und Gestaltung einer Waldrandflache sidlich M6hringen - Flurstlick 4420) mit
insgesamt 58.094 Okopunkten (vgl. C.16.2).

Zuordnung von 519.965 Okopunkten der bereits umgesetzten MaRnahme E1 — ,Sax Areal“ (Flur-
stiick 5691, Tuttlingen) aus dem Okokonto der Stadt Tuttlingen. Die MaBnahme wurde insgesamt
mit 1.884.778 Okopunkten bilanziert und davon bereits 20.899 Okopunkte fiir die Eingriffsvorhaben
Thiergarten Il und Ill abgebucht.

Auf die ausfuhrliche Behandlung und Darstellung der AusgleichsmalRnahmen im Umweltbericht mit
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird verwiesen (Buro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Leon-
berg, Stand 15.11.2018).

Artenschutz (CEF-MaRRnahmen)

Al — Anbringen von 3 kiinstlichen Fledermaus-Quartieren im Angerpark Méhringen
Im Baumbestand des Angerpark von Méhringen auf dem Flurstiick 45/2, Gemarkung Méhringen sind
drei Fledermauskésten vorgezogen anzubringen.

A2 — MalRnahme zur Kompensation des entfallenden Feldlerchenreviers

Flache und MalRBhahme werden von der Stadt Tuttlingen bis zum Satzungsbeschluss benannt und
mit dem Landratsamt Tuttlingen abgestimmt (siehe hierzu auch Punkt 5.2.2 ,Umsetzung einer Mal3-
nahme zur Kompensation des entfallenden Feldlerchenreviers®)

A3 — Auslichten von verbuschten Flachen und Anlage von Zauneidechsen-Habitaten
Auf dem Flurstiick 1942, Gemarkung Méhringen (5.163 m?) sind die Gehdlzbestande aufzulichten
und Habitatstrukturen fiir die Zauneidechse vorgezogen anzulegen.

A4 — Auflichten und Gestaltung einer Waldrandflache siidlich Méhringen
Auf den Flurstiicken 4420, Gemarkung Moéhringen (Teilflache: 4.696 m?2) sind vorgezogen die Ge-
holzbestande aufzulichten und Saumstrukturen zu entwickeln.

Die MalBnahmenflachen sind im stadtischen Besitz.

Auf die ausfiihrliche Behandlung und Darstellung im Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung vom Biro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Leonberg (Stand 15.11.2018) sowie die spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung (saP, Stand 06.04.2018) und den Kartierbericht zu den faunisti-
schen Erhebungen auf potenziellen Malinahmenflache, (Stand August 2018) vom Biiro Tier- und
Landschaftsokologie, Dr. Jirgen Deuschle, Kéngen wird verwiesen.
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D. Ortliche Bauvorschriften (8§74 LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Ergédnzung zu den Eintragungen in der Planzeichnung
folgende Festsetzungen getroffen:

D.1

D11

D.1.2

D.1.3

D.2

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform/-neigung
Folgende Dachformen sind innerhalb des Geltungsbereichs laut Planeintrag zulassig:

Dachform Dachneigung
Flachdach FD 0°- 5°
Pultdach PD 5°-15°

Dacheindeckung
Bauliche Anlagen zur aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie auf Dachern sind zulassig.

Eine Kombination von Photovoltaiknutzung und Dachbegriinung ist bei entsprechend weitem Stand
der Solarelemente bis maximal der Hélfte der zu begriinenden Dachflache mdglich.

Hinweis: siehe auch Festsetzung C.11.2 Weitere Mal3Bhahmen (zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft):

Mindestens 60 % der Dachflachen sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Mindestsubstrathéhe
zur Dachbegriinung betragt 20 cm.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzul&ssig.

Fassadengestaltung / AuRere Gestaltung

Glanzende und Licht reflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien sowie die Verkleidung von
Gebauden mit spiegelnden oder polierten Materialien sowie die Verwendung glasierter Keramik sind
nicht zulassig. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn sie einer aktiven oder passiven Nut-
zung der Sonnenenergie dienen.

Fenster- bzw. 6ffnungslose AuRenwandflachen mit einer Ansichtsfliche von mehr als 250m?2 sind
dauerhaft zu begriinen. Hierbei sind Arten der Pflanzenliste 5 zu verwenden. Bei der Wahl des Fas-
sadenmaterials ist in diesen Bereichen darauf zu achten, dass Aufheizung und Reflexion vermieden
werden.

Baukdorper Uber 30,0m Lange sind durch geeignete baugestalterische Mittel (Form, Material und
Farbe) in ihrer Langenentwicklung zu gliedern. Dies gilt nicht fir Fassadenseiten, bei denen eine
Weiterfuhrung der Geb&udeentwicklung im Sinne einer Bauabschnittsbildung vorgesehen ist.

Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) sind alle 6rtlich gebundenen Einrichtungen, die der An-
kiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe und Beruf dienen und vom &ffentlichen
Verkehrsraum aus sichtbar sind. Hierzu gehéren vor allem Schilder, Beschriftungen, Bemalungen,
Lichtwerbungen, Schaukésten, sowie fir Anschldage oder Lichtwerbung bestimmte S&ulen, Tafeln
und Flachen.

Dynamische Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, fluoreszierende Werbeanlagen, elektroni-
sche Laufbander, Videowande, u.a. sind unzulassig. Bei beleuchteten Werbeanlagen sind insekten-
freundliche Leuchtmittel zu verwenden.

Innerhalb der anbaufreien Zone sind jegliche Werbeanlagen unzulassig.
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D.3

D.3.1

Werbeanlagen an Gebauden

Maximal 5% einer Ansichtsfassade eines Gebaudes dirfen mit Flachtransparenten oder Einzelbuch-
staben-Schriftziigen bedeckt sein. Die Héhe von Schriftzeichen/Logos etc. ist dabei auf maximal
2,0m begrenzt.

Unzulassig sind Werbeanlagen in der Dachflache bzw. oberhalb der Attika-/Traufkante. Uber 1,0m
von der Fassade auskragende Werbeanlagen sind unzul&ssig.

Fahnen, Pylone, freistehende Werbeanlagen

Innerhalb der anbaufreien Zone sind jegliche Werbeanlagen unzuléssig.

Die H6he von Fahnen mit ihren Masten wird auf maximal 7,5 m Uber angrenzendem Gelande be-
grenzt.

Werbeanlagen auf Pylonen sind bis zu einer Gesamthdhe von 7,5 m zulassig, gemessen vom Ful3-
punkt bis zum héchsten Punkt der Werbeanlage, sofern die Ansichtsflache der Werbetafel in der
Breite 3,0m und in der H6he 1,5 m nicht Gberschreitet.

Sonstige freistehende Werbeanlagen dirfen in ihrer Hohenentwicklung die H6he von 4,0 m lber an-
grenzendem Gelande nicht Giberschreiten. Sonstige freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer
maximalen Breite von 4,0 m und einer maximalen Hoéhe von 3,0 m zulassig, sofern sie in ihrer HO-
henentwicklung die H6he von 4,0 m Uber angrenzendem Gelande nicht tiberschreiten

Die Werbeanlagen durfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke,
Einfriedigungen, Millbehalter und Abfallcontainer (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Gelédndeveranderungen / Stiitzmauern

Das natirliche Geléande darf nur insoweit veréandert werden, als dies zur ordnungsgemafen Errich-
tung und Erschlief3ung der baulichen Anlagen und dem Anschluss an die Gebaude notwendig ist.

Der Verlauf des nattirlichen und des geplanten Gelandes ist in den Baugesuchsunterlagen eindeutig
darzustellen.

