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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Tuttlingen hat sich mit Beschluss im Juni 2013 grundsatzlich fiir die Erweiterung
des Gewerbegebiets ,Gansacker* ausgesprochen. Vor diesem Hintergrund wurde von der Verwaltung zur
Vorbereitung und Konkretisierung der Gewerbeflachenentwicklung die Erarbeitung eines stadtebaulichen Ent-
wurfs Mitte 2015 beauftragt.

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

Die stadtebauliche Weiterentwicklung des Gewerbestandorts ,Gansacker” verfolgt die Zielsetzung, den Ge-
werbestandort in seiner Gesamtheit qualitativ fertig zu bauen und das gewerbliche Standortprofil zu scharfen.
Auch mit der klaren Absicht, mittel- bis langfristig eine schrittweise Qualifizierung und Aufwertung des gesam-
ten Gewerbestandorts zu erzielen. Dariiber hinaus bietet sich die Chance, durch Restrukturierung im beste-
henden Gewerbegebiet ,Gansacker* Flachenpotenziale zu generieren, die es ermdglichen, gewerblichen Be-
trieben aus der Ortslage von Moéhringen im Rahmen betrieblicher Veranderungen eine Entwicklungsoption
durch Verlagerung anzubieten. Die hierdurch freiwerdenden Flachen bieten wiederum das Potenzial, Wohn-
bauflachen in zentral gelegener innerértlicher Lage von Méhringen zu entwickeln.

2. Lage, Abgrenzung und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt stidwestlich der Stadt Tuttlingen auf der ®
Gemarkung Mohringen und zahlt zur Mohringer-Vorstadt. Es
liegt an der B 311 an der Ausfahrt aus Tuttlingen / Méhringen
Richtung Immendingen und Autobahn. Die B 311 stellt gleich-
ermallen die Begrenzung des Plangebiets im Norden dar. Im
Anschlussbereich des ,Gewerbeparks DonauTech® an die
B 311 Uberlagert der Bebauungsplan Flachen der Bundes- 7
stralde, die in die Zustandigkeit des Bundes fallt. (" AY

Im Westen grenzt es unmittelbar an das bereits bestehende 5 >
Gewerbegebiet ,Gansacker” an. Im Suden wird das Gebiet ‘\ >
durch die bestehende Bahnanlage begrenzt. Im Westen ver- A A
lauft die Grenze entlang eines Wiesenwegs der zur Erschlie- AL
Rung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen dient. Abb. 1 Geltungsbereich

Die Plangebietsgrofie betragt ca. 19,4 ha.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Abb. 2 Auszug Regionalplan mit 1. Anderung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Schwarzwald-
Baar-Heuberg 2003 - 1. Anderung ist das Plangebiet als Sied-
lungsflache dargestellt. Die 1. Regionalplananderung (,Ande-
rung des Regionalen Grinzugs in Tuttlingen-M&hringen®)
wurde am 15.05.2018 vom Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau genehmigt und durch die 6ffentliche Be-
kanntmachung im Staatsanzeiger am 29.06.2018 rechtsver-
bindlich.

Mit der Anderung wurde der Griinzug fiir den Naherholungs-
raum Donautal im Plangebiet reduziert, die Kompensation
wurde an zwei anderen Stellen in der nahen Umgebung vorge-
sehen.
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Flachennutzungsplanung

In der 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist der Be-
reich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Gewerbe-
park DonauTech* als geplante gewerbliche Bauflache (Gan-
sacker Erweiterung) dargestellt.

Die 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde durch
das Regierungsprasidium Freiburg mit Schreiben vom
09.10.2018 genehmigt und ist seit dem 07.12.2018 rechtsver-
bindlich (Anderungspunkt 5.1.2).

Entsprechend gilt der vorliegenden Bebauungsplanentwurf
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-

B\
Y|

£

wickelt. Abb. 3 Auszug Flachennutzungsplan

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan fur den Verwaltungsraum Tuttlingen liegt mit dem Datum vom 19.11.1999 vor. Er stellt
am bestehenden Gewerbegebiet eine Grenze zur Siedlungsentwicklung dar. Die Vorhabenflache wird als Fla-
che mit MaRnahmen zur Entwicklung der Landschaft dargestellt. Vorgeschlagen wird fir die Flache die Neu-
anlage landschaftstypischer Biotope und die Pflanzung von Obstbaumen.

Biotopverbundplanung Tuttlingen (2001)

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

Nach § 9 des Naturschutzgesetzes von Baden-Wirttemberg ist der Landschaftsplan durch die Trager der
Bauleitplanung auszuarbeiten, sobald es zur Aufstellung, Ergéanzung, Anderung oder Aufhebung von Bauleit-
planen erforderlich ist. Vor dem Hintergrund der 6. Anderung des Flachennutzungsplans und der Ausweisung
des Geltungsbereichs als gewerbliche Bauflache fiir der Landschaftsplan dementsprechend fortgeschrieben.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist bislang nicht mit einem Bebauungsplan belegt.

Lediglich im Osten (westlich des bestehenden ,Haslenwegs®)
Uberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Gewerbpark DonauTech® mit dem Plangebiet des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans ,Tuttlingen — M6éhringen 11 (1999).

Die Uberlagerung betrifft die Flurstiicke 4904 bis 9911 und
eine kleinere Teilflachen des Flurstlicks 4912, die allesamt im
Bestandsbebauungsplan als Gewerbeflachen ausgewiesen
sind. Ebenso ist das Flurstliick 4903 betroffen, das im Be-
standsbebauungsplan als 6ffentliche Grinflache ausgewie-
sen ist. Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech®
werden die bisher glltigen Festsetzungen in Anlehnung an
die Formulierung weitgehend tbernommen. Dies gilt im Be-
sonderen fur Art der Nutzung, Maf’ der Nutzung einschliel3-
lich der Baufenster, ebenso die StralRenverkehrsflachen und
die Griinflache. Teilflachen der Flurstiicke 4907, 4909 und Abb. 4 Angrenzender Bebauungsplan

4911 werden jedoch mit dem Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech* als Verkehrsflachen ausgewiesen
(erforderlich aufgrund der verkehrlichen Anbindung an das Bestandsgebiet. Das Flurstiick 4904 (FuRweg)
wird dem nérdlich angrenzenden Gewerbegrundstlick zugesprochen.

Seite 5
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Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Tuttlingen — Méhringen II* setzt ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet
fest. Im Gewerbegebiet ist eine besondere Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise zulassig, jedoch mit
Gebaudelangen tber 50,0 m. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,7 die Geschossflachenzahl
(GFZ) 1,0. Die Héhenentwicklung definiert als Hochstmal bis zu zwei Vollgeschosse und eine zuldssige Dach-
neigung zwischen 0 und 15°. Eine Dachbegriinung wir empfohlen.

Naturdenkmal

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

Geschiutzte Bereiche nach EU-Recht

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

@D FFH-Mihwiese

@D FFH-Gebiet (Abfrage)
- Mahringen
L

[ o] Vogelschutzgebiet (Abfrage)

@D Hintergrundkarte (%] @IIJIM%{;W’/’ Z /
2
i

Abb. 5 Auszug EU-Schutzgebiete (Quelle: LUBW, 2022)

Seite 6
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Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht befinden sich im weiteren Umfeld um den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auf der gegenuberliegenden Seite der B 311 in Form eines Offenlandbiotops sowie im stdlich an-
grenzenden Wald in Form eines Offenland- als auch eines Waldbiotops. Angrenzend an das Plangebiet be-
findet sich auRerdem das Naturdenkmal ,Donautalwasser®.

@ Naturdenkmal B_/

[] Flachenhatt
© Einzelgehilde
Biot ) X
D) Botoy: Mohringen
l:l Offenlandbictopkartizrung 3 ; ¢
D ‘Waldbiotopkartierung
@ Waldschutzgebiet
i Bannwald

[[T] senonwaie

@ Naturschutzgebiet

||
@D Landschaftsschutzgebiet o
-
| -
@ Hintergrundkarte
/ \ '|F\3
-~ ' g
Vs |
St g S i %
‘( t /S 7~
= ° |
\ 7

b

Abb. 6 Auszug Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (Quelle: LUBW 2022)

Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Uberschwemmungsgebiete

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

flutungsflachen.

Seite 7
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o«© mogliche ﬁnderung /
Fortschreibung

=]

@D Gewasser

Werdolung
— nicht berechneter Gewisserabschnitt
— Gewasser in Bearbeitung

—— szonstige Gewdaser des AWGH
[ HwiGK Gewasserfiachen

== ) . .
\__ ! =onstige Gewésszerflachen

@ Hintergrundkarte

@ Geschiitzter Bereich bei HQ100

NN

@ Uberflutu ngsflache HQ10

@ Uberflutungsfliche HQ50

@ Uberflutungsfliche HQ100
@D Uberflutungsfliche HQ-Extrem . S

\

Abb. 7 Auszug Hochwassergefahrenkarte (Quelle: LUBW, 2022)

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Gewerbepark DonauTech® bestanden Hinweise
auf ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG (Denkmalfldche Nr. 1, Adab-Id. 97017910). Die im Zuge des Bebau-
ungsplanes im Jahr 2016 durchgeflihrte geomagnetische Prospektion hat Nachweise von flachig verteilten
Anomalien lokalisiert. (siehe hierzu auch Textlichen Festsetzungen, Hinweise E.8 ,Denkmalschutz* sowie
Untersuchungsbericht Geomagnetische Archéoprospektion von Terrana Geophysik, Mdssingen, 21.04.18).

