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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB 2017, BauNVO 2017)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Haupffirstrichtung
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Verkehrsflaichen
§9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
Offentliche Verkehrsflachen besonderer
E Zweckbestimmung "Offentliche Parkierung"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung "Fuweg"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘ Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Untertorplatz"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Untertorplatz"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Griinflichen
§5 (2) Nr. 4 und (4), § 9 (1) Nr. 13 und (6) BauGB

Festsetzung fiir den Erhalt von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen stralenbegleitender Baume
(§ 9 (1) Nr. 25 und (6) BauGB)

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB)

Flache fiir Tiefgaragen

e (§ 9 Ab2. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

NA Flache fiir Nebenanlage
(§ 9 Ab2. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Flache fiir Terrasse
(§ 9 Ab2. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Terr
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1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9

1.10.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Ausschuss flir Planung,
Umwelt und Technik gem. § 2 (1) BauGB / Veroffentlichung

Billigung der Planung inklusive Vorhaben- und ErschlieRungs-
planen und des Auslagebeschlusses durch den Ausschuss
fur Planung, Umwelt und Technik

Ortsubliche Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung
gem. § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Informationsveranstaltung
Offenlage

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans, der planungs-
rechtlichen Festsetzungen mit Begrindungen sowie der Ortli-
chen Bauvorschriften (alle Plandatum ) inklusive Vorhaben-
und ErschlieBungsplanen und des erneuten Auslagebe-
schlusses durch den Ausschuss fur Planung, Umwelt und
Technik

Ortsubliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Aus-
legung gem. § 3 (2) BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Erneute Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10
BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung

16.03.2022

16.03.2022

24.03.2022

06.04.2022
01.04.2022

03.05.2022
01.04.2022

03.05.2022
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2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wurttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung
fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber.
S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057), hat der Gemeinderat der Grol3en Kreisstadt Radolfzell den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Stadterweiterung Nord-WiGe" sowie den dazugeho-
rigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) in 6ffentlicher Sitzung am 19.01.2021
beschlossen.

WEITERE RECHTSGRUNDLAGEN:

BUNDESBODENSCHUTZGESETZ (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveran-
derungen und zur Sanierung von Altlasten, BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI.
| S. 502), zuletzt geandert am 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

- BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege,
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

- DENKMALSCHUTZGESETZ (Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale, DSchG BW)
vom 06.12.1983 (GBI. S.797), zuletzt gedndert am 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104)

- NATURSCHUTZGESETZ (Gesetz des Landes Baden-Wurttemberg zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft, NatSchG) vom 23.06.2015 (GBI. S. 585),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1250)

- WASSERGESETZ FUR BADEN-WURTTEMBERG (WG) vom 03.12.2013 (GBI. S. 389),
zuletzt geandert am 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1248)

- WASSERHAUSHALTSGESETZ (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am 19.06.2020 (BGBI. | S.
1408)

§ 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung vom festgelegt
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§ 2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Allgemeine Bestimmungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) §
12 (3) sowie § 12 (3a) i.V.m. § 9 (2) BauGB

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des Planungsbiros Baumschla-
ger Eberle / der Planstatt Senner ist gem. § 12 (3) rechtskraftiger Bestandteil
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die hierin festgesetzten Planin-
halte sind in Kombination mit den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes sowie der Ortlichen Bauvorschriften einzuhalten.

Gem. § 12 (3a)i.V.m. § 9 (2) BauGB sind im Rahmen der in diesem Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan allgemein festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der
Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrags sind zulassig.

. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

Es ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt (§ 4 BauNVO).

Die ausnahmsweisen zulassigen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen nach § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO werden gem. § 1 (6) Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

. Mal} der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO

Siehe Planeintrag.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf} Planzeichnung festgelegt durch
die maximale Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Zahl der Vollgeschosse
(2), die Erdgeschossfulbodenhdhe (Fertighdhe) (EFH) sowie den maximal zu-
lassigen First — und Wandhohe (FH/WH) tGber NN.

Maximale Grundfldche (GR) § 19 BauNVO

Die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich auf die
Hauptanlagen, nicht auf Nebenanlagen, sowie Tiefgaragen. Die mit einer Tief-
garage unterbaute Flache darf die GRZ bis zum Faktor 1,0 Uberschreiten.

Hohe der baulichen Anlagen § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Siehe Planeintrag.

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind Erdgeschossful3-
bodenhéhen (Fertighthen) (EFH) sowie maximale Firsthéhen und Wandhdhen
Uber NN. (WH) festgesetzt.

Es gilt das Mal® gemessen von der festgesetzten ErdgeschossfulRbodenhdhe
(Fertighdhe) bis zum First bei Satteldachern und bis zur Oberkante der Ge-
baude bei Flachdachern. Abweichungen von -/+ 20 cm bezlglich der eingetra-
genen EFH sind zulassig.
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4. Bauweise § 22 BauNVO
Es ist die abweichende Bauweise festgesetzt.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen bestimmt.

Balkone und Dachterrassen (DT und BK) sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

6. Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen § 9 (1) Nr. 22
BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO
Siehe Planeintrag.
Im gesamten Plangebiet sind Gemeinschaftsgaragen (Tiefgaragen) sowie Ter-
rassen aulerhalb der Baugrenzen nur auf den daflir vorgesehenen Flachen
(Tg, Terr) zulassig. Die Tiefgarage ist wasserdicht und auftriebssicher als sog.
wasserdichte Wanne (wei3e Wanne) auszufuhren.

Dachterrassen sind auf den Flachdachflachen gemafly Planzeichnung mit dem
Kidrzel DT und gemal des Vorhaben - und ErschlieBungsplanes auf den mit
Flachdach festgesetzten Flachen zulassig.

Sonstige Nebenanlagen sind auRerhalb der Baugrenzen gemal’ Vorhaben und
ErschlieRungsplan zulassig.

Flachen fur Abfall- und Wertstoffsammelbehalter sind in nur innerhalb der Bau-
grenzen sowie auf den dafur vorgesehenen Flachen flir Nebenanlagen (NA)
zulassig.

Oberirdische Carports und / oder Garagen sind nicht zulassig.

7. Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Den Eintragungen im Planteil entsprechend sind die Verkehrsflachen festge-

setzt als:

- Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ,6ffentliche
Parkierung®

- Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ,FuBweg*

- Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ,Untertor-
platz*

- Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Untertorplatz”

Die Planung sieht FuRgangerbereiche sowie die Etablierung einer Passage zwi-
schen den Hauptgebauden von der Lohmuhlentralle zum Untertorplatz und der
UntertorstralRe vor. Ebenfalls entsteht ein 6ffentlich zuganglicher Innenhof zwi-
schen den drei Baukorpern im sudlichen Bereich der Flache. Dies ist dem zu-
gehdrigen VEP zu entnehmen. Die Fuligéngerbereiche kdnnen in geringem
Umfang von der Planung abweichen, solange das Grundkonzept (Richtung der
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Wegefluhrung) beibehalten wird. Die Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflache
,Untertorplatz®, ist dem Vorhaben und Erschlielfungsplan zu entnehmen und
entsprechend umzusetzen.

8. Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen § 9 (1) Nr. 13 BauGB
Die Fuhrung von oberirdischen Versorgungsleitungen (einschl. Leitungen fir
Telekommunikation) ist unzulassig.

9. Regenwasserbeseitigung § 9 (1) Nr. 14, 20 BauGB

Das anfallende Regenwasser ist Uber eine flachendeckende Retention auf dem
Grundstick und der Tiefgaragendecke zurlickzuhalten und zwischenzuspei-
chern. Im Bereich des Untertorplatz, ist das anfallende Regenwasser wie bisher
im Bestand zu behandeln. Uber drei Drosselschachte ist das Regenwasser in
den Muhlbach — Kanal und den Regenwasserkanal in der Untertorstrale ge-
drosselt abzuleiten.

10.Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine Umweltprifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB. Dartber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a
BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Es besteht somit kein Kom-
pensationsbedarf.

CEF — MalRhahmen

FUr den Verlust von 25 Mehlschwalbennester, mussen an der Sudfassade von
Gebaude F, sowie der Ostfassade von Gebaude H insgesamt 35 Mehlschwal-
bennester angebracht werden. Die Lage der Fassaden ist den Baufenstern im
Planteil des Bebauungsplanes und dem Vorhaben und ErschlieRungsplanes zu
entnehmen. Das Aufhangen der Nester, ist durch eine 6kologische Baubeglei-
tung zu priifen (Vgl. Festsetzung zur Okologischen Baubegleitung V3).

Vermeidungsmalinahmen

V1 Baufeldfreimachung (§ 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG)

Um Verbotstatbestande hinsichtlich des Artenschutzes nach § 44 (1) Nr. 1 bis

3 BNatSchG ausschlie3en zu kdnnen, ist die Baufeldfreimachung aulerhalb der

Vegetationszeit und somit auflderhalb der Brutzeit von Végeln und dem Vorhan-

densein weiterer Arten durchzufihren (s. § 39 BNatSchG):

- Aus artenschutzrechtlichen Griinden nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September eines jeden Jahres,

- sowie unter Beachtung eines besonderen Baumschutzes bei Stral3en- und
Hochbaumalnahmen (siehe DIN 18920 und RAS-LG 4).
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V2 Umgang mit dem Grundwasser (§ 49 (2) u. (3) sowie § 9 WHG, § 43 WG
BW)
ErschlieRung von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (gesattigter Bereich):

Aufschluss unverziglich beim Landratsamt Konstanz anzuzeigen
Unzulassigkeit einer dauerhaften Grundwasserabsenkung

V3 6kologische Baubegleitung (§

Zur Vermeidung von versehentlichen Individuentotungen sind, wenn die
Zeitenreglung V1 nicht eingehalten werden kann, bei Baufeldfreimachung,
vor Abriss der Bauwerke sowie vor Fallungen von Baumen diese von einem
Fachgutachter oder der 6kologischen Baubegleitung (OBB) auf einen mdg-
lichen Besatz durch artenschutzrechtlich relevante Artengruppen, insbeson-
dere aber Fledermause zu prifen. Bei einem positiven Befund sind von der
Okologischen Baubegleitung geeignete MalRnhahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu treffen.

Wahrend der Bauarbeiten ist der schonende Umgang mit den nicht betroffe-
nen Bestandsbaumen sowie die Einhaltung der geltenden Baumschutzvor-
schriften zu prufen.

Zum Erhalt und Schutz der drei Kastanien an der studodstlichen Grenze des
Geltungsbereiches sind die Baume wahrend der Baumalinahmen von ei-
nem zertifizierten Sachverstandigen zu begleiten. Als Wurzelbereich gilt die
Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zuztiglich 1,50 m.
Zum Erhalt der Baume muss in einem Radius von 1,5 m Uber der vorhande-
nen Kronenbreite des Baumes ein Schutz-bereich mittels Bauzauns errichtet
werden. In diesem Bereich durfen keine Baumalinahmen stattfinden. In die-
ser Zone sollen alle Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen von Maschinen
und Material, Befahrung, Verunreinigung, Verdichtung und Versiegelung
des Bodens sowie Bodenauf- und abtrag vermieden werden.

Die anzubringenden Mehlschwalbennester (CEF — MalRnahmen) sind im
Rahmen der 6kologischen Baubegleitung zu prifen.

V6 Zufallige Funde gemal § 20 DSchG

Zufallige Funde gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz (z.B. Archaologische Kul-
turdenkmale) sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehoérde oder der Stadt
anzuzeigen
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MinimierungsmalRnahmen

M2 Beleuchtungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

AulRenbeleuchtung:

- Insektenvertragliche Leuchtmittel (z.B. Na-Dampflampen, warmweile LED)

- Konzentrierte, nach unten gerichteter Beleuchtung

- Wenig Streulicht

- Leuchten-Typ: geschlossen

- Kunstliche Beleuchtung nur dort, wo es notwendig ist (z.B. Sicherheits-
grunde)

- Einsatz von Leuchtmitteln, die wenig Strahlung im kurzwelligen und UV-
Bereich abstrahlen

M3 Vogelschlag an Glas (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind an Fensterfronten mit groRen Glasfla-

chen folgende MalRhahmen zu ergreifen:

- Sichtbarmachung transparenter Scheiben fir Végel durch hochwirksam ge-
prufte Markierungen am Glas, z.B. durch Siebdruckverfahren oder Folien.

- Ausgeschlossen werden transparente Terrassenbereiche, freistehende
transparente Scheiben, Sonnenschutzglaser oder andere reflektierende
Glaser und Eckverglasungen.

- Verminderung der Reflexion durch geprifte Markierungen am Glas oder
durch bauliche Malinahmen wie z.B. aul3enliegender Sonnenschutz. UV re-
flektierendes Glas darf nicht zum Einsatz kommen.

- Verschattungselemente sollen einen maximalen Abstand zueinander von 10
cm haben. Bei groReren Zwischenraumen sind die dahinter liegenden Schei-
ben zusatzlich mit Vogelschutzmarkierungen zu versehen.

- Auf das Totungs- bzw. Verletzungsverbot von wild lebenden Végeln geman
§ 44 (1) Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.

M4 Gestaltung von Zaunanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Um die Wanderung von Kleintieren (z.B. Amphibien, Kleinsauger etc.) zu
ermoglichen mussen Zaunanlagen einen Mindestabstand zum Boden von
min. 10 cm aufweisen.

M7 Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB, § 1 u. § 4 BBodSchG)

Reduzierung von Erdmassenbewegungen

- Der Erdaushub ist auf ein fur die Bauarbeiten notwendiges Minimum zu be-
schranken und sollte im Geltungsbereich wiederverwertet werden.