Erforderlich werdende Stitzmauern sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m zulassig, entlang
offentlicher Verkehrsflachen und der Landschaftstreppe (Pfg 4) bis zu einer maximalen Hohe von
1,0 m. Hiervon ausgenommen ist die Festsetzung Pfg 9 - Gestaltung Béschungsflachen unter Punkt
C.14.3 Pflanzgebote auf privaten Grunflachen

Angrenzend an den sidlichen Rand des 6ffentlichen Grinzuges (Pfg 3) sind sudlich der festgesetz-
ten grundstiicksbegleitenden Hecken (Pfg 8) Stlitzmauern bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m

im unmittelbaren Anschluss an die Heckenpflanzung zuléassig. Die Mauer ist aus natirlichen Materia-
lien herzustellen. Im Bereich des Baufelds Nr. 1 sind entlang des 6ffentlichen Griinzugs (Pfg3)
Stitzmauern unzulassig. Eine Staffelung von Stiitzmauern ist unzuldssig. Ein weiterer Hohenunter-
schied ist durch Béschungen im Verhaltnis 1:2 auszugleichen (siehe hierzu auch Festsetzung C.14.3:
Pfg 9 — Gestaltung Boschungsflachen).

Stitzmauern sind aus Naturstein, Gabionen oder Blocksteinsatz zu erstellen. Weiterhin zuléassig sind
Betonwéande mit Natursteinvorsatz.

Stitzmauern entlang 6ffentlicher Stral3enverkehrsflachen sind mit einem Abstand von mindestens 50
cm zur Verkehrsflache zu errichten. Stitzmauern entlang von landwirtschaftlichen Flachen und 6f-
fentlichen Grinflachen sind mit einem Abstand von mindestens 1,0 m zur Grundstliicksgrenze zu er-
richten.
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D.3.2

D.3.3

D.3.4

D.4

D.5

Einfriedigungen
Als Einfriedigungen sind zuléssig:

- Lebende Einfriedigungen mit Arten der Pflanzliste 4

- Maschendrahtzaune

- Stab- und Wellgitter bis zu einer Héhe von maximal 1,8m einschlie3lich Sockel, die Hohe der So-
ckelmauer wir auf maximal 40 cm begrenzt

Das Anbringen von Stacheldraht ist unzulassig.

Einfriedigungen oberhalb von Stitzmauern sind zuléssig (siehe Festsetzung D 3.1
"Gelandeveranderungen / Stiitzmauern”).

An den Grundstiicksgrenzen entlang der im Siden verlaufenden DB-Strecke sind geschlossene Ein-
friedigungen dauerhaft herzustellen. Ansonsten sind geschlossene Einfriedigungen unzulassig.

Im Ubergang zu offentlichen Griinflachen sind Maschendrahtzaune und Stab- und Wellgitter so zu
platzieren, dass diese im Bezug zu den festgesetzten, die Grundstlicksgrenzen begleitenden He-
cken auf der baugrundstiickszugewandten Seite liegen (siehe hierzu auch Festsetzung C.14.3: Pfg 8
— Einbindung der Gewerbeflachen durch grundstiickbegleitende Hecken).

Gestaltung der Platze fur Mullbehalter / Abfallcontainer

Mullbehalter und andere Entsorgungs- und Recyclingbehéltern sind in die baulichen Anlagen zu in-
tegrieren und gegen Einblicke vom o6ffentlichen StraRenraum und vom umliegenden Landschafts-
raum sowie den offentlichen Grinflachen dauerhaft abzuschirmen.

Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit den im Griinordnungsplan geforderten An-
gaben der Pflanzungen vorzulegen.

Versorgungseinrichtungen und -leitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Innerhalb des Plangebietes sind Niederspannungsfreileitungen zur Stromversorgung unzuldssig.

Elektrische Versorgungseinrichtungen, Verteilerkasten, Trafostationen usw. dirfen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden (siehe hierzu auch planungsrechtliche Festset-
zungen C.5.2 Weitere Malinahmen, letzter Absatz und Hinweise E.17 Freiflachengestaltungsplan).

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 LBO)

Die Herstellung der notwendigen KFZ-Stellplatze oder Garagen auf einem anderen Grundstiick in
zumutbarer Entfernung oder mit Zustimmung der Gemeinde auf einem Grundstiick in der Gemeinde
ist zulassig, sofern dies entsprechend durch Baulasten gesichert wird.

Nachzuweisende Fahrradabstellplatze sind entsprechend den in der Richtlinie VwV Stellplatze auf
privatem Grund herzustellen. Mindestens 50% der Stellplatze sind wettergeschitzt (Uberdacht) her-
zustellen.

Tuttlingen, 19.03.2019

Planung und Bauservice

Abt. Stadtplanung

Michael Herre
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E.

E.1l

Hinweise und Empfehlungen fir das Baugenehmigungs-
bzw. Kenntnisgabeverfahren (s 9 abs. 6 BauGB, § 10 und § 74 abs. 1 LBO)

Entwasserung
Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser - Regenwasserbehandlung

Es wird darauf hingewiesen, dass gemall Wasserhaushaltsgesetz (§ 55 (2) WHG) Niederschlagswas-
ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Ruckfihrung in den natirlichen Wasserkreis-
lauf ist anzustreben. Mdéglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind
die Rickhaltung und Verdunstung vor Ort. Vor diesem Hintergrund wird eine extensive Dachbegri-
nung fur Flach- und Pultddcher festgesetzt (siehe auch Festsetzung C.11.2 — Weitere Malinahmen
(zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft).

Entwéasserungskonzeption einschlief3lich Niederschlagswasserbehandlung und -riickhaltung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Gewerbepark DonauTech” wurde fir die Entwasserungs-
konzeption ein Vorentwurf durch das Buro Breinlinger Ingenieure, Tuttlingen in Abstimmung mit der
Stadtentwasserung Tuttlingen und dem Landratsamt Tuttlingen erarbeitet (Stand 25.10.2018).

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Trennsystem:

- Mischwasserkanal fir Schmutzwasser und potentiell schadstoffbelastetes Niederschlagswasser
(,Problemflachen®, u.a. Abflussflachen von Schadstoffen im Havariefall, nicht berdachte Waren-
umschlagsplatze, LKW-Parkplatze/Rangierflachen)

- Regenwasserkanal mit zentraler Retentions-/Grunflache fur Gibriges Niederschlagswasser

Niederschlagswasser aus den Auf3engebieten stdlich der Bahnlinie wird gesondert abgeleitet (siehe
nachfolgenden Absatz Aul3engebietsentwéasserung)

Niederschlagswasser, das nicht von ,Problemflachen® abfliel3t, wird Uber eine zentrale Regenwasser-
behandlungsanlage ohne Dauerstau und anschlieBender Retentionsflache in die Donau abgeleitet
und/oder versickert.

Ein Regenriickhaltebecken DonauTech wir in der zentralen Griinzone des Gewerbeparks angeordnet
und als begrintes Erdbecken mit flachen Bdschungen ausgebildet. Das Becken mit einem Ruckhalte-
volumen 1.500 m® erhalt eine Stauwassertiefe von 50 cm. Die Versickerungsleistung in diesem Be-
reich ist aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes gering.

Das Niederschlagswasser wird gedrosselt aus den Becken in die Donau abgeschlagen. Die Einstau-
zeiten liegen unter 5 Stunden.

Im Gewerbepark wird ein zusétzlicher Dranagewasserkanal verlegt, in den ggf. auftretendes Stau- o-
der Sickerwasser, das nicht mehr versickert werden kann, eingeleitet wird. Der Dranagewasserkanal
miindet in den Uberlauf des Regenklarbeckens oder in den Kanal der AuRengebietsentwéasserung und
wird somit in die Donau abgeschlagen.

Die Konzeption bericksichtigt, dass aus dem Baugebiet weder Abwasser noch Oberflachenwasser
der BundesstralRe B 311 und deren Entwasserungseinrichtungen zugeleitet werden durfen.