Diese Sachlage gab den Ausschlag, eine umfassende Prospektion des Giberplanten Areals im Jahr 2019
durchzuflihren. Nicht prospektiert wurden im Norden zwei Flachen von zusammen ca. 2 ha, die durch Son-
dermiill tiefgreifend gestort waren und im Stidwesten eine Flache von ca. 2 ha, die bekannter Weise Uber-
reste der romischen Anlage birgt.

Die Prospektion ergab, dass sich archaologische Befunde in unterschiedlicher Dichte im gesamten Untersu-
chungsgebiet verteilten. Im Ergebnis sind drei Bereiche mit dichter archaologischer Befunderhaltung einge-
grenzt worden (siehe Gesamtplan):

e Innerhalb der Flache 1 (nérdlich des asphaltierten Landwirtschaftsweges) handelte es sich um die
Uberreste einer befestigten keltischen (spatlaténezeitlichen) Hofanlage.

e Im Bereich 2 - im &stlichen Teil des mittleren Baufeldes - um eine vorgeschichtliche Siedlung, wahr-
scheinlich aus der Bronzezeit.

e Und im Bereich 3 (sudwestlicher Teil des Geltungsbereiches) um die Strukturen im Zusammenhang
mit der o. g. romischen Anlage.

Seite 8
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Abb. 8 Gesamtplan der Grabungsflachen (Turkis — Flache 1, Blau — Bereich 2, Gelb — Flache 3 ,Villa Rustica®) und der
Prospektionsschnitte (Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege, 2022)

Die Realisierung des Gewerbeparks DonauTech wirde zur unwiederbringlichen Zerstérung geschitzter
Denkmalsubstanz fihren. Um dem 6ffentlichen Erhaltungsinteresse zu gentiigen und den Gewerbepark den-
noch zu ermdglichen, bedarf es daher zum Erhalt des Dokumentwerts der zu erwartenden Befunde und
Funde fur kinftige Generationen vor Beginn der Baumaflnahmen einer archaologischen Rettungsgrabung
fur die jeweilige Flache, mit der die Befunde und Funde fachgerecht dokumentiert und geborgen werden.

Die Rettungsgrabung startete im Sommer Jahr 2020. Die Bereiche 1 und 2 wurden bis Ende 2020 vollstan-
dig dokumentiert und fiir die Bebauung freigegeben (siehe hierzu auch Jahresberichte ,,Archéologische Aus-
grabungen in Baden-Wiurttemberg 2020“, Gesellschaft fur Archaologie, Férderkreis Archéologie in Baden
e.V., Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, WBG, 1. Juli 2021). Die Rettungsgra-
bungen innerhalb der Flache 3 (,Villa Rustika“) dauern voraussichtlich bis Ende 2022.

Abb. 9 Fotos der Grabungsflachen und Be- / Funde (Quelle: Grabungsfirma Archaotask, 2021/2022)
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Altlasten

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

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

Die Sanierung der im Gutachten sudlich lokalisierten Altlastenflache (verflllte Kiesgruben) wurde mittlerweile
durchgefiihrt.

Fir die nordliche Kiesgrube wurde eine ergdnzende Untersuchung durchgefiihrt (Kurzbericht zur Verbreitung
von Hausmiill in der westlichen Kiesgrube vom 20.08.2019, Sachverstandigenbiro fiir Boden- und Grund-
wasserschutz, Dr. Bjorn Bahrig). Nach der Gefahrdungsabschatzung der Orientierenden Untersuchung kann
der Inhalt der im Norden liegenden Kiesgrube prinzipiell am Ort verbleiben, eine nennenswerte Gefahrdung
des Grundwassers liegt nicht vor. Wo ein Aushub unumganglich ist, ist davon auszugehen, dass das haus-
mullartige Material separiert und als DK Il entsorgt werden muss.

Belange der Landwirtschaft

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

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

Zur Vermeidung von existenzgefahrdenden Beeintrachtigungen der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe
hat die Stadt Tuttlingen auf Basis des vorliegenden agrarstrukturellen Gutachtens (Stelz, Stand 18.01.2019
mit Erganzung vom 11.07.2019) in Zusammenarbeit mit dem Gutachter und dem Landwirtschaftsamt des
Landratsamtes Tuttlingen folgenden MaRnahmen ausgearbeitet:

e Malinahme 1
Pachtriicknahme auswartig verpachteter Flachen (insg. 15,64 ha Flache)

e Malnahme 2
Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen vordringlich auf nicht landwirtschaftlichen Flachen

e Mallnahme 3
Umwandlung von Griinland in Ackerflachen (ca. 1,99 ha)

e Malinahme
Generierung weiterer Flachen von Privateigentimern (ca. 2 ha Pachtflache)

Durch das vom Vorhabentrager erarbeitete und angewendete Ma3nahmenpaket kdnnen die Auswirkungen
des Vorhabens von ursprunglich 3 auf 13 landwirtschaftliche Betriebe verteilt werden. Die Auswirkungen fir
den einzelnen Betrieb sind daher deutlich gemildert. Fir den von der Baugebietsausweisung am starksten
betroffenen Betrieb wurde ein nahezu vollstandiger Ausgleich erreicht.

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

Bestandsbebauung und Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbe-
park DonauTech® liegt nordwestlich von Tuttlingen
und grenzt im Osten unmittelbar an das Bestandge-
werbegebiet ,Gewerbepark Tuttlingen — Mohringen

[I“ an. Teile der bebauten Flachen sind Bestandteil
des Bebauungsplans ,Gewerbepark DonauTech®.

Abgesehen von der Bestandsbebauung umfasst der
Geltungsbereich grofitenteils offene Flachen, Acker e
und kleinflachig Grunland, die landwirtschaftlich ge- B s :
nutzt werden. Abb. 10 Bestandssituation

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

Verkehrliche Anbindung und ErschlieRung

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

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

Umweltzustand und Artenschutz

Die Begehung des Plangebiets ergab im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durch das Biro
Tier- und Landschaftstkologie Dr. Jurgen Deuschle (Kéngen, 06.04.2018) Nachweise auf das Vorkommen
geschiutzter Arten. So liegen u.a. ein Revierzentrum vom Neuntéter und zwei Brutstatten von der Goldammer
im unmittelbaren Vorhabensbereich. Das Revierzentrum einer Feldlerche liegt weniger als 50 m, der Horst
eines Schwarzmilans weniger als 300 m vom Plangebiet entfernt. Die Zauneidechse wurde an den Randern
des Vorhabensbereichs sowie lokal im Eingriffsbereich festgestellt. Eine sporadische Sommerquartiernutzung
der Scheune durch Fledermause ist nicht auszuschlielRen. Vom Biber erfolgte der Nachweis im nérdlichen
Untersuchungsgebiet in einem Donaualtarm aul3erhalb des Vorhabensbereichs.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat ist die vorgezogene Umsetzung von Mal3nah-
men fur die Arten Goldammer, Neuntéter, Feldlerche und Zauneidechse erforderlich.

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

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

Auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung und den Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung durch das Biiro Helbig Umweltplanung, Leonberg, mit Stand 01.12.2022 wird entsprechend verwiesen.
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5. Planungskonzept

Entwicklung-/ErschlieBungsalternativen

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

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

Entlang der Bundesstralle B 311 wird eine stringente bauliche Kante ausgebildet. Pragende freirdumliche
Elemente sind die zentral im Gebiet liegende ,Griine Mitte“ mit Retentionsflachen und die Landschafts-
treppe. Diese bildet mit Sdulenbaumreihen einen griinen, gleichzeitig jedoch auch architektonisch gepragten
Siedlungsrand des Gewerbeparks.

Variante V2 ,Gansacker 6ffnen” greift die Entwurfsideen der Variante V1 auf, 6ffnet den Gewerbepark jedoch
starker zum Stadtteil M6hringen und zur angrenzenden Landschaft.

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

Ein durchgehender ,Grinzug“ verknlpft den Ful3-Radweg von der Donaubriicke aus Méhringen bis in die
freie Landschaft. Er bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat und stellt gleichzeitig den benétigten Retentions-
raum zur Verfigung. Eine ,Landschaftstrompete 6ffnet den Gewerbepark zur freien Landschaft, zieht diese
gleichzeitig aber auch ins Gebiet. Die Griinspange am Gebietsrand verzahnt Gewerbepark und Landschaft.
Hier wird thematisch das Kulturdenkmal ,Villa Rustica“ durch ,Nachzeichnen® im Boden und Informationsta-
feln vermittelt. Eine Vision erweitert das Konzept und gestaltet die angrenzende Kulturlandschaft bis zum
Rand der Blickachse nach Méhringen.

