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1.1

111

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), das zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)
geandert worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357), die zuletzt durch Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)
geandert worden ist.

Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,,Fachmarkt- und Nahversorgungszentrum*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Fachmarkt- und Nahversorgungs-
zentrums mit den nachfolgend unter 1.1.1 bzw. 1.1.2 definierten Einzelhandels- und
sonstigen Nutzungen sowie dem unter 1.1.3 beschriebenen Larmverhalten (§ 11 Abs. 2
BauNVO).

Einzelhandelsnutzung

Zulassig ist ein Fachmarkt- und Nahversorgungszentrum mit maximal 4.000 gm
Verkaufsflache und folgenden sortiments-spezifischen Verkaufsflachenobergrenzen (VK):

Sortiment m? VK
Nahrungs- und Genussmittel 1200
Drogeriewaren (davon Parfiimerie und Kosmetikartikel) 760 (150)
Elektrogrof3gerate / Beleuchtung /- Installation 500
Heimcomputer 300
Mébel, Kiichen, Bliromdbel 3200
Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf 3200
Teppiche, Bodenbelage 1000
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse Keine Begrenzung
Autozubehor 400
Sportgrol3gerate/ Fahrrader/ Campingartikel 200
Sportartikel, einschliellich Sport- und Freizeitbekleidung 1000
Fotogerate, Fotowaren 80
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1.1.2

1.1.3

Sortiment m? VK
Unterhaltungs- und Haushaltselektronik 850
Telekommunikation 100
Bild- und Tontrager 100
Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Bettwaren 150

Fir Nutzungseinheiten mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren gilt zusatzlich: Weitere nicht zentrenrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante  Sortimente  (gem.  Donaueschinger  Sortimentsliste
aus dem  Einzelhandelskonzept vom 08.10.2014) sind je Sortiment und je
Nutzungseinheit auf jeweils max. 50 m? VK zulassig, wobei diese in der Summe nicht
auf mehr als 15% der gesamten Verkaufsfliche angeboten werden durfen.
Ausnahmsweise sind Aktionswaren jeweils maximal zwei Wochen am Stiuck auch auf
mehr als 50 m? VK zulassig.

Sonstige Nutzungen

Zudem sind folgende ,sonstige Nutzungen" im Fachmarkt- und Nahversorgungszentrum
zulassig:

- Arzte

- Buros

- Dienstleistungen
- Gastronomie

- Soziale und caritative Einrichtungen einschliellich dem Handel mit gebrauchten
Waren

- Sport & Fitness, Gesundheitsvorsorge
- Vereine

Immissionsschutz

Die Gerausche des Fachmarkt- und Nahversorgungszentrums sowie ggf. ausnahmsweise
zugelassener Vorhaben (Betriebe und Anlagen) dirfen die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (6°° bis 22% Uhr)
noch nachts (22% bis 6% Uhr) iiberschreiten.

Kontingentierungsflache Emissionskontingente Lgk in dB(A)/m?
tags nachts
Flache 1 (Rosa) 64 48

Die Berechnung der Emissionskontingente erfolgt nach dem vereinfachten Verfahren der
TA Larm'. Es wird lediglich die Pegelanderung aufgrund des Abstandes beriicksichtigt.
Die abschirmende Wirkung von Hindernissen und Reflexionen, Boden- und
Meteorologieddmpfung, die Luftabsorption und das Raumwinkelmall wurden nicht
bertcksichtigt. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur die Kontingentierungsflache wurden Richtungssektoren ermittelt, um die zuldssigen
Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten optimal nutzen zu kénnen. Die Vergabe
von Zusatzkontingenten ergibt sich insbesondere durch gréere Abstande zwischen

! Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503).
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Schallquelle und Immissionsort, als diese beim maRgeblichen Immissionsort vorliegen.
Die folgende Abbildung zeigt die Lage der Richtungssektoren:
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Innerhalb der Richtungssektoren erhéhen sich die Emissionskontingente Lex um folgende
Zusatzkontingente:

Sektor Winkel” EK,zus,T” EK,zus,N"
Anfang ° Ende ° dB dB
A >12 230 1 2
B > 230 320 0 1
C > 320 345 1 2
D > 345 12 0 1

) EK,zus,T: Zusatzemissionskontingent tags; EK,zus,N: Zusatzemissionskontingent
nachts

") ausgehend von folgendem Winkelsystem: 0° - senkrecht; 90° - waagerecht

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im Richtungssektor
k LEK,i durch I—EK,i + LEK,zus,k Zu ersetzen ist.

Einzelne Vorhaben sind auch dann zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L;; den
Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Die Kontingentierung gilt fir die Immissionsorte 10-01 bis 10-04 innerhalb der Sektoren
A bis D.

Im Rahmen eines bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens ist
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im Allgemeinen Wohngebiet
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1.1.4

31

3.2

41

(Gemengelage) durch die Vorlage einer Berechnung einer Messstelle, die nach
§ 29 Bundes-Immissionsschutzgesetz fir den Bereich Larmmessungen anerkannt ist,
oder eines von einer Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen flir Schallschutz, nachzuweisen. Die Prifung der Einhaltung erfolgt
nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Ausnahmen

Im Sondergebiet kénnen untergeordnete Bauvorhaben im Sinne der Ausnahmen von § 8
Abs. 3 Ziff. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB und §§ 16-21a BauNVO).
Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl,

der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse durch Eintrag im
zeichnerischen Teil.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse im gesamten Planungsbereich ist nicht
zwingend, 2-geschossig als Hochstgrenze.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von befestigten Freiflachen,
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie sonstigen Nebenanlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,95 Gberschritten werden.