Auf die detailliierten Ausfiihrungen der Vorentwurfsplanungen wird entsprechend verwiesen.
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E.2

E.3

Aulengebietswasser

Begleitend zum Bebauungsplanverfahren wurde durch das Biro ITR — Ingenieur Team Rieber GmbH,
Neuhausen ob Eck zum Weilattengraben eine FlieBweganalyse durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt,
dass sich theoretisch auch FlieRwege in das neu geplante Gewerbegebiet DonauTech ergeben. Um
eine Vergleichbarkeit der Belastungsansatze mit den derzeit neu aufgelegten Starkregengefahrenkar-
ten des Landes Baden-Wirttemberg zu bekommen, wurden vertiefende Betrachtungen mit den Ober-
flachenabflusskennwerten (OAK) der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) ange-
stellt. Die OAK werden in sechs Szenarien unterschieden, ,Selten®, ,Autergewdhnlich“ und ,Extrem®,
jeweils unterschieden in ,Verschlammt® (der Boden nimmt nur noch minimal etwas auf) und ,Unver-
schlammt®. Allen Szenarien ist gemeinsam, dass nur eine Dauerstufe, namlich eine Stunde zugrunde
liegt. Daraus ergibt sich die Forderung, dass die beregnete Flache kleiner 5km? sein muss. Dieses hat
den Hintergrund, dass Starkregenereignisse durch kleinraumige Gewitterzellen entstehen, die aul3er-
gewdhnlich heftig, aber von kurzer Dauer sind. Bei einer Beregnung gro3erer Flachen ist von einer
,Uberschatzung“ auszugehen. Ebendiese Charakteristik unterscheidet den Starkregenansatz i.d.R.
erheblich von dem fir Hochwasserereignisse. Daher ist in der Praxis ein Aufeinandertreffen z.B. einer
Hochwasserwelle in der Donau mit einem Starkregenereignis nahezu unmaglich.

Bei der Betrachtung des Aul3engebiets bezogen auf das geplante Gewerbegebiet DonauTech fiihrt
lediglich das Ereignis ,Extrem, Verschlammt® zu einem Wassereintritt in das Gebiet (Szenario mit
128mm Regen in einer Stunde; statistisch ein sehr extremes / seltenes Ereignis > HQ100). In Ab-
stimmung mit dem Landratsamt Tuttlingen wird unter Berucksichtigung der Synergieeffekte zur Ablei-
tung der Siedlungsentwasserung (Regenwasserbewirtschaftung DonauTech) eine Ableitungsdole fir
das AulRengebietswasser zum Schutz des geplanten Gewerbegebiets DonauTech im Osten des Plan-
gebiets gefuhrt, um dieses im weiteren Verlauf in die Donau abzuschlagen.

Das AulRengebietswasser aus den FlieBwegen im westlichen Teilbereich soll unabhangig vom Gel-
tungsbereich abgeleitet werden. Fur die Einleitung des AuRengebietswassers in die Donau ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Grundwasser
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies gemaR § 43 WG / § 49 WHG der zustandigen
Fachbehorde unverziglich anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zur Entscheidung der Fachbehdérde
einzustellen. Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung
wahrend der Standzeit der Gebaude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauerhafte
Grundwasserabsenkung ist unzul&ssig.

Geotechnik und Geologie

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk
des Landesamits fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) im Regierungsprasidium Freiburg ent-
nommen werden. Eine Ubersicht (iber die vorhandenen Bohrdaten ist auf der Homepage des LGRB
zu finden (www.Igrb-bw.de).

Zu einem frihen Planungsstadium wurde durch das Sachverstandigenbiiro fir Boden- und Grund-
wasserschutz, Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach wurde eine Voruntersuchung zu den geologischen und
hydrogeologischen Verhaltnisse erstellt (Stand 18.01.2016).

Im Zuge der Erstellung der Vorentwurfsplanung wurde eine Baugrund-Voruntersuchung ebenfalls
durch das Sachverstdndigenbiro fur Boden- und Grundwasserschutz, Dr. Bjorn Bahrig, Allensbach
eingeholt (Stand 01.06.2017).
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Im Gutachten werden zu den Grindungen der Bauwerke folgende gutachterliche Aussagen getroffen:

Bei extremen Grundwasserspiegelhdhen (Hochwasser) ist am Sidrand des Gebietes mit Flurabstan-
den < 1m zu rechnen. Entsprechen wird gutachterlich empfohlen, die Bauwerke bis zur Gelandeober-
kante (GOK) gegen driickendes Wasser zu sichern.

Aufbauend auf den Empfehlungen wurde eine erweiterte Baugrund-Voruntersuchung durch die Stadt
Tuttlingen in Auftrag gegeben, um vertiefende Erkenntnisse zur Geologie zu erlangen und erste Hin-
weise zu moglichen Grindungen und zum Anlegen der Baugruben zu geben (Sachverstandigenbiiro
fur Boden- und Grundwasserschutz, Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach zusammen mit IFGS, Ingenieurbtiro
fur Geotechnik Schad, Stuttgart, Stand 20.03.2018).

Folgende bautechnische Hinweise werden mit der erweiterten Baugrund-Voruntersuchung gegeben:

-Wenn man vom Bereich der ehemaligen Kiesgruben absieht, ist der Talbereich (Bereich unterhalb
von 650 mnn) fur Flachgriindungen geeignet. In der Regel sollte in den Donaukiesen gegrundet wer-
den, die durch Magerbetonunterfutterungen erreicht werden kdnnen. Fur Streifen- und Einzelfunda-
mente kdnnen Sohlpressungen (bezogen auf die Bemessungslasten) von 350 kN/m? bis 700 kN/m*
angesetzt werden (350 < o R,d << 700 kN/m?).

Fur Bodenplatten von gewerblich genutzten Gebauden wird durch einen Aufbau von 40 cm Bodenver-
besserung durch Einfrasen von Bindemittel (z. B. 15 kg bis 20 kg Dorosol C70, staubarm pro m?) und
25 cm Tragschichtmaterial ein Ev2-Wert unter der Platte von etwa 90 MN/mz2 erreicht, was fir bewehr-
te Platten ausreichend sein musste.

Wenn in der Talaue Untergeschosse gebaut werden, reichen diese temporar ins Grundwasser, so
dass sie als wasserdichte oder wasserundurchlassige Wannen herzustellen sind. Fir Voruntersu-
chungen kann eine Berechnung der Platten nach dem Bettungsmdoulverfahren mit ks = 20 MN/m2 bis
ks = 40 MN/m3 durchgefiihrt werden. Mit den Griindungsplatten der Untergeschosse werden im Talbe-
reich in der Regel die Donaukiese erreicht.

Da die Tiefen der ehemaligen Kiesgruben relativ gering sind, kénnen Bodenverbesserungen mit Rit-
telstopfséulen oder mit dem Impulsverfahren durchgefiihrt werden (FALK-
NER/ADAM/PAULMICHL/FURPASS: Der Impulsverdichter zur mitteltiefen Verdichtung und Verbesse-
rung von Bdden. Beitrage zum 25. Christian Veder Kolloquium: 25 Jahre Fortschritt in der Geottechnik:
Neue Entwicklungen in der Geratetechnik, Ausfihrung und Berechnung, 8. and 9. April 2010, Techni-
sche Universitat Graz. Gruppe Geotechnik Graz (Dietzel/Kieffer/Schubert/Schweiger/Semprich), Heft
38 oder In- formationen von www.terramix.com).

Die dynamische Intensivverdichtung bei der mit schweren Massen und groR3en Fallhéhen gearbeitet
wird, durfte bei den Verdichtungstiefen von 3 m bis 4 m uninteressant sein. Bei Erdarbeiten, im Zuge
derer Uberschussiger Aushub anfallt, kann fiir eine Abschéatzung der Entsorgungsmoéglichkeiten unser
Bericht ,Kiesgruben® vom 26.01.2018 herangezogen werden.

Bei den Gebauden im Hangbereich sind die gut tragfahigen Donaukiese nicht so leicht zu erreichen.
Hier kdnnen, in Abhangigkeit von Gebaude und Nutzung folgende Techniken eingesetzt werden:

- Bei setzungsunempfindlichen Gebauden Grindung mit Einzel- und Streifenfundamenten mit Sohl-
pressungen (bezogen auf die Bemessungslasten) von 150 kN/m? bis 300 kN/m?* (150 < ¢ R,d <
300 kN/m?).