Abb. 11 Variante 1 "Gansacker fertig bauen"

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

Die zentrale Leitidee der Erweiterung des Gewerbestandorts == e ~ neempil
DonauTech verfolgt den Ansatz, entlang der BundesstralRe — '_"::’f_-:_‘x_.,
B 311 eine stringente stadtebauliche Raumkante mit einer vor- - ._'{’?
gelagerten, stralRenbegleitenden Baumreihe auszubilden und 2 ] ;
einen neuen Stadteingangs von Tuttlingen im Westen der

Stadt zu formulieren. Mit Blick auf die angestrebte Adressbil-
dung gliedern Grunflachen und -strukturen die gewerbliche Er-
weiterungsflache und schaffen eine hohe freirdumliche Quali- .
tat. Pragende freirdumliche Elemente sind die zentral im Ge- =\
biet liegende ,Griine Stadtachse” und die freiraumplanerische [ .
Betonung und Gestaltung des westlichen Siedlungsrands in = e s ,'-h : ==
Form einer ,Landschaftstreppe®. Abb. 13 Stadtebaulicher Entwurf
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Die ,grine Stadtachse® 6ffnet den ,Gewerbepark DonauTech® sowohl zum Stadtteil Méhringen als auch zur
angrenzenden Landschaft im Westen und nimmt den zentralen Fu3-Radweg von der Donaubriicke aus Moh-
ringen im Osten bis hin in die freie Landschaft auf. Sie bietet zudem eine hohe Aufenthaltsqualitat und stellt
gleichzeitig den bendtigten Retentionsraum fiir die Pufferung und Ableitung des im Gebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers zur Verfugung. Mit der grundsatzlich verfolgte Blindelung der Ableitung und Zurtickhal-
tung von Niederschlagswasser im Gebiet Uber stral’en- bzw. wegbegleitende Griinflachen mit integrierten
Baumstandorten ergeben sich Gestaltungspielraume, die Uber die reine Funktionalitat der Riickhaltung von
Niederschlagswasser hinausgehen und dem Gebiet einen besonderen Charakter verleihen.

Die vorgeschlagene ,Landschaftstreppe” am westlichen Rand verzahnt den ,Gewerbepark Donau Tech* mit
der Landschaft und ermdglicht Durch- und Einblicke. Das Fertigbauen wird somit durch eine freiraumplaneri-
sche Geste untermauert, die den im Gelande vorhandenen topografischen Riicken aufgreift, den Ubergang
zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen herstellt und aus der naturrdumlichen Situation her-
aus einen hochwertigen Siedlungsabschluss definiert. Durch das Platzieren von unterschiedlichen Nutzungs-
bzw. Aufenthaltsangeboten entlang der Landschaftstreppe wird zusatzlich ein funktionaler Mehrwert fiir die
Naherholung der Mohringer geschaffen. Am unteren Ende der Landschaftstreppe wird das Kulturdenkmal
»Villa Rustica“ symbolisch durch einen Aussichtsturm markiert. Am topografischen Hochpunkt wird ein Aus-
sichtsplateau mit Blick auf Mohringen gestaltet.

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

Anpassung der stadtebaulichen Konzeption als Grundlage flir die Festsetzungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde der stadtebauliche Entwurf u.a. aufgrund fachplanerischer
Anforderungen weiterentwickelt und angepasst. Die Leitidee sowie die grundsatzlichen Zielsetzungen des
stadtebaulichen Entwurfs haben aber weiterhin Bestand.

Im Bereich des noérdlichen Baufelds entlang der B311 wurde die urspriingliche stadtebauliche Konzeption
aus der frihzeitigen Beteiligung zur Entwurfsoffenlage angepasst (grof3es, langestrecktes und nach Stden
vergrof3ertes Baufenster). Die Anbindung des Plangebiets erfolgte Uber einen Kreisverkehr im Anschlussbe-
reich an die B 311.

Im Rahmen der Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen wurde in Abstimmung mit den Genehmi-
gungsbehdrden die Anbindung des Gewerbegebietes an die B311 nochmals modifiziert. Sie erfolgt nun als
versetzte Anbindung mit zwei signalisierten Teilknoten und erschlie3t das Plangebiet zentral von der Bun-
desstralie B 311 her. Entsprechend wird das in der Entwurfsoffenlage zusammenhangende Baufeld entlang
der BundesstralRe B 311 in zwei gréRere Baufelder aufgeteilt. Mit der versetzen Anbindung verandert sich
die StralRenflhrung zur Anbindung des Bestandgebietes. Im Anschlussbereich der neu gefihrten Anbindung
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an die aus dem Bestandsgebiet verlangerte StralRe ,Im Mittleren Osch* zweigt der innere ErschlieBungsring
nach Stiden ab. Der Griinzug wird im Ostlichen Teilbereich dadurch aufgeweitet und mittig durch die neu ge-
fuhrte Anbindung an die B 311 gequert.

Dartber hinaus ist sudlich des Parkhausstandorts eine Heizzentrale zur Versorgung des Plangebiets mit
Warme vorgesehen.

Abb. 14 Weiterentwickeltes stadtebauliches Strukturkonzept mit versetztem Anschluss mit zwei signalisierten Teilknoten
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Stadtebauliches Strukturkonzept

Das stadtebauliche Konzept greift die vorhandene Siedlungsstruktur des Gewerbegebiets ,Gansacker* auf
und formuliert in Abhangigkeit der raumlichen Lage unterschiedliche standértliche Entwicklungsoptionen:

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

- Schaffen eines neuen Baufelds als Ubergangszone im
Siidosten der Erweiterung durch Einbinden des bisheri-
gen Siedlungsrands entlang der Stral3e ,Im Mittleren
Osch®

- Fortsetzten der Siedlungsstruktur aus dem Bestand her-
aus parallel zur Bahntrasse im Siiden der Erweiterungs-
flache und Aufgreifen der bisherigen Kérnigkeit / Bau-
strukturen

- Formulieren einer im Westen sich zur Landschaft hin 6ff-  Abb. 15 Stadtebauliches Strukturkonzept *
nenden, kleinteiligen Siedlungsstruktur - auch mit Blick
auf die Hohenentwicklung der Gebaude - und Orientierung der Bebauung entsprechend der Topo-
grafie in Ostwest-Richtung. Vermeiden einer baulichen Kante als Siedlungsabschluss gegentiber der
Landschaftstreppe als freiraumplanerisches Gestaltungselement

- Zuricknehmen der Bebauung im Stidwesten zugunsten einer freiraumplanerischen Geste am topo-
grafischen Hochpunkt (,Aussichtsplateau®)

- Vorsehen eines groRen, innenliegenden und flexibel teilbaren Baufelds als Entwicklungsoption ins-
besondere flir grélkere Firmen bzw. Gebaudevolumen

- Platzieren der Hauptgebaudekdrper (Buro-/Arbeitsraume) im Inneren der Erweiterungsflache entlang
des ErschlieBungsrings zur baulichen Fassung des Stral’enraums

- Stadtebauliche Akzentuierung des Zufahrtsbereichs in das stidlicheQuartier (Hochpunkt) gegeniiber
dem vorgesehen Parkhaus

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

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

Hinweis:

Die mit * gekennzeichneten Abbildungen 15 — 18 dokumentieren die Leitgedanken der stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeption. Sie geben nicht den im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens weiterentwickelten
Planungstand wieder, der die Grundlage flr die getroffen Festsetzungen bildet (siehe hierzu Abbildung 14).
Die Abbildung 17 zeigt jedoch schematisch die veranderte Anbindung des Plangebiet.
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Freiraumgestaltung und Verzahnung mit der Landschaft

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

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

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

- Eine Reihe aus groRkronigen Baumen bindet den Gewer-
bepark landschaftlich entlang der Bundesstrafle B311 mit
Blickrichtung aus Mohringen ein

- Begrunte Dacher werten das visuelle Erscheinungsbild
des Gewerbegebiets insbesondere mit Blick von Moéhrin-
gen auf

Abb. 16 Freiraumgestaltung *
- ,Landschaftstreppe” mit terrassierter Promenade und

Baumallee parallel zur Siedlungskante:

> Saulenbaume und eine Landschaftshecke markieren den Gebietsabschluss; sie binden das
Gebiet ein, verstellen und bieten gleichzeitig Durchblicke

> Die Landschaftstreppe wird durch Stufen, niedrige Hecken, extensiv gestaltete Blihfelder und
unterschiedliche Verweilzonen gegliedert

> Auftakt am Rémischen Turm im Ausstellungsbereich ,Villa Rustica*

> Abschluss am Aussichtsplateau ,Méhringer Blick®, einem Hugel mit Baumplatz und Sichtachse
nach Méhringen, erreichbar Gber eine Freitreppe

> Nutzung des Huigels fir besondere Spielangebote wie z.B. Schlittenfahren, Kugel-/Wasserbahn

- Landmarke ,Villa Rustica“: didaktischer Ausstellungs- und Informationsbereich mit romischen ,Aus-
sichtsturm® und beispielhafter Nachzeichnung der ,Villa Rustica“ (Grundriss) zwischen der Bun-
destralde und FuRR-/ Radweg am Gebietseingang

ErschlieRungs- und Parkierungskonzept

Mit der Entwicklung des Gewerbeparks wird ein zusatzlicher Anschlussknoten erforderlich, der die verkehrli-
che Anbindung nach Méhringen verbessert und eine zweite Zufahrtmoglichkeit in das bestehende Gewerbe-
gebiet "Gansacker” darstellt:

- Anbinden des Plangebietes an die Bundesstralle B 311
Uber einen versetzten Anschluss mit zwei signalisierten
Knoten

- Anbinden der inneren Erschlielung an die Haupterschlie-
Rungsachse im Bestandsgebiet in Verlangerung der
StraBe ,Im Mittleren Osch®; hierflr ist eine Aufweitung der
bisher als FuR- und Radweg bestehenden Anbindung er-
forderlich