- Sachgemale Behandlung von Oberboden bei temporarer Entnahme und
Zwischenlagerung

- Bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau

- Flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerun-
gen

- Vermeiden der Minderung von Deckschichten und Bodenverdichtungen
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11.

- Sicherstellung von Sach- und fachgerechter Umgang mit umweltgefahr-
denden Stoffen, z.B. Ol, Benzin etc. wahrend der Bauphase

- Schutz der geplanten Grunflachen vor Verdichtungen (durch Befahren oder
Lagern von Boden und Baumaterialien)

M8 Verwendung wasserdurchlassiger Belage (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

- Weitgehend wasserdurchlassige Gestaltung der Belagsflachen (z.B.
Wege)

- Empfohlene Belagsarten: Wassergebundene Wegedecken, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Porenpflaster oder z.B. Belage mit AquaDrain

M9 Schutz des Grundwassers / Retention von Niederschlagswasser (§ 55 (2)
WHG, § 46 WG BW)

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen ist inner-
halb des Geltungsbereiches zu versickern oder aufzufangen beispielsweise
auf Tiefgaragenuberdeckung, Baumrigolen. Unter Prifung der Belastung ist
dieses Niederschlagswassers gedrosselt in den Mihlkanal abzuleiten. (s. § 9
Abs. 1, Nr. 14 BauGB und Nr. 16 BauGB).

M10 Fachgerechte Abfallentsorgung (AbfR 4.2.8, BBodSchV)

- Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial getrennt sammeln und einer
Verwertung zufiihren bzw. als Abfall entsorgen

- Ordnungsmalfe Entsorgung von leeren Behaltern und sonstigen Abfallres-
ten

Gehrecht § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Fir die Passage vom Untertorplatz zur Lohmuhlenstral’e, sowie den Wegever-
bindungen durch das Quartier, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

12.Grinflachen § 9 (1) Nr. 15 und 25a BauGB

Die Gestaltung der Grunflachen ist im Freiflachengestaltungsplan / VEP festge-
setzt und diesem zu entnehmen. Die mit der Pflanzung verbundenen Einschran-
kungen sind von den Eigentimern zu dulden. Das Nachbarschaftsrecht Baden-
Wurttemberg ist zu beachten. Koniferen wie Thuja und Scheinzypresse sind im
gesamten Geltungsbereich unzulassig.

13.Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB

Pflanzgebote:
Entlang der LohmuhlenstralRe sind zwischen den Langsparkern zu pflanzende
Baume festgesetzt.
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Die weiteren Pflanzgebote auf den Flachen zwischen den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind im Freiflachengestaltungsplan / VEP festgesetzt und diesem
zu entnehmen. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen. Die mit
der Pflanzung verbundenen Einschrankungen sind von den Eigentimern zu dul-
den. Das Nachbarschaftsrecht Baden-Wurttemberg ist zu beachten. Koniferen
wie Thuja und Scheinzypresse sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.

Pflanzbindung:

Gemaly Planzeichnung sind die zu erhaltenden Baume festgesetzt. Sie sind
wahrend der Bauzeit durch geeignete Schutzmallihahmen vor Beschadigung,
wie z.B. Verdichtungen im Wurzelraum, mechanischen Schadigungen, Schutz
vor umweltgefahrdeten Stoffen, etc. zu schitzen. Es ist mindestens ein Abstand
von 1,5 m zur Kronentraufe einzuhalten. Es sind die gangigen DINs und Normen
fur den Baumschutz einzuhalten. Bei Verlust sind sie durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

Dachbegrinung:
Die in der Planzeichnung mit dem Kiirzel DB gekennzeichneten Dachflachen,
sind mindestens extensiv zu begrunen.

Begrinung der Tiefgaragen:

Nicht Uberbaute Bereiche auf Tiefgaragen und anderer baulicher Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache sind mit Ausnahme der Flachen fur Erschlie-
Rungswege und Nebenanlagen zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Die durchwurzelbare Substratschicht bei Tiefgaragendachern muss min-
destens 0,50 m betragen.
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§ 3 AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN
Hierfur gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

§ 4 INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen im Geltungsbereich aulRer Kraft.

Radolfzell, den . .

Simon Groger, Oberblrgermeister Dienstsiegel
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3.

31

3.2

3.3

3.4

HINWEISE

BODENSCHUTZ

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub
fachgerecht abzutragen und auf dem Baugrundstlck - etwa zur Gelandege-
staltung — gemal’ dem einschlagigen Regelwerk (insbesondere DIN 18915) zu
lagern und wieder zu verwenden. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestim-
mungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BodSchG), insbesondere auf § 4
BodSchG, und die §§ 1 und 4 BodSchG B-W wird hingewiesen

BELEUCHTUNGSANLAGEN

Zur Beleuchtung sind Natrium-Druckdampflampen (oder andere nach dem
Stand der Technik insektenvertragliche Leuchtmittel, z.B. LED) zu verwenden.
Die Beleuchtung soll konzentriert werden und maoglichst wenig Streulicht er-
zeugen. Der Leuchtentyp ist geschlossen auszugestalten.

UMGANG MIT GRUNDWASSER

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushalts-
gesetz fur Baden-Wurttemberg (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wasser-
gesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) unverzuglich beim Landratsamt Kon-
stanz — Amt fur Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen.

DENKMALSCHUTZ

Da madglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden
muss, ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisar-
chaologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder
0171/3661323) mitzuteilen. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige
archaologische Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande,
Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchaologen oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen, Fischersteig
9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerech-
ten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechun-
gen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.
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1. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wurttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung
fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber.
S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057), hat der Gemeinderat der Grofken Kreisstadt Radolfzell die Ortlichen
Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Untertorplatz" in 6ffentli-
cher Sitzung am ----- beschlossen.

§ 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung vom 09.11.2020 festgelegt

§ 2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO
a. Dacher

Gemal Planeintrag in der Planzeichnung sind fur die Hauptgebaude
Satteldacher festgesetzt. Gemal’ Vorhaben und Erschliel3ungsplan,
und Eintragung in der Planzeichnung, sind fur vier Bereiche Flachda-
cher festgesetzt, zwei der Flachdacher dienen gemaf Vorhaben und
ErschlieBungsplan als Balkon und Dachterrasse. Die weiteren zwei Be-
reiche werden extensiv begrunt.

b. Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien
Auf den Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude sind Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaikanlagen und / oder so-
larthermische Anlagen) zulassig.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien sind soweit als mdglich
blendfrei auszufuhren.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien, mussen die Dachnei-
gung der Satteldacher aufnehmen. Eine Aufstanderung, die nicht der
Dachneigung entspricht, ist unzulassig.
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c. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten in Form von Flachdachgauben mit einer maximalen
Breite von 3,0 m sind gemaf des Vorhaben - und Erschlieungsplanes
zulassig. Der First der Flachdachgaube muss mindestens 1,0 m unter-
halb des Hauptfirst liegen. Der Abstand der Flachdachgaube, muss min-
destens 0,2 m von der Traufe einhalten. Negativgauben sind zulassig.

d. Fassadengestaltung
Grelle und fluoreszierende Materialien sowie ungebrochene Farbténe
sind nicht zulassig.

e. Fassadenbegrinung
Gemal} Vorhaben und ErschlieRungsplan, sind die hier ausgewiesenen
Fassaden zu begrunen.