- Griundungsplatten auf einer verbesserten Bodenschicht. z. B. 40 cm tiefe Bodenverbesserung
durch Einfrasen von Bindemittel (z. B. 15 kg bis 20 kg Dorosol C70, staubarm pro m?) erganzt
durch 20 cm starke kapillarbrechende Schicht. Voruntersuchungen kénnen nach dem Bettungsmo-
dulverfahren mit ks = 5 MN/m3 erfolgen.

- Grindung mit Ruttelstopfsaulen, Rittelbetonsaulen oder Schneckenbohrpfahlen mit Durchmessern
von 40 cm bis 75 cm in den Donaukiesen. Die Grenztragfahigkeiten (char. Tragféahigkeiten) dieser
Griundungselemente liegen dann im Bereich von 500 kN bis 2.000 kN.
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Wegen der Verkarstung des Kalksteins und dem Dolinenrisiko sollten Felspféhle nur dann eingesetzt
werden, wenn sehr hohe Einzellasten auftreten. Es kann dann fir jeden Pfahl eine Erkundungsboh-
rung notwendig werden.

Fur Baugruben- oder Kanalgrdben mit Tiefen von tiber 2,0 m kdnnen in der Talaue Wasser- haltungs-
oder Verbaumafnahmen notwendig werden. Bei Baugruben wird es erst bei Grubentiefen von Uber
3,5 m notwendig sein, einen wasserdichten Verbau (Spundwénde) herzustellen. Bei den mitteltiefen
Baugruben kann das Grundwasser mit offenen Wasserhaltungen beherrscht werden.

Fur die Entscheidung Wasserhaltung oder dichter Verbau sind die Mdglichkeiten und Kosten der Ein-
leitung entscheidend. Wenn hohe Einleitungsgebiihren anfallen, ist ein dichter Verbau haufig die wirt-
schaftlichere Lésung. Da in den Kalkstein nicht hinein gerammt oder geruttelt werden kann, missen
aber auch bei einer Spundwandldsung relevante Wassermengen geférdert werden.

Stral3en und Wege werden in der Regel auf lehmigen Béden aufgebaut werden miissen, die keinen
Ev2-Wert von 45 MN/m2 oder mehr aufweisen, so dass MalRnahmen zur Boden-verbesserung mit Bin-
demittel, wie bereits beschrieben, oder eine 20 cm starke zusatzliche Schotterschicht notwendig sind.”

Auf die Gutachten wird entsprechend verwiesen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmung des Bodenschutzgesetzes sowie den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8§ 1a BauGB) wird hingewiesen.

Das naturliche Geléande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemafen Errichtung
und ErschlieBung notwendig ist.

Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmal zu begrenzen. Anfallender Giberschiissiger
Bodenaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) soll nach Méglichkeit im Baugebiet verbleiben
und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der Informa-
tionsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wurttemberg "Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodens bei Flacheninanspruchnahme” zu beachten. Auf die 88 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG) wird hingewiesen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B.
Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich
unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach 8§ 1 BodSchG gewahr-
leisten (Schiitththe max. 2,0m, Schutz vor Vernassung). Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind
so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliel3en sind.
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Altlasten

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs wurde eine Orientierende Untersuchung der
Kiesgruben (Altlastenuntersuchung) durch das Sachverstandigenbiiro fir Boden- und Grundwasser-
schutz, Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach erstellt (Stand 26.01.2018).

Hierbei wurden im Nordosten des Plangebiets im Bereich der beiden verfullten Kiesgruben Schadstof-
feintragungen und Anteil anthropogener Fremdmaterialien lokalisiert. Entsprechend der Feldbefunde
und der durchgefiihrten Analyse ist davon auszugehen, dass in diesem Bereich der Aushub auf eine
Deponie verbracht werden muss.

Auf das Gutachten und die Behandlung der Thematik im Umweltbericht wird entsprechend verwiesen.

Die Sanierung der im Gutachten lokalisierten Altlastenflachen (verfillte Kiesgruben) wird im Zuge der
ErschlieBung des Gewerbeparks DonauTech durchgefuhrt. Die MaRnahme erfahrt keine Zuordnung
nach § 9 Abs. 1a BauGB zum vorliegenden Vorhaben und wird auf das Okokonto der Stadt Tuttlingen
gebucht.

Kampfmittel

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs wurde eine Luftbildauswertung auf Kampfmittel-
belastung durch das Sachverstandigenbiro Dr. K. Hinkelbein, Filderstadt erstellt (Stand 28.06.2017).

Hierbei wurden keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Kampfmitteln lokalisiert.

Auf das Gutachten wird entsprechend verwiesen.

Immissionsschutz

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs wurde eine schalltechnische Untersuchung durch
das Biro BS Ingenieure, Ludwigsburg erstellt (Stand 13. Mé&rz 2019).

Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung war, sowohl die auf das Plangebiet einwirkenden Ge-
rausche zu untersuchen, als auch die mit dem Bebauungsplan verbundenen Auswirkungen auf beste-
hende schitzenswerte Bebauung zu ermitteln. Als Beurteilungsgrundlage dient die DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau in Verbindung mit der TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm.

Die Gerauschauswirkungen durch den geplanten Gewerbepark DonauTech werden wie folgt betrach-
tet: Da noch keine konkreten gewerblichen Nutzungen bekannt sind, ndrdlich und nordwestlich der
Donau aber schitzenswerte Wohnbebauung in einem Abstand von ca. 200 bis 300 m besteht und im
ostlich angrenzenden Gewerbegebiet Betriebswohnen zulassig ist, werden die im Gewerbepark zulas-
sigen Emissionen durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten nach DIN 45691 begrenzt.

Ebenso werden die maligebenden Verkehrsgerdusche auf das Plangebiet durch die Donaueschinger
Stral3e (B 311) und die Schienenstrecke 4661 Tuttlingen-Hattingen (Gaubahn) untersucht. Auf dieser
Grundlage wird der ,mafgebliche Aulienlarmpegel“ nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - be-
stimmt und daraus die Larmpegelbereiche ermittelt. Abhangig von der Nutzungsart von Raumen ergibt
sich damit die durch einen Bauherrn spater im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens nachzu-
weisende erforderliche Luftschalldammung der AuRenbauteile.
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Gerauschkontingentierung

Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen der DIN 18005-1 bzw. der TA Larm an der
schitzenswerten Bebauung auf3erhalb des Plangebietes ist eine Gerauschkontingentierung (Festset-
zung der maximal zulassigen Schallabstrahlung der Gewerbeflachen) erforderlich. Die Teilflachen sind
in Plan 5943-02 dargestellt.

Die maximal zulassige Larmemission in dB(A) pro Quadratmeter ist fur die Teilflachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes folgendermal3en zu begrenzen:

Emissionskontingente Lgk

Teilflache Emissionskontingent Lgk in dB(A)/m?
tags nachts
TF1 65 49
TF 2 66 49
TF 3 65 49
TF 4 65 50
TF5 64 49
TF 6 62 47
TF7 64 49
TF 8 61 47
TF9 60 44
TF 10 65 49

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A und B, ausgehend vom Bezugspunkt
{X=3483524 m; Y=5313002 m} in GauR3-Kruger-Koordinaten, erhdhen sich die Emissionskontingente
LEK um folgende Zusatzkontingente LEK,zus in dB(A):

Zusatzkontingente Lgk zus

Richtungs- L .
sektor EK,zus,tags EK,zus,nachts

A 0 0

B 1 1

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Gerauschkontingentierung bedeutet, dass in dem bezeichneten Gebiet geeignete technische und or-
ganisatorische Maflinahmen so zu treffen sind, dass die von den Anlagen (einschlie3lich Verkehr auf
den Grundstiicken) an der Bebauung auf3erhalb des Plangebietes verursachten Gerausche keine ho-
heren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen wiirde, wenn
von jedem Quadratmeter Flache ein Schallleistungspegel von LW” in dB(A)/m? abgestrahlt wirde.