- Vorsehen eines reduzierten Stralenquerschnitts und Ent-
lasten des offentlichen Stralenraums von parkenden Au-
tos durch Anordnen stralRenbegleitender Pkw-Stellplatze
(Langsparker) auf lediglich einer Stral3enseite entlang
des aulReren Erschliellungsrings

Abb. 17 Erschliefung und Parkierung *
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- Vorhalten eines verkehrlich gut erschlossenen wie fullaufig gut angebundenen Stellplatzangebots in
Form eines Parkdecks im Anschlussbereich an das Bestandsgebiet im Norden (Stral3e ,Im Mittleren
Osch®); das vorgesehene Parkdeck bietet die Option, den auf den Grundstiicken und im &ffentlichen
StralRenraum erforderlichen Stellplatzbedarf im Sinne der Flacheneffizienz zu blindeln

- Fahrbahnbreite der ErschlieRungsstralie betragt durchgangig 6,5 m

- Stralenbegleitende Langsparkierung weist eine gleichmaflige Breite von 2,3 m auf; Langsparkie-
rung wird durch Baumstandorte nach jeweils einigen Stellplatzen gegliedert, gleichermalen rhythmi-
sieren die Baumstandorte den Stralienraum und werten diesen gestalterisch auf

FuR-/Radwegevernetzung

Das Wegekonzept bindet den Gewerbepark ein und zielt auf eine durchgehende, attraktive Rundwegever-
bindung von Mdéhringen und der siidlich angrenzenden Landschaft ab:

- Durchgehender, vom Verkehr abgesetzter im zentralen
Grinzug verlaufender Ful- und Radweg in Verldngerung
der Donaubriicke im Nordosten von Mdéhringen (K 5944)

- Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung in Richtung
Méohringen auf die Donaubricke / Stral3e ,,Ob der Bru-
cke® durch Signalisierung und Querungsinsel

- Weiterfihrung in freien Landschaft entlang des bestehen-
den landwirtschaftlichen Weges; eventuelle Anbindung
nach Mohringen in Form einer neuen Ful3-/Radwegebri-
cke Uber die Bundesstralle B311 und die Donau (Bri-
ckenschlag); dadurch Ringschluss Ful3- und Radrundweg
um Mdhringen

- FuBweg Uber die Landschaftstreppe entlang des westli- ~ APb. 18 Fu- und Radwege *
chen Siedlungsrandes bis zum Aussichtsplateau ,M&hrin-
ger Blick® zum topografischen Hochpunkt im Stidwesten
des Gebiets

- Anbinden FuRweg vom Aussichtsplateau ,Moéhringer Blick“ an die Unterflihrung der Bahntrasse im
Siidosten Uber die innere Erschliefungsschlaufe auf einem von der Stra3e abgesetzten Ful3- und
Radweg

- FuBlaufige Anbindung der sidlich der Donau liegenden Waldgebiete tiber den Griinzug, die Ringer-
schlieung Ost und die Unterfiinrung der Bahntrasse im Siidosten; Uberlagerung des FuR-/Radwegs
im letzten Teilstlick in Verlangerung der StraRe ,Im Mittleren Osch® mit erforderlichen Forstverkeh-
ren

Niederschlagswasserkonzept

Ein innovatives Niederschlagswasserkonzept entspricht der Zukunftsfahigkeit des Gewerbeparks. Nieder-
schlage sollen in Gber die Griinflache gesammelt, behandelt und in die Donau abgeschlagen werden:

- Dachflachen sowie alle unbelasteten Verkehrs- und Parkierungsflachen

- Extensive Begriinung aller Dacher zur Rickhaltung von Niederschlagen

- Versickerungsfahige Belage auf allen Parkierungsflachen

- Sammlung, Rickhaltung und Verdunstung in breiten Mulden innerhalb der Retentionsflachen; Tem-
porare Nutzung des gesamten Griinzuges fir eine zuséatzliche Retention im Starkregenereignis

- Reinigung der Niederschlagswasser in einer zentralen Regenwasserbehandlungsanlage und Re-
tentionsflachen

- Gedrosselte Ableitung in den Vorfluter Donau, so dass die Mulden als Griinflachen die Uberwie-
gende Zeit benutzbar sind

Seite 17



rA
STADT TUTTUNGEN L= ol

Stadt Tuttlingen - Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech® Erneute Offenlage

Begrundung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

6. Erlauterung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
6.1  Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Gewerbegebiet

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

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

Vor diesem Hintergrund werden die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen getrof-
fen.

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

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

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

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

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

Um die mit dem Bebauungsplan einhergehende stadtebauliche Zielsetzung zu stitzen, innovative Unterneh-
men im Bereich der Medizintechnik bzw. medizintechnikaffine Unternehmen und entsprechende hochwertige
Arbeitsplatze anzusiedeln, werden auch mit Blick auf die Flacheneffizienz eigenstédndige Lagerhauser, die in
keinem raumlich-funktionalen Bezug zu den im Gebiet ansassigen Betrieben und Unternehmen stehen, aus-
geschlossen. Gleich dem Ausschluss eigenstandiger Werbeanlage aus Hauptnutzung wird die Zulassigkeit
von Lagerhausern im Planungsgebiet entsprechend auf die ansassigen Betriebe und Unternehmen be-
schrankt.

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

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

Dariliber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe analog der in den textlichen
Festsetzungen formulierten Definition ausgeschlossen. Hintergrund des Ausschlusses ist die generelle stadt-
entwicklungspolitische Zielsetzung, die Etablierung von Konkurrenzstandorten zu den stadtebaulich integrier-
ten Handelslagen in der Innenstadt und am Innenstadtrand auszuschlieRen und die Innenstadt und das di-
rekte stadtrdumliche Innenstadtumfeld als multifunktionalen Standort fiir Handel, Dienstleistung, Wohnen
und Freizeit zu starken. Eine Ausnahme bildet der Verkauf von vor Ort produzierter Ware.

6.1.2 Emissionskontingente

Die schalltechnische Untersuchung des Biiros BS Ingenieure, Ludwigsburg mit Stand vom 2. November
2022 hat ergeben, dass zum Schutz von angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen vor Gewerbelarm die
maximal zulassigen Larmemissionen je Quadratmeter, insbesondere in der Nachtzeit, zu begrenzen sind.

Ausgangspunkt der Emissionsberechnungen bilden die Anhaltswerte der DIN 18005-1 fiir geplante Ge-
werbe- bzw. Industriegebiete. Dabei wurde von zuldssigen flachenbezogenen Schalleistungspegeln in den
Zeitbereichen tags und nachts bei Gewerbegebieten von Lw*, = 60 dB(A)/m? ausgegangen.

Die Berechnungen haben ergeben, dass im Zeitbereich tags die Anhaltswerte der DIN 18005-1 fiir geplante
Gewerbegebiete um mindestens 1 dB(A)/m? Gberschritten werden. Im Zeitbereich nachts werden die An-
haltswerte der DIN 18005-1 fur die vorgesehene Nutzung nicht erreicht. Es sind somit Einschrankungen not-
wendig.

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

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

Zum Schutz der bestehenden schutzwiirdigen Bebauung wurde fiir die geplanten Gewerbeflachen eine Ge-
rauschkontingentierung durchgefiihrt. Dabei wurden fir die einzelnen Flachen maximale flachenbezogene
Schallleistungspegel festgelegt.

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

6.2 MaR der baulichen Nutzung

6.2.1 Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl und die Fest-
setzung einer maximalen Gebaudehdhe in absoluten Metern GNN in Verbindung mit der Anzahl der Vollge-
schosse festgesetzt, in Teilbereichen zusatzlich durch Festsetzungen zur Héhenlage (Erdgeschossfulibo-
denhdhe fur Baufenster 2, 3 und 4).

Die Festsetzungen gewahrleisten zusammen mit der Lage des Baufensters eine angemessene Regelung
der Grundstlicksausnutzung sowie eine stadtebaulich angemessene Einbindung der neuen Baukérper in Be-
zug auf die Héhenentwicklung.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich an den Orientierungswerten fur
die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO und erlaubt eine angemessene
Ausnutzung des Baugrundstiicks. In Verbindung mit den festgesetzten Baufenstern wird eine Flacheneffizi-
ente, auf die Topografie des Plangebiets reagierende gewerbliche Siedlungsentwicklung ermdglicht.

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen / Hohenbegrenzung

Die Gebaudehohen (GH max.) werden vor dem Ziel festgesetzt, eine adaquate, mehrgeschossige Hohen-
entwicklung im Gebiet zu ermdglichen, vor allem mit Blick auch eine effiziente Flachennutzung. Gleichsam
wird die H6henentwicklung der kiinftigen Bebauung so reglementiert, dass die gewerbliche Erweiterung am
Standort Gansacker sich moglichst vertraglich in das Siedlungsbild einfligt und die visuellen Auswirkungen —
auch hinsichtlich der Fernwirkung aus Richtung Moéhringen — durch eine Bebauung auf den Landschaftsraum
minimiert werden. Die stadtebauliche Konzeption reagiert bei der Hohenentwicklung ebenso auf die Topo-
grafie des Plangebiets. Mit der Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe in Metern GUNN wird die duf3ere
Hullkurve des Gebaudes bestimmt, unabhangig der ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH). Die EFH kann durch
die Bauherren innerhalb der bestimmten "Hullkurve” frei bestimmt werden. Eine Ausnahme stellen die Bau-
fenster Nr. 2, 3 und 4 im Kontext zum nérdlichen angrenzenden Griinzug dar. Die EFH wird fir diese Bau-
fenster in ihrer Hohenlage bezogen auf die im Slden verlaufen ErschlieRungsstrafle nach oben hin be-
grenzt, um in diesem Bereich visuelle Beeintrachtigungen des Parks durch eine unnétige Uberhéhung des
im Gelande vorhandenen Héhenversatzes wie auch von Wandflachen zu vermeiden.