2. Werbeanlagen § 74 (1) Nr.2 LBO
Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind nur an der Statte der Leistung bis
zum Erdgeschoss zulassig. Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laserwer-
bung sind nicht zulassig. Werbeanlagen auf Dachern oder Fahnenmasten sind
nicht zulassig. Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen wer-
bewirksamen Einrichtungen bestimmt sind, sind nicht zulassig.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sowie Art, Ge-
staltung und Hoéhe von Einfriedungen §74 (1) Nr. 3 LBO
a. Freiflachen
Die nicht Gberbauten Flachen, die nicht fur Stellplatze, Zufahrten, Bewe-
gungs- und Lagerflachen benétigt werden, dirfen nicht befestigt werden.

b. Einfriedungen

Zaune mussen bis zur Gelandeoberflache einen Abstand von mindes-
tens 10 cm als Durchgang fur Kleinsduger aufweisen. Ausgenommen
sind Einzaunungen flur Tiergehege.

4. Freileitungen § 74 (1) Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

5. Anzahl der Stellplatze in den Baugebieten § 37 (1) Nr. 1 LBO i.V.m. § 37 (7) Nr.
1LBO
Gemals. § 37 (7) Nr. 1 LBO ist eine Abweichung von der Verpflichtung gemaf
§ 37 (1) Nr. 1 LBO zulassig, wenn unter Ausschopfung aller Mdglichkeiten und
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Berucksichtigung platzsparender Bauarten die Herstellung der Stellplatze un-
zumutbar ist. Auf dieser Grundlage wird eine Abweichung zur gesetzlichen
Stellplatzverordnung vorgenommen und der Stellplatzschlissel auf 0,5 Stell-
platze pro Wohneinheit festgesetzt.

§ 3 AUSNAHMEN

Hierfur gelten die Bestimmungen des § 74 LBO in Verbindung mit § 56 LBO.

§ 4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 5 INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt gemaf § 10 (3) BauGB am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften treten allen bis-
herigen ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich aulRer Kraft.

Radolfzell, den . .

Simon Groger, Oberblrgermeister Dienstsiegel
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1. LAGE DES PLANGEBIETS

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet mit einer Flache von ca. 0,69 ha befindet
sich nordwestlich des Bahnhofs in direktem Anschluss an die Altstadt auf dem Gelande
der Stadtwerke. und umfasst die Flurstiicke 142, 142/1, 146/1 und 145 teilweise.

Es wird begrenzt...
- im Osten durch die Lohmuhlenstralle
- im Suden durch die Seestralle
- im Westen und Norden durch die bestehende Wohnbebauung, sowie die Un-
tertorstralle

Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs dargestellt.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (markiert durch roten Kreis) (Planstatt Senner / LUBW, mafistabslos).
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Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs (schwarz) (Planstatt Senner, malstabslos).

2. ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Im Jahr 2019, wurde durch die Stadt Radolfzell ein Wettbewerb fur das Areal der Stadt-
werke am Untertorplatz ausgelobt mit dem Ziel ein adaquates stadtebauliches, archi-
tektonisches und freiraumplanerisches Konzept flr das zur Verfigung stehende
Grundstick und den engeren Umgriff zu erhalten.

Im Anschluss an den Wettbewerb, hat sich die Stadt Radolfzell auf Grundlage des
Wettbewerbs entschieden, die Planung der BPD Immobilienentwicklung umzusetzen.
Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Nutzbarmachung als Wohnquartier auf dem Ge-
lande der Stadtwerk geschaffen werden.
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Das Ziel ist die Bereitstellung von innerortlichem Wohnraum unter Berucksichtigung
einer grof3zugigen und 6kologisch wertvollen Freiraumgestaltung, der sich zusammen
mit der neuen Bebauung in die Umgebung einflgt.

Stadtebauliches/Architektonisches Konzept

Die Lage des Gebietes wird als neuer westlicher Eingang zur historischen Altstadt Ra-
dolfzells verstanden. Durch Positionierung der Gebaude wird eine fulRlaufige West-
Ost-Anbindung durch das neue Stadtquartier angeboten.

Das wesentliche Konzept des Entwurfs lautet: Wir bauen die Stadt weiter.

Durch Komplexitat und Gliederung, sowie Vor- und Rickspringe der Baukorper in
Kombination mit Satteldachern wird die Verbindung zur Altstadt hergestellt und weiter-
gedacht. Wie bei der bestehenden Stadtbebauung werden eigene ldentitaten der Bau-
ten durch unterschiedlich gestaltete Fassaden geschaffen. Die Gebaudehdéhen wech-
seln sich ab, so dass auch uber die Silhouette ein Spannungsmoment entsteht und die
Blickachsen zum See als hohe Qualitat ausgeschopft werden kdnnen.
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3. RECHTSVERHALTNISSE

3.1 UBERGEORDNETE PLANUNG UND BISHERIGE PLANUNGSSITUATION
Regqionalplan

Die Kernstadt Radolfzell liegt im Siedlungsbereich der Entwicklungsachse Singen —
Konstanz des Regionalplans 2000 Hochrhein-Bodensee. Das Plangebiet ist in der
Raumnutzungskarte Ost — Landkreis Konstanz als Siedlungsflache Wohnen und
Mischgebiet (Uberwiegend) Bestand dargestellt.

Plangebiet

o

Abbildung 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte Ost — Landkreis Konstanz des Regionalplans Hochrhein-Bo-
densee 2000, mit ungefahrer Lage des Plangebietes (RVHB, maRstabslos).
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Flachennutzungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt und es entfallt die Pflicht,
dass die Flache der Nutzung im Flachennutzungsplan entspricht.

Fir die Stadt Radolfzell liegt der Flachennutzungsplan (FNP) mit dem Zieljahr 2015
vor, der am 31.05.2006 genehmigt wurde und am 13.07.2006 in Kraft getreten ist. Im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das zu Uberplanende Gebiet als Gemeinbe-
darfsflache ausgewiesen. Mit dem Bebauungsplan ,Untertorplatz® soll das Plangebiet
als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt werden, um eine Nut-
zungsmischung von Wohnen und Gewerbe planungsrechtlich zu ermdéglichen. Der Fla-
chennutzungsplan muss in diesem Zusammenhang berichtigt werden.

O

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2015 mit Plangebiet (markiert durch roten Kreis) (Stadt
Radolfzell, maRstabslos).



Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Untertorplatz®
Planstatt Senner

3.2 EINORDNUNG IN DIE VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG
Fir die Flache des Plangebietes, liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Auch
direkt angrenzend an die Flache liegen keine Bebauungsplane vor.

3.3 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt. Ein Umweltbericht mit Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanz ist nicht erforderlich. Dies ist aus den folgenden Griinden mog-
lich:

- Die zulassige Grundflache liegt bei 6.700 m? und damit unter 20.000 m?.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter, da sich Bereiche solcher Schutzguter
nicht in rAumlicher Nahe des Geltungsbereiches befinden.
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4, VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN (VEP)

Abbildung 1: Erdgeschossansicht mit Freianlagen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan (be/ Planstatt Senner, mafistabslos).

Grundlagen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die Hochbauplanung des
Planungsbiros Baumschlager Eberle, sowie der zugehorige Freiflachengestaltungs-
plan der Planstatt Senner aus Uberlingen. Aus diesen Planwerken speist sich der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP), der gem. § 12 Abs. 3 Satz 1 Teil des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wird.

Auf Grundlage des Wettbewerbs ist es das Ziel ein autofreies durchgriintes Quartier
im Ubergang zur historischen Altstadt am Untertorplatz zu schaffen. Besonders die
Planung tragt besonders dem Umfeld und der stadtebaulichen Dichte und Héhe der
Altstadt Rechnung und nimmt diese in seiner Gestaltung mit den Satteldachern und
Gebaudehdhen auf.
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Abbildung 2: Ansicht Ost Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (be, maf-
stabslos).

Abbildung 3: Ansicht West Vorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (be, mai-
stabslos).

Abbildung 4: Ansicht Siid Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (be maf-
stabslos).

Abbildung 5: Ansicht Nord Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (be, maR-
stabslos).
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5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS-
PLAN

Zur rechtlichen Klarstellung der Planungsverhaltnisse wird die Zugehdrigkeit des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes (VEP) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dargestellt. Der zweite Absatz (Zulassigkeit nur solcher Vorhaben im Rahmen allge-
mein festgesetzter Nutzungen, die im Durchfihrungsvertrag des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes geregelt sind), erfolgt aufgrund der rechtlichen Erfordernisse, for-
muliert in § 12 (3a) BauGB.

5.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Entsprechend
dem gewilnschten Gebietscharakter wurden in den textlichen Festsetzungen Ein-
schrankungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung getroffen. Diese sind notwen-
dig, um gewerbliche Nutzungen auszuschlie3en, die unter Umstanden mit Nutzungs-
konflikten verbunden sind und erhdhte Anforderungen an die ErschlieBung stellen,
oder die storend oder flachenintensiv sind. Konkret sind die Ausnahmen nach § 4 (3)
Nr. 3 bis 5 (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans, da ein hochwertiges und sozial ausgerichtetes Wohngebiet
mit Aufenthaltsqualitat in den Freianlagen Ziel der Planung ist.

5.3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Vorgaben geregelt.

Maximale Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das WA wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt, die sich
am VEP orientiert. Eine von den Vorgaben der Baunutzungsverordnung abweichende
GRZ, kann aus besonderen stadtebaulichen Grinden festgesetzt werden. Die beson-
deren stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der max. zuldssigen GRZ von
0,,4 gemal BauNVO liegt vor, da dieser Bebauungsplan die Umsetzung eines stadte-
baulichen Wettbewerbs sicherstellt, der eine verdichtete Bauweise vorsah. Aufgrund
des Mangels an Wohnbauflachen, ist es auch Ziel der Stadt auf vorhandenen Baulu-
cken und Flachenpotenzialen verdichtet zu bauen, mit dem Ziel einer flachensparen-
den Entwicklung im AuRenbereich. AuBBerdem ist es stadtebaulich Ziel im Ubergang
der Angrenzenden Altstadt eine entsprechende bauliche Dichte zu erreichen, wie sie
auch in der Altstadt vorzufinden ist. Durch diese Uberschreitung werden die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.
Die ausreichende Besonnung, Belichtung und Beltftung der Wohnungen sind gewahr-
leistet. Die Abstandsflachen nach Landesbauordnung werden eingehalten. Nachhal-
tige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Hauptbaukoérper, liegen mit einer GRZ von 0,49 innerhalb der festgesetzten zulas-
sigen GRZ von 0,5.
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Um das neue Quartier oberirdisch frei von Verkehr zu halten, ist gemaf der Planzeich-
nung eine Tiefgarage festgesetzt, welche die Flache fast vollstandig unterbaut. Fir die
Tiefgarage wurde deshalb festgesetzt, dass diese nicht auf die GRZ von 0,5 anzurech-
nen ist und diese die GRZ somit bis zu einem Maximum von 1,0 Uberschreiten kann.

Maximale Zahl der Vollgeschosse

Um angrenzend an die dicht bebaute historische Altstadt eine gewisse stadtebauliche
Dichte zu erreichen und eine sich in die Umgebung einfiugende Dachlandschaft zu
erhalten, sind fur die Mehrfamilienhauser unterschiedliche Vollgeschosse festgesetzt.
So ist im Ubergang zur sich norddstlich direkt anschlieRender historischer Altstadt mit
ebenfalls unterschiedlichen Gebaudehdhen und Zahlen der Vollgeschossen eine stad-
tebaulich vertragliche und sich in die Umgebung einfugende Staffelung gewahrleistet.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen, festgesetzt durch die maximalen Firsthohen bei Sat-
teldachern und der maximalen Wandhohe fur die Bereiche der Gebaude mit Flachda-
chern (FH und WH) Uber NN, ist auf Grundlage der Hochbauplanung und den damit
Verbundenen Hohen festgesetzt.

Als Bezugspunkte konnen aufgrund einer funktionierenden Hochbauplanung als
Grundlage die jeweilige Erdgeschossfullbodenhdhen gemafl Planeintrag (Fertigho-
hen) (EFH) herangezogen werden.

54 BAUWEISE

Die Bauweise ergibt sich aus dem Wettbewerbsentwurf und der damit verbundenen
Planung. Sie ist entsprechend dieser Vorgaben als abweichende Bauweise festge-
setzt.

5.5 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus den festgesetzten Baugrenzen, die
sich ebenfalls am Entwurf des Wettbewerbs und der Hochbauplanung des VEP aus-
richten. Dies gewahrleistet eine an den Erschliefungsstral’en ausgerichtete Entwick-
lung des Plangebiets sowie die Sicherstellung des stadtebaulichen Konzepts aus dem
Wettbewerb. Balkone und Dachterrassen sind lediglich in zwei Bereichen der Gebaude
zulassige.