Bei genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen bzw. bei Neubauvorhaben ist vom Antragsteller
der Nachweis der Einhaltung des vorgegebenen Emissionskontingents zu erbringen.

Seite 28



r=A
Stadt Tuttlingen - Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech* Offenlage STADT TUTTUNGEN Lo J

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

StralRenverkehrsgerdusche

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte fir Gewerbegebiet (GE) entlang der
B 311 im Zeitbereich Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Bei Birorau-
men ist im Zeitbereich Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr) kein héheres Schutzniveau zugrunde zu legen als
im Zeitbereich Tag. Nach den Berechnungsergebnissen fur die einwirkenden Stral3enverkehrsgerdu-
sche im Zeitbereich Nacht sollte Betriebswohnen nicht entlang der B311 vorgesehen werden.

Schienenverkehrsgerausche

Die Berechnungsergebnisse fir die Schienenverkehrsgerdusche zeigen, dass die Orientierungswerte
fur Gewerbegebiet (GE) entlang der Schienenstrecke im Zeitbereich Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) eben-
falls um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden. Bei Burordumen ist im Zeitbereich Nacht (22:00 bis 6:00
Uhr) kein hdheres Schutzniveau zugrunde zu legen als im Zeitbereich Tag.

Nach den Berechnungsergebnissen fir die die einwirkenden Schienenverkehrsgerdausche im Zeitbe-
reich Nacht sollte Betriebswohnen aufgrund der aufRerordentlich hohen Pegel von bis zu 70 dB(A)
nicht in unmittelbarer N&he zur Schienenstrecke vorgesehen werden.

Larmpegelbereiche

Da die Orientierungswerte bereichsweise Uberschritten werden und aktive SchallschutzmafRhahmen
aus stadtebaulichen Grunden nicht umgesetzt werden kdnnen, werden passive Schallschutzmafnah-
men erforderlich. Dies geschieht durch die Ausweisung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109. Mit
Larmpegelbereichen werden die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen zum
Schutz gegen Aul3enlarm angegeben.

Im Zeitbereich Tag (6:00 bis 22:00 Uhr), der fur Bironutzungen und Aufenthaltsraume in Wohnungen
ohne Schlafnutzung mafR3gebend ist, ergibt sich an der Baugrenze entlang der B 311 und der Bau-
grenze entlang der sudlichen Schienenstrecke Larmpegelbereich IV. Bei Burordumen ist dort ein be-
wertetes Schalldammmal von mindestens 45 dB(A) erforderlich.

Fir SchlafrAume in Betriebswohnungen ist der Zeitbereich Nacht (22:00 bis 6:00Uhr) zugrunde zu le-
gen. Unmittelbar an der sudlichen Schienenstrecke ergibt sich bis zu Larmpegelbereich VII. Die An-
forderungen an das bewertete Schallddmmmalf der Fassade sind dort nach DIN 4109 [5] aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten festzulegen und als auf3erordentlich hoch einzustufen.

Der Nachweis der Luftschalldammung von AuRenbauteilen ist bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Schlafrdumen, Unterrichtsraumen und &hnlichen Raumen ab Larmpegelbereich Ill zu erbringen. Bei
Biroraumen und ahnlichen Raumen ist der entsprechende Nachweis ab Larmpegelbereich IV erfor-
derlich.

Fur Burordume etc. sind die Larmpegelbereiche im Zeitbereich tags malRgebend. Bei Schlafraumen
sind die Larmpegelbereiche im Zeitbereich nachts zugrunde zu legen.

Ergénzend dazu sind bei Schlafraumen in Betriebswohnungen bei AuRengerduschpegeln von Gber 50
dB(A) nachts nach VDI 2719 schallddmmende, eventuell Fenster unabhéngige Liftungseinrichtungen
notwendig. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden, kann die Stof3liftung
verwendet werden.

Auf das Gutachten wird entsprechend verwiesen.

Reflektionen im Stadtteil Méhringen durch ein mégliches Gebaude entlang der B 311

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs wurde eine schalltechnische Stellungnahme zu
Reflektionen im Stadtteil Mohringen durch ein Gebéude an der B311 durch das Biro BS Ingenieure,
Ludwigsburg erstellt (Stand 14. Mérz 2019).
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Aufgabe war, schalltechnische Berechnungen zur Beurteilung von Reflektionen der StraRenverkehrs-
gerausche entlang eines moglichen Gebaudes an der B 311 durchzufuhren.

Dieses Gebaude soll zu einem grof3en Teil parallel zur B 311 verlaufen. Die maximal zulassige Ge-
baudehothe betragt 20 m, die maximale Hohe inklusive technischer Aufbauten nach Angaben des Auf-
traggebers mit Stand 07.11.2018 bis zu 23 m. Aufgrund der zuldssigen Bebauung sind daher grund-
sétzlich Reflektionen von StraRenverkehrsgerduschen zu erwarten.

Als Anhalt fir eine orientierende Einschatzung kann die 16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverord-
nung herangezogen werden. Demnach lage eine ,wesentliche Anderung“ bei einer Pegelerhohung
von mindestens 2,1 dB(A) vor.

Fir die Berechnung der im Stadtteil M6hringen rechnerisch zu erwartenden Pegelerh6hungen wurde
daher der Vorher-Fall dem Nachher-Fall gegeniibergestellt. Die der Berechnung zugrunde liegenden
Verkehrshelastungen der angrenzenden B 311 entsprechen den Angaben unserer schalltechnischen
Untersuchung vom 13. Marz 2019. Die betrachteten Immissionsorte sind in der entsprechenden Stel-
lungnahme dargestellt.

Im Vergleich zum unbebauten Vorher-Fall ergeben sich am suddstlichen Ortsrand von Mdéhringen mit
dem betrachteten Gebaude aufgrund von Reflektionen sowohl im Zeitbereich Tag (6:00 bis 22:00 Uhr)
als auch im Zeitbereich Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr) geringfiigige Differenzen von 0,4 dB(A) bis maxi-
mal 1,0 dB(A). Derartige Pegelerh6hungen sind nicht wahrnehmbar. Die ermittelten Beurteilungspegel
liegen unter den Orientierungswerten der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — deren Einhaltung
wiinschenswert ist, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bau-
flache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfillen. Zudem ist
festzustellen, dass am Ortsrand von Méhringen auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Wohngebiete eingehalten werden. Gesunde Wohnverhéltnisse sind demnach zweifellos auch bei ge-
ringfiigiger Pegelerhdhung durch Reflektionen an einem an der B 311 geplanten Gebaude unverén-
dert gegeben.

Auf die Stellungnahme wird entsprechend verwiesen.

Denkmalschutz
Das Plangebiet liegt im Bereich eines archaologischen Priffalls.

Durch Luftbilder, Funde in der Flache und geophysikalische Messungen sind nur punktuelle Erkennt-
nisse bekannt. Diese Erkenntnisse lassen jedoch Ruckschliisse zu, dass weitere Funde mdglich sind,
besonders im sudwestlichen Bereich.

Im Rahmen der bereits in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege durchgefiihrten geo-
physikalischen Untersuchung konnten Hinweise identifiziert werden, die auf weitere Funde hindeuten.

Nach Einschatzung des Landesdenkmalamtes ist bei Bodeneingriffen daher mit archéologischen Fun-
den und Befunden — Kulturdenkmale geméR 8§ 2 DSchG — zu rechnen.

In Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege soll eine zeitlich gestaffelt Untersuchung der
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs ab Mitte April 2019 erfolgen, um Verzégerungen im Bauab-
lauf zu vermeiden. In einem ersten Schritt werden zur Klarung der archéologischen Verhaltnisse zu-
nachst die Flachen zwischen B 311 und dem bestehenden Wirtschafts-/Feldweg in Verlangerung der
StraRe “Im Mittleren Osch” durch das Team vom Projekt flexible Prospektion (PfP, Leitung: Dr. Martin
Thoma) auf Kosten des Vorhabentragers sondiert. Im Anschluss daran werden die restlichen Flachen
bis auf eine ca. 2,15 ha groRe Flache im Siudwesten gleichermalRen prospektiert. Hierfir wird das
Landesamt fiir Denkmalpflege mit dem Vorhabenstrager eine 6ffentlich-rechtliche Prospektionsverein-
barung mit Kostenkalkulation abschlief3en.

Im sudwestlichen Teilbereich wurden durch geomagnetische Prospektionen (siehe Terrana Geophysik,
2016) vier Steingebaude und weitere Befunde zugehdrig zu einer rdmischen Villa rustica nachgewie-
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E.9

sen. Fiur diesen Teilbereich ist im Vorfeld der ErschlieBung eine Rettungsgrabung auf Kosten des
Vorhabentragers unabdingbar (siehe Plan).

Kleinere Uberschaubare Befundkomplexe werden durch das Prospektionsteam sofort ausgegraben
und dokumentiert.

Rechtwinkelige negative Anomalien - Indikation
auf (romische) Gebéude mit Steinmauern

"7 Rechtwinkelige schwach positive Anomalie -

- Indikation auf Geb#ude in Holzbauweise

0, Fléchig positive Anomalien -
Indikation auf Siedlungs-, Abfaligruben ]

/ Lineare positive Anomalien - Indikation auf Graben

Lineare negative Anomalien - Indikation auf Mauern,
Gebaude auf Flache Vergleichsmessung Vila Rustica

Dipol-Anomalien - Eisenobjekte

e~

\

Bunjininy

Stadt Tuttlingen, 78532 Tuttlingen

Geomagnetische Archdoprospektion
Gewerbegebiet Gansacker

rrar T
Interpretation auf Luftbid Anlage 3B
Terana  ocrumsrme oo ToS00 1 210416 [

Geophysik

Tyl 15, 572116 Wosingen e +90-0174739 188 : 4

Fu 31319, evak terrass oy sele e ) b - . A

Anhand der Untersuchungsergebnisse der Sondagen durch das PfP werden ggf. die Flachen festge-
legt, die erforderlichenfalls mittels Firmengrabungen auf Kosten des Vorhabentragers ndher zu unter-
suchen sind, um eine undokumentierte Zerstérung archéologischer Kulturdenkmale im Verlauf der
Bauarbeiten zu vermeiden. D.h. groRere Befundkomplexe auf den Flachen 1 und 2 sowie die gesamte
Flache 3 bedurfen umfangreicher Rettungsmafinahmen, die eine eigene Regelung erfordern. Eventu-
ell erforderliche Rettungsgrabungen auf Flache 2 sowie die notwendige Ausgrabung der Flache 3
werden nach Abschluss der Sondagen auf Flache 2 besprochen und terminiert.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde trotz vo-
riger Sondierung entdeckt werden, ist dies geméal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
horde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen,
etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Klima — Kaltluftentstehung und -abfluss

Zur Abklarung mdaglicher schadlicher Umwelteinwirkungen infolge einer Bebauung durch den geplan-
ten ,Gewerbepark DonauTech® wurde im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs ein Klima-
gutachten durch das Biro Miller-BBM GmbH, Karlsruhe erstellt (Stand 05.02.2018).
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Entsprechend wurden durch Modellrechnungen mit einem geeigneten Kaltluftentstehungs- und -
abflussmodell die Auswirkungen des Vorhabens auf einen lokalen Kaltluftstrom durch vergleichende
Modellrechnungen fir den Nullfall (Ist-Situation) sowie den Planfall quantifiziert und beurteilt.

Folgende wesentliche Ergebnisse und Schlussfolgerungen werden in der Untersuchung zusammen-
gefasst:

,purch das Planvorhaben der Errichtung des ,Gewerbepark DonauTech* kommt es zu keinen signifi-
kanten Unterschieden in der Ausbildung der Kaltluftschichtdicke sowie im Abflussverhalten von Kaltluft
in einer Kaltluftnacht.

Die Auswirkungen der Planungen zeigen sich in den Bilanzierungen der Kaltluftvolumenstrome nur in
den Anfangen einer Kaltluftnacht als marginale WirkungsgréRe, welche aus gutachterlicher Sicht zu
vernachlassigen ist.

Die Trajektorienrechnungen zeigen, dass durch die Errichtung des ,Gewerbeparks DonauTech® keine
negativen Einflisse oder Effekte auf die Kaltluftstromungen und die damit einhergehende Frischluftzu-
fuhr von Tuttlingen zu erwarten ist.

Zur Gewahrleistung des Kaltlufttransportes und des klimatischen Wirkungsraum ist eine mehrstufige,
durch Freiflachen aufgelockerte Bebauung (idealerweise mit Dachbegriinung) von Vorteil. Die Ausrich-
tung der Langsachsen groRerer Gebaudekomplexe sollte talparallel erfolgen. Offene Querachsen for-
dern zu Beginn des Kaltluftabflusses den Abfluss von den Seitenh&ngen ins Tal.

Entsprechen den aufgefuhrten Erkenntnissen ist nicht zu erwarten, dass es durch die Errichtung des
Planvorhabens ,Gewerbepark DonauTech* zu negativen Auswirkungen auf die lokalen Kaltluftstré-
mungen kommen wird. Deshalb ist im Zuge der baulichen Anderungen nicht mit schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu rechnen.

Auf das Gutachten wird entsprechend verwiesen.

E.10 Energiegewinnung

Aus Griunden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht, die Geb&audestellung
ist auf die Nutzung regenerativer Energien ausgerichtet. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese An-
lagen zulassig.

Erdwéarmesonden kénnen innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehen werden, insofern im Vorfeld ei-
ne vorhabenbezogene gutachterliche Stellungnahme hinsichtlich der Machbarkeit eingeholt wird und
gegebenenfalls angemerkte Vorkehrungen und Auflagen zum konkreten Vorhaben eingehalten wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass fuir Erdwarmesonden eine wasserrechtliche Erlaubnis (§ 43 (2)
und (4) Wassergesetz) durch das Landratsamt Tuttlingen erforderlich ist.

E.11 Parkierung — Zentrales Parkhaus

Die Stadt Tuttlingen beabsichtigt durch den Bau eines Parkhauses innerhalb des Gewerbeparks
"DonauTech” einen Anteil der bauordnungsrechtlich erforderlich nachzuweisenden Stellplatze unter-
zubringen. Entsprechend wird im Bebauungsplan ein Bereich mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkhaus” im Anschlussbereich an das Bestandgebiet festgesetzt. Ziel ist, durch die mehrgeschossi-
ge Unterbringung einen effizienten Flachenverbrauch zu férdern und somit den Eigentiimern auf ihrem
Baugrundstiick eine effiziente Flachennutzung zur Erbringung ihrer Leistung zu eréffnen. Es ist vorge-
sehen, den noch néher zu bestimmende Mindestanteil der im Parkhaus einzustellenden Autos Uber
privat-rechtlicher Regelungen (z.B. durch Stellplatzablése) nach zuvor definierten Grundsatzen mit al-
len kinftigen Grundstiickseigentimern zu vereinbaren und den Nachweis der Stellplatze auf einem
anderen Grundstiick Uber Baulasten zu sichern.
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Als flankierende MaRRnahmen sollen im Parkhaus ausreichend Fahrradstellplatze vorgesehen werden
(ggf. in Teilen auf Leihbasis), die den Parkhausstandort u.a. auch fiir Betriebe / Mitarbeiter im unmit-
telbar angrenzenden Bestandsgebiet attraktiv macht. Um ein entsprechend grof3es Angebot vorzuhal-
ten wird eine Mindestanzahl an Stellplatzen fur die besondere Zweckbestimmung Parkhaus festge-
setzt.