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

Um eine mdglichst hohe bauliche Ausnutzung im festgesetzten Rahmen zu zulassen, wird flr einen unterge-
ordneten Flachenanteil eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehohe fiir technisch bedingte Aufbauten
bis zu 3,0m zugelassen. Fiir selbststandige Mobilfunkanlagen gilt die zuléssige Uberschreitung der maxima-
len Gebaudehdhe nicht, da diese nicht im unmittelbaren Zusammenhang mit der Gebaudenutzung stehen.

6.2.3 Grundflachenzahl - GRZ

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 erlaubt innerhalb der betrieblichen Entwicklungsflachen
eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks und zielt darauf ab, die durch das Baufenster
dargestellte raumliche Entwicklungsoption Uber die Entwicklung von Gebaudekérpern und sonstigen ge-
werblichen Betriebsflachen effizient auszunutzen.

6.2.4 Anzahl der Vollgeschosse

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

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

6.3.1 Bauweise

Aufgrund der reglementierenden BaufenstergroRe am westlichen Siedlungsrand im Ubergang zur Land-
schaft wird fur diese Baufenster bereits eine groRtmdgliche Gestaltungsoption Uber die Festsetzung einer
offenen Bauweise erdffnet (Gebaudeldngen bis zu 50,0 m), so dass hier — anders als bei den tbrigen Bau-
fenstern — auf eine abweichende Festsetzung der offenen Bauweise verzichtet werden kann.

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

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

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt in Form grof3er, meist zusammenhangender
Baufenster je Baufeld mittels Baugrenzen, um eine mdoglichst grofRe Flexibilitat fur die kinftige Grundstiicks-
teilung und gewerbliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets zu sichern.

Lediglich am westlichen Siedlungsrand im Ubergang zum Landschaftsraum werden einzelne, kleinere Bau-
fenster festgesetzt, um einen offenen Ubergang in den Landschaftsraum zu sichern. Zur Platzierung der Ge-

Seite 21



rA
STADT TUTTUNGEN L= ol

Stadt Tuttlingen - Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech® Erneute Offenlage

Begrundung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

baude entlang der 6stlich verlaufenden ErschlieRBungsstralRe, und somit auch maoglichst weit von der unmit-
telbar an die der Grundstiicke westlich angrenzenden Landschaftstreppe abgesetzt, werden die einzelnen
Baufenster im Osten anstatt von Baugrenzen durch Baulinien bestimmt.

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

Entsprechend dem Bundesfernstrallengesetz respektive Straltengesetz Baden-Wirttemberg ist vom sidli-
chen Fahrbahnrand der BundesstralRe B 311 eine 20,0m tiefe Zone von Bebauung freizuhalten, um Sichtein-
schrankungen oder Belendwirkungen zu vermeiden.

6.4 Stellung der baulichen Anlagen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption sowie zur Ausformung der Festsetzungen zur Gberbaubaren
Grundstiicksflache (Baufenster) wird die Stellung / Ausrichtung der Hauptgebaudekdrpers unter Beriicksich-
tigung der ErschlieRungsstruktur festgesetzt. Die Hauptausrichtung der baulichen Anlagen am siidlichen und
westlichen Gebietsrand erfolgt unter Berticksichtigung der Topografie hangparallel. Somit wird ein, gegen-
Uber der Landschaftstreppe und dem westlich angrenzenden Landschaftsraum, offener, durchlassiger Sied-
lungsrand gewahrleistet. Die Ausrichtung der Gebaude entlang des Bahndamms greift die stadtebauliche
Struktur aus den bestehenden Gewerbegebieten , Tuttlingen — Méhringen | und II* auf und setzt diese im
Sinne einer ablesbaren wie geordneten Gesamtstruktur in die Gebietserweiterung fort.

Im Bereich der beiden mit Nr. 1 gekennzeichneten Baufenster entlang der Bundestrale B 311 wird aufgrund
der stadtebaulichen Situation in Verbindung mit der ,Ausformung®“ der Baufelder — bedingt durch den Kur-
venverlauf der Bundesstral3e 311 und der Begrenzung durch den im Siden verlaufenden Griinzug —auf eine
Vorgabe der Gebaudeausrichtung verzichtet.

6.5 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

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

Stellplatze und Fahrradstellplatze innerhalb der privaten Griinflachen, Flachen fir Pflanzgebote bzw. den
Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden aus-
geschlossen, da diese Flachen der grinordnerischen Einbindung des Plangebiets und dem naturschutz-
rechtlichen Ausgleich dienen.

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

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

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

6.6 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

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

6.7 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

6.7.1 Anbauverbotszone

Aufgrund der Lage zur Bundesstral3e sind die geltenden Regelungen zum Anbauverbot zu beachten: Eine
von Bebauung freizuhaltende Abstandsflache zur Bundesstralde B311 mit einer Abstandstiefe zur Fahrbahn-
auldenkante von 20,0 m ist in der Plandarstellung des Bebauungsplans ausgewiesen. Die entsprechenden
Flachen sind im Bebauungsplan dargestellt und als Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, festge-
setzt. Neben baulichen Anlagen werden insbesondere mit Blick auf das stéadtebauliche Erscheinungsbild im
Bereich der Stadteinfahrt von Tuttlingen auch Werbeanlagen jeglicher Art und Stellplatze in der anbaufreien
Zone ausgeschlossen

6.7.2 Sichtfelder

Entsprechend der gtiltigen Richtlinien ist an dem Knotenpunkt zur B 311 jeweils ein Sichtdreieck auf 110,0m
in beide Richtungen freizuhalten. Die Schenkelldnge bemisst sich nach der Tempobegrenzung von 70 km/h.
An den Knotenpunkten innerhalb des Gewerbegebiets sind aufgrund der Tempobegrenzung von 50 km/h
Sichtdreiecke auf 70,0m in beide Richtungen freizuhalten. Innerhalb der Sichtdreiecke sind in beide Richtun-
gen sichtbehindernde bauliche Anlagen und Bepflanzungen ab einer Hohe von 80 cm Gber dem Fahrbahn-
rand unzulassig, um entsprechende Sichtbeziehungen auf den Verkehrsfluss auf der Bundesstralie beim
Ausfahren aus dem Plangebiet und bei den Knotenpunkten innerhalb des Plangebiets sicherzustellen.

6.8 Verkehrsflachen

6.8.1 StraBenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Plangebiets ist eine Anbindung an die Bundesstralle B 311 erforderlich. Die innere
Gebietserschliel3ung erfolgt durch einen Ring. Der ,Gewerbepark DonauTech® wird lber ein kurzes Straf3en-
stlick in Verlangerung der Stralke ,Im Mittleren Osch“ an das bestehende Gewerbegebiet Gansacker ange-
bunden. Entsprechend werden diese HaupterschlieBungsstralen als Verkehrsflachen festgesetzt. Die in der
Planzeichnung dargestellte Anbindung eines versetzen Anschlusses mit zwei signalisierten Teilknoten ist
gutachterlich geprift und mit den zustdndigen Fachbehdrden abgestimmt. Sie stellt das Ergebnis unter-
schiedlicher Losungsansatze dar. Auf die Verkehrstechnische Untersuchung Knotenpunkt B 311 / K 5944
vom 08.11.2022 von Modus Consult wird entsprechend verwiesen.

Die bestehenden Stralienverkehrsflachen im Bestandsgebiet mit Wendeanlage (StralRe ,Unter Haldlen®) wer-
den durch die Gebietserweiterung bzw. die Neuplanung nicht beeintrachtigt oder verandert.
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6.8.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRweg und Kombinierter Ful3- / Radweg

Um eine sichere (separat gefihrte) fuBlaufige Verbindung zu gewahrleisten, werden innerhalb des Plange-
biets entlang aller ErschlielungsstralRen einseitig FuBwege als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung ausgewiesen.

Die fuRlaufige Anbindung und mit dem Fahrrad erfolgt vom &stlichen Teilknoten (Anbindung an Mahringen )
in Form eines kombinierten Ful3- und Radwegs mit einer Breite von 4,5m (einschlieRlich beiderseitigem Ban-
kett mit je 0,5 m). Der kombinierte Ful3- und Radweg erschlie3t die beiden mit Nr.1 gekennzeichneten Bau-
fenster von Siden. Der Weg fiihrt weiter in Richtung Westen durch den 6ffentlichen Griinzug und bindet an
den weiter nach Westen verlaufenden Wirtschaftsweg aul3erhalb des Plangebiets an. Eine Anbindung Uber
den westlichen Teilknoten von Norden ist nicht vorgesehen bzw. erforderlich.