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

Bauweise
Als Bauweise wurde im gesamten Plangebiet die besondere Bauweise festgesetzt.
Die "besondere Bauweise" stellt eine Abweichung von der "offenen Bauweise" dergestalt

dar, dass innerhalb der "besonderen Bauweise" eine Gebdudeldnge von max. 80 m
zulassig ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt durch die Eintragung von
Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot bzw. Erhalt von Einzelbdumen

Auf den Parkplatzflachen sowie den Grinflachen des Sondergebietes sind insgesamt
mindestens 12 standortgerechte Laubbaume zu erhalten bzw. nach Abgang neu zu
pflanzen.

Neu zu pflanzende Laubbdume mussen als mittel- bis grolkronige Laubbaume mit einem
Stammumfang von mind. 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, ausgefihrt werden. Es sind
ausschliel3lich gebietsheimische Arten zu verwenden.
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4.2 Pflanzbindung, Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen ist die bestehende Vegetationsstruktur
dauerhaft zu erhalten:

PFB 1: Erhalt der Geholz- und Baumreihe im Norden
PFB 2: Erhalt der stral3enbegleitenden Griinanlage
PFB 3: Erhalt des Geholzstreifens zur Bahnlinie

5 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflache ergibt sich aus der Planzeichnung und hat die Zweckbestimmung:
Geh- und Radweg.

Aufgestellt:
Tuttlingen, 21.11.2017
kommunalPLAN GmbH
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1.1

1.2

21

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geéndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

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

Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Die zulassige Dachneigung ist in der Nutzungsschablone des zeichnerischen Teils
festgesetzt. Sie betragt im gesamten Planungsbereich 0 — 35°. Der Ausbau des obersten
Geschosses (Dachraum) ist zulassig. Dabei sind jedoch die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften der Landesbauordnung zu beachten.

Zur Belichtung der obersten Geschosse sind Dachflachenfenster, Gaupen und
Dacheinschnitte (Negativgaupen) zulassig, Die Lange der Gaupen bzw. Negativgaupen
durfen 1/3 der Gebaudelange nicht Uberschreiten (sonstige Dachaufbauten sind
unzulassig).

Fur die Dacheindeckung sind nur Bedachungsmaterialien in Rot-, Braun-, und
Anthrazittdnen zulassig.

Dachbegriinungen sind zulassig.

Gebaudehohen
Die Hohe der Gebaude darf von dem bestehenden Gelande (eben) bis zur Traufe
betragen (Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut).

bei 1-geschossigen Gebauden 4 m

bei 2-geschossigen Gebauden 7m

Die Sockelhohe der Gebaude darf im Mittel nicht mehr als 0,45 m Uber bestehendem
Gelande betragen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen

Einfriedigungen innerhalb des Plangebietes sind nicht zulassig. Lediglich aus Sicherheits-
grunden ist entlang des Bahnkodrpers der DB eine Einfriedigung zuldssig, die jedoch
eingegrint werden muss.

Stellplatzanlagen durfen auBerhalb der von den im Baugebiet tatigen Einzelhandlern
ausgewiesenen Offnungszeiten stralRenseitig durch entsprechende Anlagen (z.B.
Schrankenanlagen) vor unbefugter Nutzung gesichert werden.
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3 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 7 LBO)

Die Werbeanlagen an Gebauden und Gebaudeteilen dirfen nur an den Fassaden
angebracht werden. Die Anbringung auf oder tiber dem Dach ist nicht zulassig.

Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebduden und Gebaudeteilen darf 50 m? nicht
Uberschreiten.

Als freistehende Werbeanlagen sind ein Pylon und finf Fahnenmasten zulassig. Die
Maximalhdéhe der Fahnenmasten darf nicht mehr als 7,00 m Uber bestehendem Gelénde
betragen. Die Gesamthéhe des Pylons einschlieBlich Tragkonstruktion darf 11,00 m Gber
bestehendem Gelande und die Gesamtwerbeflache 75 m? nicht Gberschreiten, wobei pro
Seite des Pylons maximal 25 m? Werbeflache zulassig sind.

Freistehende Werbeanlagen missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von
mindestens 3,00 m aufweisen.

Werbeanlagen mit mehr als 10 m? Flache durfen weder direkt noch indirekt beleuchtet
werden. Ausgenommen hiervon sind die am Pylon befindlichen Werbeanlagen.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig. Ebenso sind
Skybeamer nicht zuldssig.

Aufgestellt:
Tuttlingen, 21.11.2017
kommunalPLAN GmbH
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C HINWEISE

1 Schalltechnischer Nachweis / SchallschutzmafRnahmen
Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die DIN 45691:2006-12 wird im Stadtbauamt von Donaueschingen wahrend der (blichen
Offnungszeiten zur kostenfreien Einsichtnahme bereitgehalten.

2 Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten /| groBRflichige schadliche
Bodenveranderungen
Im Bereich des Plangebietes sind zurzeit keine Altstandorte oder Altablagerungen
bekannt.

Sofern sich bei Erkundungs- oder Baumalnahmen optische oder geruchliche
Auffalligkeiten des Bodens ergeben, sind diese dem Amt flir Wasser- und Bodenschutz
unverzuglich anzuzeigen.

3 Artenschutz

Eingriffe in Gehdlze sollen moglichst auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel
erfolgen bzw. es ist zu gewahrleisten, dass bei der Enthahme von Gehdlzen keine
Brutvogel beeintrachtigt werden.
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