5.6 NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS, GARAGEN UND TIEFGARAGEN
Um bezuglich aller Nebenanlagen inklusive Abstellflachen fur den Fuligangerverkehr
eine geordnete Entwicklung unter Berucksichtigung der Sicherstellung von Freirdumen
gewabhrleisten zu konnen, sind in Plan und Text entsprechende Flachen festgesetzt.
Die Mulllager, befinden sich innerhalb der Tiefgarage. Fur die Abholung des anfallen-
den Mulls, sind an der Tiefgaragenzufahrt an der Lohmuhlenstralie eine Mullaufstell-
flache vorgesehen. Die Parkierung der Bewohner erfolgt in der festgesetzten Tiefga-
rage, sodass oberirdische Carports und / oder Garagen ausgeschlossen werden. Ge-
malf des Bodengutachtens vom 04.09.2019, ist
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drickendes Wasser anzutreffen und somit die Tiefgarage abzudichten und auftriebs-
sicher als Weile Wann umzusetzen.
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5.7 VERKEHR

Das Quartier soll als autofreies Quartier den Ubergang zur Altstadt mit einer FuRgan-
gerpassage bilden. Die fuBlaufige Erschlief3ung ist durch die 6ffentlichen und im Be-
bauungsplan entlang der Lohmuhlenstralde und der Untertorstralle gewahrleistet. Der
Untertorplatz als 6ffentliche und zum groRten Teil im Besitz der Stadt befindliche Fla-
che, bleibt erhalten und wird neu gestaltet. Im Bebauungsplan wird hier eine 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Untertorplatz® ausgewiesen. Im nord-
lichen Bereich des Untertorplatzes, ist eine geringflugige Flache des Untertorplatzes
auf Grundlage des Wettbewerbs an den Vorhabentrager verkauft worden und dieser
Bereich ist somit keine 6ffentliche Flache mehr. Im Bebauungsplan, wird deshalb eine
private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Untertorplatz“ ausgewiesen

Um die bisher im Bestand vorhandenen oberirdischen Parkplatze zu sichern, werden
entlang der Untertorstralle und der LohmuhlenstralRe offentliche Parkierungsflachen
ausgewiesen. Der Zufahrtsverkehr durch die Bewohner wird Uber die Lohmuhlen-
stralRe in die Tiefgarage abgewickelt. Im Bebauungsplan wurde hierfur die Zufahrt zur
Tiefgarage an der Lohmuhlenstral’e aufgenommen.

5.8 FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
Die Festsetzung, dass oberirische Versorgungsleitungen (einschl. Leitungen fur Tele-
kommunikation) nicht oberirdisch zuldssig sind, erfolgt aus asthetischen Grunden.

5.9 REGENWASSERBESEITIGUNG

Insgesamt muss im Gebiet ein Volumen von ca. 92 m? das anfallende Regenwasser
zuruckgehalten werden. Durch die Bebauung und Unterbauung des Quartiers mit ei-
ner Tiefgarage, kann das Regenwasser nicht versickert werden. Uber im Boden auf
der Tiefgarage eingebrachte Retentionsboxen, wird das entsprechende Volumen zu-
rickgehalten und soll den Bepflanzungen im Quartier zugefuhrt werden. Insgesamt
kann im Quartier mit der Herstellung von Retentionsboxen ein Volumen von 150 m?
zuruckgehalten werden. Im Falle starker Niederschlage, wird das anfallende Regen-
wasser uber drei Drosselschachte in das offentliche Netz und den Regenwasserka-
nal in der Untertorstralle eingeleitet.

510 GRUNORDNUNG (FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT / GRUN-
FLACHEN / PFLANZGEBOTE)

Im Bebauungsplan und Vorhaben — und ErschlieBungsplan sind Grinflachen und

Pflanzgebote flur private Flachen festgesetzt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass das

Quartier gut durchgrint und ein attraktives, sowie durchgriintes Quartier entsteht. Zu-

dem erfiillen die Pflanzgebote im 6ffentlichen Raum auch den Anspruch, den 6ffentli-

chen Raum zu gliedern und die zentrale FulRgangerachse von der Lohmiuhlenstralle
zum Untertorplatz zu begrinen und zu gestalten, sowie die Innenhdfe als begriinte
und attraktive Aufenthaltsbereiche zu entwickeln. Ein zentrales Element, das gemaf
dem Vorhaben und ErschlieBungsplan umzusetzen ist, ist eine begrunter Wasserlauf
entlang des offentlichen FulRweges vom Untertorplatz zur Seestralle am dstlichen
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Rand des Plangebietes. Da der verdolte Kanal des Muhlbachs aufgrund der Tiefga-
rage verlegt werden muss, besteht die Moglichkeit bei der Verlegung einen Wasserlauf
umzusetzen. In diesem, wird ein Teil des Wassers des Miuhlbachs an die Oberflache
geholt und in einem begrunten Wasserlauf durch das Quartier gefuhrt. Durch den Was-
serlauf entsteht eine Aufwertung der offentlichen Bereiche und die Begrunung tragt zu
einer grolReren Artenvielfalt im Quartier bei. Die Wasserqualitat wurde im Vorfeld eben-
falls gepruft und bei der Planung und Gestaltung des Wasserlaufes berlcksichtigt.

Durch die Festsetzung der zu erhaltenden Baume im Quartier, wird der vorhandene
Baumbestand besonders mit den Kastanien im Bereich des Untertorplatzes gesichert.
Auch tragen die bestehenden Baume in Zeiten des Klimawandels und starkeren Hit-
zeperioden zur Beschattung und Kuhlung des Quartiers bei.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wird eine Baufeldfreima-
chung (V1) festgesetzt. So kdnnen Tétungen bzw. Verletzungen von Individuen sowie
erhebliche Stérungen innerhalb der Brut- bzw. Laichzeit besonders oder streng ge-
schitzter Arten vermieden werden. Mit M3 werden Malinahmen zur Verhinderung von
Vogelschlag festgesetzt.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden bzw. der Schutz des Mutterbodens (M7),
eine fachgerechte Abfallentsorgung (M10) sowie ein fachgerechter Umgang mit dem
Grundwasser (M9) verhindern eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzguter Bo-
den und Grundwasser und erhalten somit die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.
Um einen moglichst geringen Versiegelungsgrad zu erreichen, sind nicht versiegelte
Flachen dauerhaft zu begriinen und Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien
herzustellen (M8). Zudem ist das Niederschlagswasser, wenn moglich dezentral zu
versickern (M9). Diese Malinahmen dienen der Reduzierung von Abwasserspitzen
und der Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate.

Die Festsetzung insektenvertraglicher Beleuchtungsanlagen minimiert die Irritation
und damit die Mortalitat von Insekten und von ihnen angelockter Fledermause. Zudem
wird die Lichtverschmutzung gemindert (M2).