Offentliche Parkplatze

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

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

Bushaltestelle

Zur Anbindung des “Gewerbeparks DonauTech” an den &ffentlichen Personennahverkehr werden in der Ver-
langerung der Strale ,im mittleren Osch* und im Kontext des Parkhausstandortes Bushaltestellen leicht ver-
setzt beiderseits der Stral3e festgesetzt. Die auf der sudlichen Stralenseite hierfur festgesetzte Flache bietet
ein entsprechendes Platzangebot, so dass in diesem Bereich ein Unterstand wie auch Fahrradabstellplatze
platziert werden kénnen.

Landwirtschaftlicher Weg

Zur Anbindung und ErschlieRung der unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen wird als besondere Zweckbestimmung im Bebauungsplan ein Wiesenweg (Pfg 7) mit einer
Breite von 4,0 m (einschliellich beiderseitigem Seitenstreifen mit je 0,5 m) zur Nutzung fir den landwirt-
schaftlichen Verkehr festgesetzt.

Offentlicher Weg zur ErschlieBung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen

sowie fur die Erholungsnutzung als Ful3- und Radweg

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

6.8.3 Ein- und Ausfahrten und Anschluss an die Verkehrsflachen

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um einen maoglichst stérungsfreien Verkehrsfluss auf dem Anbindungsstiick zwischen dem ,,Gewerbepark
DonauTech® und dem Bestandsgebiet ,Gansacker” zu gewahrleisten, werden in diesem Bereich Ein- und
Ausfahrten auf die Baugrundstiicke ausgeschlossen.
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Ebenso werden gegeniiber dem Parkhaus Ein- und Ausfahrten auf das mit Nr. 4 gekennzeichnete Baufeld
ausgeschlossen, insbesondere um die dort vorgesehenen Senkrechtparker im Kontext einer méglichen gast-
ronomischen Nutzung zu erhalten und das Vorfeld nicht durch zu- und abfahrende Autos zu storen.

Des Weiteren werden im Bereich der Wendeanlage im westlichen Plangebiet Zu- und Abfahrten von der
stidwestlichen Ecke auf das ostlich des Ful3- und Gehwegs liegende Grundstiick ausgeschlossen, um in die-
sem Bereich einen hohen Bord zur Ableitung des Oberflachenwassers von der Stralle auszubilden, gerade
auch mit Blick auf Starkregenereignisse. Anders als bei dem westlich des Ful3- und Radwegs liegenden
Grundstuicks bestehet hier die Mdglichkeit, die ErschlieBung von der im Siiden verlaufenden Stralte abzuwi-
ckeln.

Zur Anbindung der ibrigen Grundstiicke / Baufenster ist eine Uberfahrtbarkeit von Gehwegen, Parkplatzen,
Grinstreifen und Heckenpflanzungen zulassig. Um die Beeintrachtigungen der Flachennutzungen durch den
Zufahrtsverkehr zu steuern bzw. zu bindeln, sind je Baugrundstick zwei Zufahrten bis zu maximal 7,0 m
zulassig. Jedoch darf bei zwei Zufahrten die Summe der Breite 12,0 m nicht Gbersteigen.

6.9 Flachen fiir Anlagen zur Verteilung von Strom (Versorgungsflachen) sowie zur Erzeugung und
Verteilung von Warme

Um die Stromversorgung des Plangebietes durch einen Versorgungstrager zu gewahrleisten, werden an
zwei Stellen im Plangebiet Flachen flr Versorgungsanlagen festgesetzt. Zum einen ist im Westen im Kontext
der festgesetzten privaten Griinflachen (Boschung Pfg 11) eine Umspannstation vorgesehen und zum ande-
rem im Anschlussbereich an das Bestandsgebiet. Die Flachen sind in ihrer GroRe so bestimmt, dass neben
der Umspannstation auch Platz fiir das Technikerfahrzeug ist.

Sudlich des vorgesehenen Parkhauses (Baufenster Nr. 5) wird zudem eine Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung Heizzentrale festgesetzt. Vorgesehen ist dort nach aktuellem Planungsstand eine Hack-
schnitzelanlage unterstitzt durch Solarthermie und/oder Photovoltaik fur die Warmeversorgung des Plange-
biets. Die Heizzentrale mit Brennstoffbunker soll in das Parkhausgebaude integriert werden. Eine detaillier-
tere Dimensionierung der Anlage erfolgt im Rahmen der Ausarbeitung des Energiekonzepts durch die Stadt-
werke Tuttlingen GmbH, das momentan erstellt wird. Der Standort wurde aufgrund gunstiger Anlieferungs-
wege fir Hackschnitzellieferungen, der Nutzung von baulichen Synergieeffekten mit dem geplanten Park-
haus gewahlt (z.B. PV- /Solarthermieanlage, Gebaudehohe fiir Schornsteine).

6.10 Flachen fiir Anlagen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend der vorgesehenen Entwasserungskonzeption ist innerhalb des offentlichen Grinzugs mit Re-
tentionsflachen (Pfg 3) nérdlich der geplanten Bushaltestelle im Anschlussbereich an das Bestandsgebiet
eine Regenwasserbehandlungsanlage vorgesehen. Die genaue Dimensionierung wie auch die Lage erfolgt
erst im Rahmen der Ausfihrungsplanung der ErschlieBungsplanung sowie der Ausfiihrungsplanung des
Grinzuges. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Festsetzung bzw. Zulassigkeit der Regenwasserbehand-
lungsanlage ohne konkreten Flachenbezug.

6.11 Griinflache

Innerhalb des Plangebiets werden ein 6ffentlicher Griinzug mit Retentionsflache und eine 6ffentliche Griin-
anlage (Landschaftstreppe) festgesetzt um eine Wegeverbindung von der Landschaft ins Gebiet und hinaus
zu schaffen, welche gleichzeitig der Erholungsnutzung dient. Darlber hinaus werden zur Reduzierung ver-
siegelter Flachen, sowie zur griinordnerischen Einbindung ein 6ffentliches StralRenbegleitgriin, sowie ggf.
private Boschungsflachen festgesetzt. Weiter wird eine plangebietsinterne Ausgleichsflache festgesetzt, die
Anbindung an diese soll durch eine weitere private Griinflache gewahrleistet sein.
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6.12 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

MalRnahme M1 - Feuchtbiotop

Die bereits im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Grunflache sudlich der Wendeanlage am Ende der
Stralle ,Unter HaBlen“ wird weiterhin vor dem Hintergrund der artenschutzrechtlichen Bedeutung der Flache
sowie zur Vermeidung von wesentlichen Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Viel-
falt planungsrechtlich als MalRnahmenflachen gesichert, um die Bedeutung als Feuchtbiotop dauerhaft er
erhalten.

Weitere MaRnahmen

Die planungsrechtlich getroffenen Festsetzungen im Kapitel ,Weitere MalRnahmen* fir Flachen und Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft begriinden sich allesamt
aus dem Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil zur Begriindung. Entsprechend wird
auf den Umweltbericht durch das Biro Helbig Umweltplanung aus Leonberg verwiesen (Stand 01.12.2022).
Gleichermal3en wird auf den Grinordnungsplan mit dazugehdérigen Erlauterungsbericht verwiesen (Blro Hel-
big Umweltplanung, Stand 01.12.2022).

6.13 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Zur Sicherung der Ableitung von Regenwasser durch das Plangebiet werden in der Planzeichnung Flachen
festgesetzt, die mit einem Leitungsrecht zu belasten sind. Sudlich der verkehrlichen Anbindung an das Be-
standsgebiet verlauft das Leitungsrecht im Bereich des im Bestand vorhandenen ,Haslenweg® entlang des
heutigen Siedlungsrands.

6.14 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — StraRenver-
kehrslarm und Verkehrslarm Schiene

Das Plangebiet ist im Norden dem Einfluss der Donaueschinger Stralte (B 311), der geplanten Erschlie-
Bungsstralle und der Schienenstrecke 4600 Tuttlingen — Mohringen sowie im Siden der Schienenstrecke
4661 Tuttlingen-Hattingen (Gaubahn) ausgesetzt.

Die hier anzusetzenden schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fir Gewerbegebiete betra-
gen 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.

Die hochsten berechneten Beurteilungspegel liegen in beiden Zeitbereichen lber den Orientierungswerten.
Im noérdlichen Planungsgebiet, dass malfgeblich durch den Stralienverkehr beeinflusst ist, werden im un-
glnstigsten Fall Beurteilungspegel von 72 dB(A) tags und 66 dB(A) nachts (Variante 1) bzw. 72 dB(A) tags
und 65 dB(A) nachts (Variante 2) erreicht. Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Auf3enléarm vorzusehen.

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

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche Malihahmen am Ge-
baude nach DIN 4109 zu dimensionieren. Im Genehmigungsverfahren ist der Nachweis fir die vorgeschrie-
benen Larmpegelbereiche zu fiihren.

Da bauliche MalRnahmen an AuRenbauteilen zum Schutz gegen AuRenlarm nur wirksam sind, wenn Fenster
und Turen bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben, miissen bei Betriebswohnungen zur Sicherstel-
lung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlafrdumen ggf. Luftungseinrichtungen nach

VDI 2719 vorgesehen werden. An Auf3enbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen (z. B. Kiichen, Bader, Hausarbeitsrdume) und von Raumen, bei denen der eindringende
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AuBRenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgelibten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum In-
nenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

Auf die schalltechnische Untersuchung (Stand 02.11.2022 von BS Ingenieure) wird entsprechend verwiesen.