E.12 Lage des Plangebiets zur Bundesstral3e B 311

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der einzuhaltenden Anbauverbotszone zur Bundesstral3e
B 311 entsprechend Bundesfernstral3engesetz (FStrG) von 20,0m — gemessen vom aufleren Rand
der befestigten Fahrbahn — ausnahmsweise Carports zugelassen werden kénnen, insofern diese die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesstral3e B 311 zu keinem Zeitpunkt beeintrach-
tigen und die unter Punkt C.5 “Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen™ diesbeziiglich ge-
troffenen Festsetzungen eingehalten werden. Die ausnahmsweise Zulassigkeit innerhalb der anbau-
freien Zone erfolgt jedoch auf der Grundlage, dass die Uiberdeckten Stellplatze (Carports) auf Verlan-
gen durch die StralRenbaubehdrde (Regierungsprasidium Freiburg) auf Kosten des Vorhabentragers
zuriickzubauen sind.
Die Zulassigkeit entsprechender baulicher Anlagen innerhalb der Anbauverbotszone erfolgt in Ab-
stimmung mit der StralBenbaubehdrde (Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 4 Strallenwesen und
Verkehr).

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass aus dem Baugebiet keine Abwasser oder Oberflachen-
wasser der BundesstralRe B 311 und deren Entwasserungseinrichtungen zugeleitet werden dirfen.

E.13 Lage des Plangebiets zu Eisenbahntrassen

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschadigungslos zu dulden.
Hierzu gehdren auch Bremsstaub, Larm, Erschitterungen und elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder. Schutzmalinahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn haben
auf Kosten des Bauherren zu erfolgen.

Auf die Regelungen des Landeseisenbahngesetzes Baden-Wirttemberg (LEisenbG), insbesondere
8§ 5 (Schutzmalinahmen, Bepflanzungen etc.) wird explizit hingewiesen. Der Bewuchs sollte einen
Mindestabstand von 5,0m zu spannungsfihrenden Teilen haben. Der Mindestabstand ist vom Antrag-
steller und dessen Rechtsnachfolgern zu tberwachen und auf dessen Kosten einzuhalten.

Auf die Regelungen des Landeseisenbahngesetzes Baden-Wirttemberg (LEisenbG), insbesondere
§ 4 (Bauliche Anlagen und Lichtreklamen in der Néhe von Bahnanlagen) wird explizit hingewiesen.
Durch die Beleuchtung darf keinerlei Gefahrdung oder Beeintrachtigung des Bahnbetriebs entstehen.
Sollte sich - auch im Nachhinein - eine Beeintréachtigung herausstellen, hat der Bauherr auf eigene
Kosten Abhilfe zu schaffen.

E.14 Landwirtschaftliche Belange und Bewirtschaftung

Zur Vermeidung von existenzgeféahrdenden 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 Landrats-
amtes Tuttlingen folgenden MalRnahmen ausgearbeitet:

- MalRnahme 1
Pachtricknahme auswartig verpachteter Flachen (insg. 15,36 ha Flache)
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- MaRnahme 2
Umsetzung der Ausgleichsmal3nahmen vordringlich auf nicht landwirtschaftlichen Flachen

- MalRnahme 3
Umwandlung von Griinland in Ackerflachen (ca. 1,83 ha)

- Malnahme
Generierung weiterer Flachen von Privateigentiimern (ca. 2 ha Pachtflache)

Durch das vom Vorhabentrdger angewendete Malinahmenpaket wurden die Auswirkungen des Vor-
habens auf 13 landwirtschaftliche Betriebe verteilt. Die Auswirkungen fiir den einzelnen Betrieb sind
daher deutlich gemildert. Fur den am stérksten betroffenen Betrieb kann eine weitestgehende Kom-
pensation erreicht werden.

Auf das Gutachten sowie auf die entsprechende Behandlung im Umweltbericht wird verwiesen.

Wahrend der Baumafinahmen ist die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs
durchgangig zu gewéhrleisten.

Um Verschattung und andere Beeintrachtigungen landwirtschaftlicher Kulturen zu vermeiden, ist mit
Anpflanzungen, die in Verbindung mit den geplanten MaRnahmen stehen, ein ausreichender Abstand
zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Kulturen einzuhalten, der mindestens den Erfordernissen
nach dem Nachbarrecht Baden-Wurttemberg entspricht.

Durch die umgebenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung Emissionen wie z. B. Staube, Geruch, Larm und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906
BGB nicht ausgeschlossen werden und sind durch die geplante Nutzung hinzunehmen.

E.15 Verlegung von Telekommunikationsleitungen und Leitungstrassen /
Schutzmalnahmen bei Pflanzungen

Zur Vermeidung eines negativen visuellen Erscheinungsbildes und von funktionalen Beeintrachtigun-
gen der offentlichen Raume - unter Berticksichtigung der dem Bebauungsplan beigefugten 6rtlichen
Bauvorschriften - wird von der Stadt Tuttlingen bei der Abwéagung Uber die Verlegung von Telekom-
munikationsleitungen im Rahmen von § 68 (3) TKG die unterirdische Verlegung der Telekommunikati-
onsleitungen als vorrangiges Ziel angesehen.

Die vorgesehenen Baum-Pflanzmal3nahmen missen so ausgefihrt werden, dass eine Beschadigung
der Versorgungskabel, vor allem im Wurzelbereich, ausgeschlossen ist. Hierzu wird auf das Merkblatt
Uber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
StralRen- und Verkehrswesen hingewiesen (Ausgabe 1989; Abschnitt 3). Grundsatzlich bedarf es der
Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen. Die Kosten der Schutzmalinahmen sind vom Verur-
sacher zu tragen.

Hinsichtlich der erforderlichen Abstdnde von hochstdmmigen Baumen gelten zudem die Vorgaben des
Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 (M).

E.16 Artenschutzrechtliche Hinweise

Zur Erfassung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch das Buro Tier- und Landschaftstkologie, Dr. Jirgen Deuschle, Kéngen eingeholt (Stand
06.04.2018). Aufbauend auf den Ergebnissen der spezielle artenschutzrechtliche Prufung wurde
durch das Buro Tier- und Landschaftsékologie, Dr. Jirgen Deuschle, Kéngen ein Kartierbericht zu
tierokologischen Erhebungen auf potenzielle Malnahmenflachen hinsichtlich der Eignung und der
Frage nach der Vorbesiedlung durch planungsrelevante Arten erstellt (August 2018).

Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung einschlieRlich Kartierbericht zu den
faunistischen Erhebungen und die sich daraus ableitenden MaRnahmen werden im Rahmen des Um-
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weltberichts mit Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung ausfihrlich behandelt. Unter Berlicksichtigung
der MaRnahmen fir die untersuchten Artengruppen (vgl. Festsetzung C.16.2) wird davon ausgegan-
gen, dass die Verbote nach § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG nicht verletzt werden.

Der Umweltbericht ist gemaf § 2a BauGB Bestandteil des Bebauungsplans. Auf den Umweltbericht
(Entwurf) mit Stand 15.11.2018 zum Bebauungsplan “Gewerbepark DonauTech” vom Biiro Prof.
Schmid | Treiber | Partner, Freie Landschaftsarchitekten, Leonberg wird entsprechend verwiesen.