Um Kulturdenkmale vor Beschadigung oder Zerstérung zu schutzen, sind zufallige
Funde gem. § 30 DSchG unverzuglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen (M6).
Auch die vorgeschriebene extensive bzw. intensive Begrinung von Carport- und Tief-
garagen-Dachflachen birgt Vorteile fur die Entwasserung. So halten begrinte Dacher
Niederschlage zurtick, ein Groliteil dieses Wassers verdunstet, der Rest flie3t zeitver-
zbgert ab. Hierdurch wird die Uberschwemmungsgefahr gemindert und die Kanalisa-
tionsnetze werden entlastet. Zudem haben begriunte Dacher positive Auswirkungen
auf das Kleinklima (M10).
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5.11 ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONS-
TIGEN BEPFLANZUNGEN § 9 (1) NR. 25A UND B BAUGB

Pflanzgebote:

Die Lohmuhlenstral’e war bisher durch eine stral3enseitige Begrinung und Baumbe-
stand gepragt. Um auch zukunftig eine stralenseitige Begriinung mit einer Baumreihe
zu erhalten und das Stral3enbild attraktiv zu gestalten, sind entlang der Lohmuhlen-
stralle Baumpflanzungen als Pflanzgebot festgesetzt.

Bestandteil des Bebauungsplanes, ist der Freiflachengestaltungsplan. Dieser regelt
die Gestaltung der Freiflachen im Quartier. Der Freiflachengestaltungsplan garantiert
eine attraktive Durchgrunung des Quartiers mit Aufenthaltsflachen. Die Gestaltung des
Freiflachengestaltungsplanes wird deshalb als verbindlich fur die Gestaltung und wei-
tere Bepflanzung festgesetzt.

Pflanzbindungen:

Die drei Kastanien auf dem Untertorplatz, sowie die Baume entlang der Grundsttick-
grenze zum nordlichen Nachbargrundstlick, sind pragend flir das Quartier und durch
Ihre Grolde auch besonders erhaltenswert. Es werden deshalb entsprechend flr diese
Baume Pflanzbindungen im Bebauungsplan festgesetzt.

5.12 GEHRECHT

Durch die Planung entsteht ein Quartier, dass die Verbindung zwischen Lohmuhlen-
stralde, Untertorplatz und Altstadt neu schafft und es entstehen neue Wegeverbin-
dungen und Platze im Quartier. Die Platze und Verbindungen sollen als &ffentliche
Bereiche auch zu einer Belebung des Quartiers dienen. Es werden deshalb fur die
Passage zwischen Untertorplatz und Lohmuhlenstralie, sowie die Wegeverbindun-
gen und Platze im Quartier ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
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6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

6.1 AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Das Gesamtprojekt soll in punkto Erscheinungsbild eine gewissen Einheitlichkeit auf-
weisen. Aus diesem Grund wird die aul’ere Gestaltung baulicher Anlagen bezlglich
Dachformen, Dachaufbauten sowie Fassadengestaltung in Orientierung am Ergebnis
des Wettbewerbs und dem vorliegenden Vorhaben und ErschlieRungsplanes geregelt.

Um die Planung zukunftstrachtig auszurichten und zunehmend unabhangig von fossi-
len Brennstoffen zu werden, sind auf den Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude
Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaikanlagen und / oder so-
larthermische Anlagen) zulassig, sowie auf Grund der gesetzlichen Verordnungen bei
Neubauten auch verpflichtend umzusetzen. In der Planung werden die gesetzlichen
Vorraussetzungen erflllt und es werden auf 75 % der fur Fotovoltaik geeigneten Dach-
flachen PV — Anlagen installiert. Um das Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu be-
wahren, mussen die angebrachten PV- Analgen, die Dachneigung aufnehmen und
durfen nicht aufgestandert werden.

6.2 WERBEANLAGEN

Die Einschrankungen zu Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass der gewulnschte
Charakter eines Wohngebietes gesichert wird. Die zulassige Form und Grol3e ermog-
licht es in ausreichender Form, auf etwaige gewerbliche Nutzungen, die der Zulassig-
keit zur Art der baulichen Nutzung entsprechen, hinzuweisen.

6.3 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE
SOWIE ART, GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIEDUNGEN

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke und der Einfriedungen soll

festgelegt werden, um die Versiegelung des Bodens und den Eingriff in das Land-

schafts- und Ortsbild zu minimieren.

Einfriedungen wirken besonders stark auf den 6ffentlichen Raum und tragen zum Ge-
samteindruck eines Wohngebietes bei. Um Blickbeziehungen zu ermdglichen und eine
Atmosphare zu schaffen, in der man sich gerne im 6ffentlichen Raum aufhalt, wie auch
zur Starkung der Verkehrssicherheit, werden Festsetzungen zu den Einfriedungen ge-
troffen.
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6.4 FREILEITUNGEN
Die Regelung zu Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus asthetischen Grinden.

6.5 ANZAHL DER STELLPLATZE IN DEN BAUGEBIETEN

Am Untertorplatz als ein Zugang und Ubergangsbereich zur historischen Altstadt, soll
ein von oberirdischem Verkehr freies Quartier entstehen. Die notwendigen Stellplatze,
sollen deshalb in einer Tiefgarage untergebracht und Angebote fur Carsharing eben-
falls geschaffen werden. Zusatzlich erméglicht die gute Lage und OPNV Anbindung
auch einen Verzicht auf ein Auto und Bewohner entscheiden sich bewusst fur ein au-
tofreies und Autoarmes Quartier. Um diesen Vorstellungen gerecht zu werden, wurde
im Bebauungsplan auf Grundlage von § 37 (7) eine abweichende Festsetzung bezug-
lich der gemal LBO § 37 (1) geforderten Anzahl an Stellplatzen pro Wohneinheit ge-
troffen. Diese begrundet sich wie folgt:

C———1 Position Projekt
BRRRRRE Feuerwehrzufahrt
B Einfahrt TG
Stellplatze
Kfz-Stpl éffentlich

I Kfz-Stpl Gewerbe/Gastronomie

Kfz-Stpl CarSharing
Kfz-Stpl Wohnen
Fahrrad-Stpl Wohnen
Fahrrad-Stpl Besucher

NN Fahrrad-Stpl Gastronomie und Gewerbe

Abbildung 11: Ubersicht PKW-Stellplatze Untertorplatz Radolfzell (be, maRstabslos).
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Auf dem bisherigen Gelande der Stadtwerke, befindet sich eine 6ffentliche Tiefgarage
mit 80 Stellplatze. Der Erhalt und die zur Verfugungstellung der 80 6ffentlichen Stell-
platz war Bestandteil des Wettbewerbs und muss auch bei der Umsetzung des Vorha-
bens eingehalten werde. Die 80 6ffentlichen Stellplatze, werden mit 70 Stellplatzen in
der Tiefgarage und 10 weitern Stellplatzen im 6ffentlichen Raum entlang der Lohmtuih-
lenstralde und der Untertorstral3e nachgewiesen.