6.15 Griunordnerische MaBnahmen, Pflanzgebote und Pflanzbindung

Entsprechend der mit dem stadtebaulichen Entwurf verbundenen Zielsetzung, einer qualitativen freiraumpla-
nerischen Gestaltung des kinftigen ,Gewerbeparks DonauTech” dienen die festgesetzten Pflanzbindungen
(Pfb 1 — 3), Pflanzgebote auf éffentlichen Griinflachen (Pfg 1 — 8) sowie Pflanzgebote auf privaten Griinfla-
chen (Pfg 9 -13) der griinordnerischen Strukturierung und freiraumplanerischen Gestaltung des Plangebiets.
Gleichermalen leisten die Festsetzungen einen Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe in die Schutzgtiter Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild innerhalb des Plan-
gebiets.

Die planungsrechtlich getroffenen Festsetzungen entsprechen den Darstellungen und Erlauterungen des
Granordnungsplan (Buro Helbig Umweltplanung, Leonberg, Stand 01.12.2022). Auf die ausfuhrliche Darle-
gung und Begrindung im dazugehérigen Erlauterungsbericht wird verwiesen. Ebenso auf den Umweltbericht
mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Buro Helbig Umweltplanung, Leonberg, Stand 01.12.2022).

6.16 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des geplanten ,Gewerbeparks DonauTech® werden innerhalb des Plan-
gebiets Regelungen zum Ausgleich der Hohenunterschiede durch den Ausbau der Verkehrsanlagen zum na-
tirlichen Gelande sowie fir notwendige Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung der offentlichen
Stralenflachen getroffen. In diesem Zusammenhang sind MalRnahmen zur Errichtung von erforderlichen Inf-
rastruktureinrichtungen sowie diese selbst in dem festgesetzten Rahmen zu dulden.

6.17 Zuordnung von plangebietsexternen MaBnahmen zum Ausgleich

6.17.1 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die mit dem Vorhaben ,Gewerbepark DonauTech* einhergehende naturschutzrechtlichen Eingriffe in das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt konnen aufgrund der getroffenen griinordernischen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Zum Ausgleich der naturschutzrechtlichen Eingriffswirkungen in das Schutzgut Boden wird das noch zu kom-
pensierende Defizit schutzgutbezogen durch Zuordnung einer bereits im Okokonto der Stadt Tuttlingen ver-
buchten MaRnahme (,verfillte Kiesgrube im Norden des Vorhabenbereichs®) ausgeglichen. Auf die ausfuhrli-
che Darstellung der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht vom Biro Helbig Umweltplanung,
Leonberg (Stand 01.12.2022) wird verwiesen. Der Umweltbericht bildet gemaf § 2a BauGB einen gesonder-
ten Teil zur Begriindung.

6.17.2 Artenschutz (CEF-MaBnahmen)

Aufbauend auf den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Biro Dr. Jur-
gen Deuschle, Kéngen (Stand 06.04.2018) sowie dem Kartierbericht zu den faunistischen Erhebungen
(ebenfalls Biro Dr. Jirgen Deuschle, August 2018) werden im Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung vom Biro Helbig Umweltplanung, Leonberg (Stand 01.12.2022) zur planexternen Kompensation
der artenschutzrechtlichen Eingriffe gemaR § 9 Abs. 1a BauGB vorgezogene (CEF-) MaRnahmen im Bebau-
ungsplan "Gewerbepark DonauTech" benannt.

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

6.18.1 Flachen mit Gefahrdungspotenzial bei Starkregenereignissen

Im Rahmen der Konkretisierung der Entwasserungsplanung fir das Plangebiet wurden mit Blick auf eine tem-
porare Uberflutungsgefahr durch ablaufendes Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen im Besonderen
zwei Teilbereiche durch die Fachplanung lokalisiert. Diese Bereiche in sind in der Panzeichnung entsprechen
als Flachen mit einem naturrdumlichen Gefahrdungspotenzial gekennzeichnet.

Dies sind das Baufenster mit der Kennzeichnung Nr. 2 durch Wassereinfluss tber die Wendeanlage im Zu-
fahrtsbereich auf das Grundstlick sowie die Flachenbereiche, bei denen angrenzend die Bahntrasse in Damm-
lage verlauft (abflieRendes Oberflachenwasser von den Bdschungsbereichen). In den Bereichen, wo die
Bahntrasse in Tieflage verlauft, besteht die Gefahr nicht und macht eine Kennzeichnung in diesem Bereich
nicht erforderlich.

6.18.2 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgeféadhrdenden Stoffen belastet sind (Altlast)

Darlber hinaus befinden sich innerhalb des Geltungsbereich Bodenbelastungen mit umweltgefahrdenden
Stoffen im Nordostlichen Teilbereich des Plangebietes. Die betroffenen Flachen sind entsprechend in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Auf die die Gutachten durch das Sachverstandigen Biro Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach wird verwiesen (Bericht
zu orientierenden Untersuchung der Kiesgruben vom 26.01.2018 und Kurzbericht zur Verbreitung von Haus-
mull in der westlichen Kiesgrube vom 20.08.2019).

7. Erlauterungen zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

Aufbauend auf den mit dem stadtebaulichen Entwurf formulierten Zielsetzungen werden im Rahmen der 6rtli-
chen Bauvorschriften Regelungen bestimmt, die den stadtgestalterischen Rahmen fir die bauliche Entwick-
lung des ,Gewerbeparks DonauTech® definieren, aber gleichsam einen gentigend grof3en Spielraum fiir eine
individuelle Gestaltung zulassen.

7.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

7.1.1 Dachform/-neigung

Die MaRgabe der Begrinung von Flach- und Pultdachern tragt dem Ziel Rechnung, anfallendes Regenwasser
mdglichst im Plangebiet zu puffern und zu verdunsten. Darlber hinaus wird ein hoher Ausnutzungsgrad der
Gebaude gesichert, der sich gleichermalen positiv auf die Hohenentwicklung der Gebaude auswirkt.

7.1.2 Dacheindeckung

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

Darlber hinaus dient sie der gestalterischen Einbindung der Baukérper in den Landschaftsraum und mindert
aufgrund der Regenwasserbindung/-verdunstung die Warmeimmissionen der Gebaude. Somit tragt sie zu ei-
ner Verbesserung der Strahlungsbilanz bei. Einsetzende Kaltluftabfllisse zu Beginn einer Kaltluftnacht, konnen
dadurch weniger schnell zerstért werden (siehe hierzu Klimagutachten durch Miller-BBM GmbH, Karlsruhe,
Stand 05.02.2018)

Zur Forderung regenerativer Energien ist eine Uberstellung der begriinten Dachflachen bis zur Halfte der als
Mindestbegriinung festgesetzten 60% zulassig, sofern die Solarelemente entsprechend weit auseinander ste-
hen. Folglich besteht die Méglichkeit, bei entsprechender Anordnung der Solarelemente maximal 70% der
Dachflachen fur die Erzeugung regenerativer Energie zu nutzen (40% der nicht begrinten Dachflachen plus
30% aus Uberstellung der begriinten Dachflachen).
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Solar - und Photovoltaikanlagen sind so anzubringen oder abzuschirmen, dass es zu keinen Blendwirkungen
auf den Bahnverkehr auf der am sldlichen Rand des Plangebiets verlaufenden Bahntrasse Tuttlingen — Engen
kommt.

Um b6kologische Schaden durch die von Niederschlagen abgetragenen Metall-lonen zu vermeiden, sind Dach-
flachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei unzuldssig.

7.1.3 Fassadengestaltung / AuBere Gestaltung

Zur Vermeidung von Blendwirkungen werden Regelungen zu Auflenwandmaterialien sowie Fassadenverklei-
dungen getroffen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der
Sonnenenergie dienen.

Zur Gestaltung grofer Wand- bzw. Gebaudeflachen sowie zur visuellen Einbindung der Baukdrper in das
Landschaftsbild — aber auch unter stadtklimatologischen Aspekten — werden erganzende MalRgaben zur Be-
grunung von fenster- bzw. 6ffnungslosen AuRenwandflachen in Abhangigkeit der WandgroRe/-flaiche formu-
liert. Erganzend werden aus stadtgestalterischen Griinden Regelungen getroffen, lange Baukoérper durch ent-
sprechende baugestalterische Mittel zu untergliedern und somit die Volumenwirkung der Gebaude zu mini-
mieren.

7.2 Werbeanlagen

Aus stadtgestalterischen Griinden werden zur Minimierung von Stérwirkungen auf das siedlungsstrukturelle
Erscheinungsbild Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung sowie unterhalb der Traufkanten zugelassen
und in ihrem Ausmal} entsprechend reglementiert (sowohl an Gebauden wie auch fiir freistehende Werbean-
lagen). Ebenso werden Werbeanlagen mit grellen Farben, wechselndem und bewegtem Licht, Videowande
und ahnliches ausgeschlossen. Unter dem Aspekt des Minimierungsgebots werden erganzend fir beleuch-
tete Werbeanlagen spezielle insektenfreundliche Leuchtmittel vorgeschrieben (Schutzgut Tiere und Pflan-
zen, biologische Vielfalt).