E.17 Freiflachengestaltungsplan

Bei Vorlage der priiffahigen Baugesuchsunterlagen ist als Teil der Baugesuchsvorlagen entsprechend
der unter Kapitel C.11. "Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft’, Punkt C.11.2 "Weitere MalRnahmen” getroffenen Festsetzungen sowie
der in den Ortlichen Bauvorschriften unter Kapitel D 3.4 “Freiflachengestaltungsplan” formulierten Vor-
schriften ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Dabei soll der Freiflachengestaltungsplan neben den Aussagen Uber die Gestaltung der Auf3enanla-
gen des gesamten Grundstiicks auch Aussagen zur Begrinung der Fassaden und der Dacher enthal-
ten. Ebenso soll der Freiflachengestaltungsplan bei einer geplanten bauabschnittsweisen Entwicklung
darstellen, wie eine gartnerische Gestaltung der zunachst unbebauten Grundstiicksbereiche erfolgen
soll. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Ziel ist, eine temporare Schotterung
von Ablageflachen und Stellplatzen im Bereich der vorgesehenen “Reserve-/Erweiterungsflachen® mit
Blick auf das Erscheinungsbild und ggf. teilrdumliche ,Langzeitprovisorien“ zu vermeiden (u.a. auch
mit Blick auf einen sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden). Die Stadt Tuttlingen beabsichtigt
diesbeziglich im Rahmen einer privat-rechtlichen Vereinbarung Regelungen mit allen kiinftigen
Grundstlickseigentiimern zu treffen (siehe hierzu auch C.5.2 Weitere Mal3Bnahmen und D.4 Freifla-
chengestaltungsplan).

E.18 Zuordnung von Ausgleichsmallihahmen

Unter Punkt C.16.1 sind MaRnahmen zum Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft
(Ausgleichsmaflinahmen) festgesetzt. Die an anderer Stelle (d.h. au3erhalb der Eingriffsflachen)
durchzufihrenden AusgleichsmaRhahmen werden den erstmals bebaubaren Grundstucksflachen und
den ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 33 Satz 1 Nr. 1 KAG kostenerstattungspflichtig zugeord-
net.

Fur die Ermittlung des Kostenzuordnungsverhaltnisses wird fiir die erstmals bebaubaren Grundstiicks-
flachen die maximal zuléssige Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2, 1. Halbsatz BauNVO (GRZ+50
%) zugrunde gelegt. Fur die Erschlielungsanlagen wird von einer Vollversiegelung ausgegangen. Da-
raus ergibt sich ein Verhaltnis von bebaubaren Grundstuicksflachen 83,00 % und Erschlieungsanla-
gen 17,00 %.

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der festgesetzten AusgleichsmafRnahmen umfasst abwei-
chend von der in der Anlage zu § 2 Abs. 3 Satz 1 der Satzung von Kostenerstattungsbetragen festge-
legten ZeitrAumen einen Zeitraum von 25 Jahren.

E.19 Pflanzenlisten

Entsprechend der unter Kapitel C.11. "Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft’, Punkt C.11.2 "Weitere MaBnahmen” getroffenen Festset-
zung sind die nachfolgenden Pflanzenlisten 1 bis 5 Bestandteil der grinordnerischen Festsetzungen.
Bei der Auswahl der Arten und Sorten ist auf ein ausreichendes Lichtraumprofil und Standorteignung
zu achten. Die nachfolgenden Pflanzenlisten wurden auf Grundlage der laufend fortgeschriebenen
GALK-StralRenbaumliste erstellt (GALK, 0.D.).
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Pflanzenliste 1 - Kleinkronige straenbegleitende Laubb&dume (H < 10m)

botanischer Name

deutscher Name

Acer campestre 'Elsrijk’

Feldahorn

Crataegus lavallei 'Carrierei’

Apfeldorn

Prunus padus 'Schloss Tiefurt'

Traubenkirsche

Prunus serrulata 'Kanzan'

Japanische Nelkenkirsche

Prunus x schmittii Zierkirsche
Robinia pseudoacacia 'Umbraculifera’ Kugelakazie
Sorbus aria 'Magnifica' Mehlbeere

Sorbus intermedia 'Brouwers'

Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata 'Rancho’

Amerikanische Stadtlinde

Saulenférmige Baume

Acer platanoides '‘Columnare’

Saulenférmiger Spitzahorn

Acer platanoides 'Olmsted'

Spitzahorn

Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’

Thiringische Saulen — Mehlbeere

Pflanzenliste 2 - MittelgroRe straRenbegleitende Laubbaume (H < 20m)

botanischer Name

deutscher Name

Acer campestre

Feldahorn

Acer platanoides 'Allershausen’

Spitzahorn

Acer platanoides 'Apollo’

Kegelfdrmiger Spitzahorn

Acer platanoides 'Olmsted’

Spitzahorn

Acer platanoides 'Cleveland'

Kegelfdrmiger Spitzahorn

Liguidambar styraciflua 'Moraine' Amberbaum
Liguidambar styraciflua 'Paarl’ Amberbaum
Prunus avium 'Plena’ Gefllt blihende Vogelkirsche
Quercus palustris Sumpfeiche

Robinia pseudoacacia 'Monophylla’'

Einblattrige Robinie

Sorbus intermedia in Sorten

Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata 'Erecta’

Dichtkronige Winterlinde

Tilia cordata 'Greenspire'

Amerikanische Stadtlinde

Tilia cordata 'Roelvo ' Stadtlinde
Tilia x euchlora Krimlinde
Tilia x flavescens 'Glenleven' Kegellinde

Saulenférmige Baume

Carpinus betulus 'Fastigiata'

Pyramiden-Hainbuche

Quercus robur 'Fastigiata’

Pyramideneiche

Quercus robur 'Fastigiata Koster'

Schmale Pyramideneiche

Pflanzenliste 3 — GroRRkronige Laubbdume (H > 20m)

botanischer Name

deutscher Name

Acer platanoides

Spitzahorn

Betula pendula Roth

Sand Birke
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Gleditsia triacanthos 'Inermis'

Dornenlose Gleditschie

Quercus robur

Stieleiche

Quercus petraea

Traubeneiche

Robinia pseudoacacia 'Sandraudiga’

Robinie

Tilia tomentosa '‘Brabant’

Brabanter Silberlinde

Tilia x europaea

Hollandische Linde

Tilia x europaea 'Pallida’

Kaiserlinde

Pflanzenliste 4 — Heimische standortgerechte Straucher

botanischer Name

deutscher Name

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weif3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiRdorn

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe, Schwarzdorn

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Geschnittene Formhecken

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Carpinus betulus Hainbuche
Taxus baccata Eibe
Acer campestre Feldahorn

Prunus laurocerasus

Kirschlorbeer

llex crenata

Bergilex, Japanische Stechpalme

Pflanzenliste 5 - Kletterpflanzen fiir die Begriinung von Fassaden

botanischer Name deutscher Name maximale Rankhilfe
Wuchshohe notwendig

Clematis montana Anemonen- 5-8 m ja
WNaldrebe

Clematis vitalba Waldrebe bis 16 m ja

Lonicera periclymenum WaldgeiR3blatt bis 5 m ja

Hedera helix Efeu bis 30 m nein

Humulus lupus Hopfen 3-8m ja

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie 7-9m nein

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein bis 15 m nein / ratsam

Polygonum aubertii Schling-Knéterich 8-15m ja

Wisteria sinensis Blauregen 10-20 m ja
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Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

F. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
§ 2 Abs. 1 BauGB am 06.02.2017

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
§ 2 Abs. 1 BauGB am xX.xX.201x

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates
einschliel3lich Offenlagebeschluss am xx.xx.201x

Ortsuibliche Bekanntmachung der Auslegung

§ 3 Abs. 2 BauGB am xx.xx.201x

Entwurf mit Begriindung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt vom  XX.XX.201x
bis XX.XX.201x

Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs.2 BauGB mit Schreiben vom XX.XX.201X
bis XX.XX.201x
Beschluss Uber Anregungen am XX.XX.201X

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes

§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW am XX.XX.201x
Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften

8§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 84 GmO/BW am XX.XX.201x
Ausfertigung der Satzungen am XX.XX.201x

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen
und damit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans
gem. 8 10 Abs. 3 BauGB am XX.XX.201x

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil
(planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften) und der Begriindung durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Satzungsbeschliissen des Gemeinderats Ubereinstimmt
und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Tuttlingen, 19.03.2019

Planung und Bauservice
Abt. Stadtplanung

Michael Herre
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