Neben den 80 offentlichen Stellplatzen, die es nachzuweisen gilt, werden gemal} Lan-
desbauverordnung Baden-Wurttemberg 1,0 Stellplatze pro Wohneinheit gefordert.
Von diesem Stellplatzschlussel kann, aus stadtebaulichen Grinden, sowie bei Vorlie-
gen von einer guten Anbindung an den OPNV auch abgewichen werden. Fiir den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und das Plangebiet, wurde ermittelt auf welcher
Grundlage der Stellplatzschlissel von 1,0 Stellplatzen auf 0,5 Stellplatze verringert
werden kann.

Das Grundsttick liegt in zentraler Lage direkt am Ortskern und ist von ful3laufig erreich-
baren Bushaltestellen umgeben. Erganzend, liegt der Bahnhof mit Gberregionaler Ver-
bindung mit 500 m fulaufig gut erreichbar. In der direkten Nachbarschaft befinden
sich eine Vielzahl an Geschéaften des alltaglichen Bedarfs. Auch Kindergarten und
schulische Einrichtungen sind fuBRlaufig und in unmittelbarer Umgebung zu erreichen.
Zusatzlich werden in der Tiefgarage und auf den Freiflachen 226 Fahrradstellplatze,
sowie 4 Carsharing — Stellplatze hergestellt, die eine weitere Reduzierung des Stell-
platzschlissels auf 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit ermdglichen.

Neben den bereits geschilderten Punkten einer guten Anbindung an den OPNV und
dem Bereitstellen von Carsharingmdglichkeiten und einer gro3en Anzahl an Fahrrad-
stellplatzen, ist eine Reduzierung des Stellplatzschlissels auch Aufgrund der Nach-
haltigkeit und des begrenzten Platzangebotes im Quartier zu begrinden. Ein héherer
Stellplatzschlissel, wirde bezuglich der Tiefgarage ein weiteres Geschoss bedeuten.
Hierzu misste neben der Tatsache, dass moglicherweise starker in den Grundwas-
serflhrenden Bereich eingegriffen wird, auch mehr Rohstoffe verbaut werden. Sollte
sich zuklnftig herausstellen, dass die Tiefgarage nicht komplett ausgelastet ist, da Be-
wohner durch die Nutzung des OPNV auf Ihr Auto verzichten, ist ein Rickbau der
Tiefgarage, oder eine Umnutzung und Verkleinerung aufgrund der Statik und der ge-
ringen Hohen nicht maoglich.

Eine genaue Aufschllisselung der Stellplatzberechnung und des Stellplatznachweises,
sowie eine Ubersicht zu den Anbindungen an den OPNV ist den beigefligten Unterla-
gen zu entnehmen.

In Folge wird in den Ortlichen Bauvorschriften auf eine Reduzierung der Stellplatzver-
pflichtung auf 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit gem. § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO festgesetzt.
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7. STADTEBAULICHE PLANUNGSDATEN

Gesamtflache 6.955,05 m? 100,0 %
davon:
Allgemeines Wohngebiet 5.588,29 m? 81,0 %
Offentliche Gruinflache 140,75 m? 2,0%
Offentliche Verkehrsflachen 1.050,08 m? 15,0 %
Offentliche Parkplatze 141,70 m? 2,0 %
Private Verkehrsflache 34,58 m? Unter
0,01%
Radolfzell, den . .
Simon Groger, Oberblrgermeister Dienstsiegel
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11.

- Sicherstellung von Sach- und fachgerechter Umgang mit umweltgefahr-
denden Stoffen, z.B. Ol, Benzin etc. wahrend der Bauphase

- Schutz der geplanten Grunflachen vor Verdichtungen (durch Befahren oder
Lagern von Boden und Baumaterialien)

M8 Verwendung wasserdurchlassiger Belage (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

- Weitgehend wasserdurchlassige Gestaltung der Belagsflachen (z.B.
Wege)

- Empfohlene Belagsarten: Wassergebundene Wegedecken, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Porenpflaster oder z.B. Belage mit AquaDrain

M9 Schutz des Grundwassers / Retention von Niederschlagswasser (§ 55 (2)
WHG, § 46 WG BW)

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen ist inner-
halb des Geltungsbereiches zu versickern oder aufzufangen beispielsweise
auf Tiefgaragenuberdeckung, Baumrigolen. Unter Prifung der Belastung ist
dieses Niederschlagswassers gedrosselt in den Mihlkanal abzuleiten. (s. § 9
Abs. 1, Nr. 14 BauGB und Nr. 16 BauGB).

M10 Fachgerechte Abfallentsorgung (AbfR 4.2.8, BBodSchV)

- Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial getrennt sammeln und einer
Verwertung zufiihren bzw. als Abfall entsorgen

- Ordnungsmalfe Entsorgung von leeren Behaltern und sonstigen Abfallres-
ten

Gehrecht § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Fir die Passage vom Untertorplatz zur Lohmuhlenstral’e, sowie den Wegever-
bindungen durch das Quartier, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

12.Grinflachen § 9 (1) Nr. 15 und 25a BauGB

Die Gestaltung der Grunflachen ist im Freiflachengestaltungsplan / VEP festge-
setzt und diesem zu entnehmen. Die mit der Pflanzung verbundenen Einschran-
kungen sind von den Eigentimern zu dulden. Das Nachbarschaftsrecht Baden-
Wurttemberg ist zu beachten. Koniferen wie Thuja und Scheinzypresse sind im
gesamten Geltungsbereich unzulassig.

13.Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB

Pflanzgebote:
Entlang der LohmuhlenstralRe sind zwischen den Langsparkern zu pflanzende
Baume festgesetzt.
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§ 3 AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN
Hierfur gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

§ 4 INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen im Geltungsbereich aulRer Kraft.

Radolfzell, den . .

Simon Groger, Oberblrgermeister Dienstsiegel
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3.

31

3.2

3.3

3.4

HINWEISE

BODENSCHUTZ

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub
fachgerecht abzutragen und auf dem Baugrundstlck - etwa zur Gelandege-
staltung — gemal’ dem einschlagigen Regelwerk (insbesondere DIN 18915) zu
lagern und wieder zu verwenden. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestim-
mungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BodSchG), insbesondere auf § 4
BodSchG, und die §§ 1 und 4 BodSchG B-W wird hingewiesen

BELEUCHTUNGSANLAGEN

Zur Beleuchtung sind Natrium-Druckdampflampen (oder andere nach dem
Stand der Technik insektenvertragliche Leuchtmittel, z.B. LED) zu verwenden.
Die Beleuchtung soll konzentriert werden und maoglichst wenig Streulicht er-
zeugen. Der Leuchtentyp ist geschlossen auszugestalten.

UMGANG MIT GRUNDWASSER

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushalts-
gesetz fur Baden-Wurttemberg (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wasser-
gesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) unverzuglich beim Landratsamt Kon-
stanz — Amt fur Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen.

DENKMALSCHUTZ

Da madglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden
muss, ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisar-
chaologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder
0171/3661323) mitzuteilen. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige
archaologische Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande,
Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchaologen oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen, Fischersteig
9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerech-
ten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechun-
gen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.
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