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

7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, Einfriedigungen, Miillbehalter
und Abfallcontainer

7.3.1  Gelandeverianderungen / Stiitzmauern

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

ordnungsgemalfien Errichtung und ErschlieBung notwendige Eingriffe zuldssig sind. Dies schlie3t auch die

Errichtung von Zugangen in Keller-/ Untergeschosse ein.

Um visuell wirksame Stitzmauern auf ein angemessenes Mald zu begrenzen, werden in Abhangigkeit der
Lage differenzierte Hohenbegrenzungen getroffen, entsprechend wird eine Staffelung von Stiitzmauer aus-
geschlossen. Im Bereich der als Boschungsflachen (Pfg 11) festgesetzten privaten Grinflachen ist zum Ab-
fangen der Topografie zwischen den Baufenstern eine Staffelung zulassig, sofern die Mauern einen Mindest-
anstand zueinander einhalten. Entsprechend kénnen die Flachen im Zwischenbereich bepflanzt werden und
die Raumwirkung der Ansichtsflachen in ihrer Addition somit zuriickgenommen werden. Dartber hinaus ent-
falten die zulassigen Stiutzmauern innerhalb der Béschungsflachen aufgrund ihrer Ausrichtung bzw. raumli-
chen Lage keine unmittelbare visuelle Auswirkung auf die offentlichen Verkehrsflachen.

Um den 6ffentlichen Grinzug nicht durch Stlitzmauern an beiden Seiten visuell einzuengen, werden Stutz-
mauern entsprechend der Topografie im Bereich des nérdlich an den Grinzug angrenzenden Baufensters
Nr. 1 ausgeschlossen.
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Um Stitzmauern auch fir Insekten und Kleintiere als Lebensraum nutzbar zu machen, wird entsprechend
die Materialitat geregelt. DarUber hinaus dient die Bestimmung der Materialitdt der Einbindung in die Land-
schaft bzw. griinordnerischen Festsetzungen.

7.3.2 Einfriedigungen

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

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

Die an den Grundstlicksgrenzen entlang der im Suden verlaufenden DB-Strecke dauerhaft herzustellenden
geschlossen Einfriedigungen — sowohl entlang der bebaubaren Grundstiicksflachen als auch der Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung Forst- und Landwirtschaftlicher Weg sowie fur die Erholungsnutzung —
dienen der sicheren Abschirmung der Grundstiicke gegeniber den Gleisanlagen.

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

7.3.3 Gestaltung der Platze fiir Miillbehalter/ Abfallcontainer

Aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Minimierung von Stérwirkungen auf das siedlungsstrukturelle

Erscheinungsbild sind Millbehalter und andere Entsorgungs- und Recyclingbehalter in die baulichen Anla-
gen zu integrieren und gegen Einblicke vom 6ffentlichen Strallenraum, vom umliegenden Landschaftsraum
sowie von den o6ffentlichen Grunflachen dauerhaft abzuschirmen.

7.3.4 Freiflachengestaltungsplan

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

7.4 Versorgungseinrichtungen und -leitungen

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

Die MalRgabe zur Duldung von elektrische Versorgungseinrichtungen, Verteilerkasten, Trafostationen etc.
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen dient der ErschlieRung und Versorgung des Gebiets mit der
hierfur erforderlichen technischen Infrastruktur.

7.5 Stellplatzverpflichtung

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

Uber die in der VwV definierten qualitativen Standards von Fahrradabstellplatzen (ebenerdig zuganglich, mit
Anschlielmadglichkeit fir den Fahrradrahmen, mit sicherem Stand durch Anlehnbiigel, ausreichend bemes-
sen, mit Mindestabstand zwischen den Fahrradern) werden zur Attraktivierung des Radverkehrs zusétzlich
Regelungen getroffen, mit dem Ziel die Halfte der Radabstellplatze wettergeschitzt herzustellen.
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8. Flachenbilanz

Gewerbeflachen (inkl. Pfg 10) ca.13,05 ha 65,3 %

Verkehrsflachen ca. 3,23 ha 16,2 %
davon Stral3enverkehrsflache anteilig ca. 1,98 ha 10,0 %
davon Stra_fSenverkehrstachen besonderer anteilig ca. 1,14 ha 5.7 %
Zweckbestimmung
da}von Zweckbestimmung landwirtschaftlicher anteilig ca. 0,11 ha 0.6 %
Wiesenweg (Pfg 7)

Grinflachen ca. 3,51 ha 17,6 %
davon Offentliche Parkflache Pfg 3 anteilig ca. 1,38 ha 6,9 %
davon Landschaftstreppe Pfg 4 anteilig ca. 0,63 ha 3.2%
davon weitere 6ffentliche Grinflachen - N
(Pfb 3, Pfg 2, Pfg 6, Pfg 8) anteilig ca. 1,08 ha 54 %
davon Mafinahmenflache (M1) anteilig ca. 0,16 ha 0,8 %
davon Private Grunflachen (Pfg 11, Pfg 13) anteilig ca. 0,26 ha 1,3%

Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 0,19 ha 0,9%

Summe Plangebiet gesamt ca. 19,98 ha 100%

9. Bodenordnende MaRnahmen

Alle im Geltungsbereich befindlichen Flachen sind im Besitz der Stadt Tuttlingen. Zur Umsetzung des Be-
bauungsplans sind bodenordnende Maflinahmen nicht mehr erforderlich.

10. Verfahren

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

11. Beschluss liber die Begriindung zur erneuten Offenalge

Die Begriindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Tuttlingen in der Sitzung am 30.01.2023 gebilligt.

12. Durchfuhrung und Realisierung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand Kosten zur Herstellung
der Erschlielungsanlagen und der 6ffentlichen Griinflachen sowie durch den Eingriff erforderlich werdender
naturschutzrechtlicher wie artenschutzrechtlicher Ausgleichmaflinahmen.
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13. Fachgutachten / Umweltbezogene Stellungnahmen

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

- Stadtebaulicher Entwurf des Medizintechnikparks Tuttlingen - Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP),
Buro Tier- und Landschaftsékologie Dr. Jirgen Deuschle, Kéngen, 06.04.2018

- Stadtebaulicher Entwurf des Medizintechnikparks Tuttlingen — Kartierbericht zu faunistischen Erhebungen,
Biro Tier- und Landschaftsdkologie Dr. Jirgen Deuschle, Kongen, August 2018

- Artenschutzfachliche Baubegleitung 2020-2022 im Plangebiet ,Donautech®, Tuttlingen-Moéhringen,
Landschaft | Mensch | Natur, Jonas Scheck, Tuttlingen, August 2022

- Agrarstrukturelle Analyse und Erarbeitung einzelbetrieblicher Losungen
FNP Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen, 6. Fortschreibung, Geplantes Gewerbegebiet ,Gansacker II*
Dipl.-Ing. agr. Herbert Stelz, Trochtelfingen, 18.01.2019 mit Ergdnzung vom 11.07.2019

- Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech® Stadt Tuttlingen
BS Ingenieure, Ludwigsburg, 02.11.2022

- Schalltechnische Stellungnahme — Bebauungsplan ,Gewerbepark DonauTech* -
Reflektionen im Stadtteil M6hringen durch eine bauliche Anlage an der B 311
BS Ingenieure, Ludwigsburg, 14.03.2019

- Klimagutachten B-Plan ,Gewerbepark DonauTech® in Tuttlingen - Mohringen
Muller-BBM GmbH, Karlsruhe, 31.10.2022

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

- Bericht zur Hydrogeologie, Bebauungsplan Gansacker/DounauTech, Tuttlingen - Méhringen
Sachverstandigenburo fir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjorn Bahrig, Allensbach, 13.06.2019

- Bericht zu orientierenden Untersuchung der Kiesgruben, Bebauungsplan Gansacker/DounauTech,
Tuttlingen - Mdhringen
Sachverstandigenbiro fiir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjorn Bahrig, Allensbach, 26.01.2018

- Kurzbericht zur Verbreitung von Hausmiill in der westlichen Kiesgrube, Bebauungsplan Gansacker/
DounauTech, Tuttlingen - Méhringen
Sachverstandigenburo fur Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjérn Bahrig, Allensbach, 20.08.2019

- Bericht zur Baugrund-Voruntersuchung, Bebauungsplan Gansacker/DounauTech, Tuttlingen - Méhringen
Sachverstandigenbiro fiir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjorn Bahrig, Allensbach, 01.06.2017

- Bericht zur erweiterten Baugrund-Voruntersuchung, Bebauungsplan Gansacker/DounauTech,
Tuttlingen - MAhringen
Sachverstandigenbiro fir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjorn Bahrig, Allenbach /
IfGS, Ingenieurburo fiir Geotechnik Schad, Stuttgart, 20.03.2018

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

- Untersuchungsbericht Geomagnetische Archdoprospektion
Terrana Geophysik — Dr. Patzelt & Partner, Mdssingen, 21.04.2016

- Verkehrsplanerische Untersuchung zur K 5944, Situationsanalyse und Maflinahmenempfehlung
Steinbeis Beratungszentrum, Raumbezogene Planungen und Strukturentwicklung,
Prof. Dr. Lutz Gaspers, Meiningen/Stuttgart, 22.03.2018

- Verkehrstechnische Untersuchung Knotenpunkt B311 / K5944, Aktualisierung 2021
Modus Consult, Uim, 08.11.2022
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Tuttlingen, 22.02.2023

Planung und Bauservice
Abt. Stadtplanung, Michael Herre
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