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Stadt Radolfzell BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Paketposthalle”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Das grofimafRstabliche Gebaude der Paketposthalle und das benachbarte Veteri-
naramt werden nicht mehr genutzt, stellen von der ErschlieBungsstral3e aus einen
tristen Anblick dar und behindern eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Auf-
grund lhrer urspringlichen Zweckbestimmung und der teilweise starken Moderni-
sierungsbedurftigkeit durften die baulichen Anlagen nur schwer einer neuen Nut-
zung zuzufiihren sein. Ein Abbruch wird fur eine stadtebauliche Neustrukturierung
als absolut notwendig erachtet.

Die umgebenden Grundsticksflachen der Paketposthalle, des ehemaligen Veteri-
naramts und des Weltklosters weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf und
werden hauptsachlich als Parkierungsanlagen genutzt. GroRRe Flachenteile liegen
brach und sind ohne Nutzung.

Daher besteht dringender Bedarf, die derzeit teils brach liegenden und mit Parkie-
rung als Zwischennutzung zugestellten Flachen wieder in das Stadtbild einzuglie-
dern und neu zu nutzen. Die Flachen befinden sich gro3tenteils im Eigentum der
Stadt.

Der Gemeinderat der Stadt Radolfzell hat daher am 12.05.2009 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Paketposthalle” beschlossen.

2 Einflgung in bestehende Rechtsverhéltnisse
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom Juli 2006
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Stadt Radolfzell BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Paketposthalle”

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Radolfzell ist das Plan-
gebiet als gemischte bzw. als Wohnbauflache dargestellit.

Geplant ist die gesamte Flache im Bebauungsplan als Mischgebiet auszuweisen.
Da auch innerhalb des Mischgebietes Wohnnutzung zuléssig ist, gleichzeitig aber
die Moglichkeit bestehen soll auf der gesamten Flache des Bebauungsplanes
auch andere im Mischgebiet zuldssige Nutzungen unterzubringen, wird mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes geringfligig abgewichen. Abweichungen des Bebauungsplans vom
Flachennutzungsplan sind insoweit vom Begriff des Entwickelns im Sinne des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB gedeckt, als sie sich aus dem — im Verhaltnis zwischen Fla-
chennutzungs- und Bebauungsplan vorliegenden — Ubergang in eine stéarker ver-
deutlichende Planstufe rechtfertigen. Der Bebauungsplan gilt somit als aus dem
Flachennutzungsplan gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

3 Bestand innerhalb und aul3erhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am Rande der Altstadt Radolfzells, die Bahnlinie trennt die
Flache vom Seeufer, das nur 100 m Luftlinie entfernt ist. Es befindet sich in unmit-
telbarer Nahe zu Bus- und Bahnhof, dem Stadtgarten und dem Weltkloster und
unweit der Halbinsel Mettnau.

Im Plangebiet befinden sich das grol3mafistébliche Gebaude der Paketposthalle
und das benachbarte Veterindramt, die beide leer stehen und die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung behindern. Aufgrund lhrer urspriinglichen Zweckbe-
stimmung und der teilweise starken Modernisierungsbeduirftigkeit diirften die bauli-
chen Anlagen nur schwer einer neuen Nutzung zuzufiihren sein. Ein Abbruch wird
fur eine stadtebauliche Neustrukturierung als absolut notwendig erachtet. Aul3er-
dem befindet sich innerhalb des Plangebietes das so genannte ,Weltkloster”, eine
denkmalgeschitzte Anlage aus dem 17. Jahrhundert. Dieses wird planungsrecht-
lich durch die Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Die umgebenden Grundsticksflachen der Paketposthalle, des ehemaligen Veteri-
naramts und des Weltklosters weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf und
werden hauptséchlich als Parkierungsanlagen genutzt. Grol3e Flachenteile liegen
brach und sind ohne Nutzung.

Die Flache 0stlich der Klostergasse ist im Privatbesitz und ist mit teils leer stehen-
den Betriebs-, Lagergebauden und Garagen bebaut.

Die Straf3en im Geltungsbereich sind als Teil der Ost-West-Achse den zuktinftigen
Belastungen und Aufgaben im heutigen Zustand nicht gewachsen.

Ein Radwegsystem fehlt génzlich, so dass hierauf ein Hauptaugenmerk fir die Zu-
kunft gelegt werden sollte.

Die nicht mehr bendtigten Flachen werden heute zum Teil fir die Parkierung be-
nutzt, so dass bei Wegfall dieses Angebotes in Zukunft Ersatz geschaffen werden
muss.

Das Gebiet ist hinsichtlich des OPNV hervorragend erschlossen, die fuBlaufige
Zuwegung muss allerdings verbessert werden.
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Stadt Radolfzell

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan

A4

~Paketposthalle”

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Die privilegierte Lage der Entwicklungsflachen eroffnet grofze Chancen fir die In-
nenentwicklung der Stadt und stellt hohe Anforderungen an die stadtebauliche
Qualitat und die der zuklnftigen Nutzungen.

Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist es, die Flache mit besonderer
Standortgunst (zentrale Lage zwischen Altstadt und Seeufer, optimale Erreichbar-
keit des OPNVs, angrenzend an den Stadtgarten und das Weltkloster und Néhe
zur Halbinsel Mettnah) einer neuen attraktiven Nutzung zuzufihren. Fir die weite-
re Entwicklung wird vorrangig eine gemischte Nutzung aus Wohnungen, Service-
Wohnen, Hotel und Dienstleistungseinrichtungen, Einzelhandel und Einrichtungen
fur soziale und gesundheitliche Zwecke vorgesehen. Des Weiteren sind 6ffentliche
Parkierungseinrichtungen und Griinflachen geplant. Die Nahe zur Mettnau und die
gute Verbindung entlang der Villa Bosch unterstiitzt diese Konzeption.

Durch das vorliegende Planungskonzept werden die Durchblicke vom Stadtgraben
zum See, bzw. vom Weltkloster zum See offen gehalten.

Weitere Ziele sind:

e durch die neuen Nutzungen die Altstadt nach Osten zu ergdnzen und den
Anschluss an die dstlich angrenzende Wohnnutzung zu finden;

« die raumliche Wirkung des alten Stadtgrabens (Stadtgarten) als pragende
Grinzone unter Einbezug des Gebaudes ,Weltkloster” weiter zu entwi-
ckeln;

e mit einem Brickenschlag Uber die Bahn das Seeufergrundstiick in die Ge-
samtkonzeption einzubinden;

e die Hohenentwicklung der neuen Bebauung auf die Silhouette der Stadt
von der Seeseite her abzustimmen;

e (ber den Bedarf der bauordnungsrechtlich notwendigen Anzahl der Stell-
platze der neuen Nutzungen hinaus ein Parkierungsangebot fir die dstliche
Altstadt zu bieten. Die Parkierung soll baulich integriert werden.

Die Vorflache des denkmalgeschiitzten Weltklosters kann gut in das Gesamtkon-
zept integriert werden. Es ist vorgesehen, unterirdisch eine Parkierungsanlage zu
ermdglichen, von der aus man barrierefrei zur Altstadt gelangt, die aber gleichzei-
tig dem Weltkloster eine ruhige Vorflache bietet. Entsprechend dem Parkraumkon-
zept der Stadt Radolfzell vom Verkehrsplanungsbiro R + T, Topp, Huber-Erler,
Hagedorn, Darmstadt vom Februar 2009, sind in der Parkierungsanlage ca. 190
bewirtschaftete offentliche Stellplatze geplant. Die heute in diesem Gebiet vorhan-
denen Stellplatze dienen der Innenstadt (Hotelgaste, Beschaftigte, Bewohner,
Kunden der Altstadt) und dem See (Zugang durch den Bahnhof). Ostlich des Welt-
klosters entlang der Klostergasse ist ein Gastehaus vorgesehen, von dem aus
man ebenfalls barrierefrei zum Bahnhof und in die Altstadt gelangen kann (Uber
das Untergeschoss).

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden so getroffen, dass die Bebauung in
ihrer Granulation der Umgebung entsprechend angelegt wird und sich U-férmig
zum See hin 6ffnet. Die Klostergasse erfahrt eine leichte Drehung nach Westen
und erhalt auf beiden Seiten eine rdumliche Definition durch Wohnbebauung bzw.
durch das vorgesehene Gastehaus. Die Vorflache des Weltklosters, die unterir-
disch eine Parkierungsanlage erhdlt, ist oberirdisch so zu gestalten, dass das Ge-
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Stadt Radolfzell BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Paketposthalle”

baude eine ruhige gartnerische Vorzone in Form einer grinen Terrasse zum See
hin erhalt.

Abb.: Fortgeschriebener Rahmenplanauszug vom 11.01.2008, Prof. Dr.-Ing. Gerd Baldauf
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Stadt Radolfzell

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan

~Paketposthalle”

Abb.: Varianten einer mdglichen Umsetzung eines Panoramacafés mit Ful3gangersteg U-
ber die Gleise, Projektstudie Panoramacafe /Hotelsteg vom 16.11.2007, Prof. Dr.-Ing. Gerd
Baldauf

Ver- und Entsorgung

Die Bauflachen werden vom Kapuzinerweg und der Klostergasse aus erschlossen.
Die Klostergasse wird im Bereich des Weltklosters leicht nach Westen gedreht, um
den 6stlichen Rand der StrafRe besser nutzen zu kénnen.

Eine offentliche Wegeverbindung vom Kapuzinerweg zum Grundstick der Villa
Bosch und eine Weiterfiihrung zur Scheffelstral3e/ Studbriicke wird von Seiten der
Stadt anvisiert.

Geplant ist eine Parkierungsanlage vor dem Weltkloster, in die man ebenerdig ein-
fahren kann, die natirlich belichtet und beliftet wird und von der man auch eben-
erdig auf kiirzestem Wege zu Ful} in die Altstadt gelangt.

Die Ver- und Entsorgung ist Uber das bestehende System gesichert. Die im Plan-
gebiet vorhandenen Kandale und Leitungen sind im Bebauungsplan bericksichtigt
und durch Leitungsrechte gesichert.

Derzeit besteht noch ein Konflikt beziglich des Regenwasserkanals sudlich des
Ostlichen Bereichs des Kapuzinerwegs. Der Kanal liegt hier auf privater Grund-
stiicksflache. Der Bebauungsplan sieht in dem Bereich eine Uberbauung vor. Hier
ist im weiteren Verfahren noch zu klaren, ob der Kanal verlegt werden muss oder
ob eine Uberbauung des alten gemauerten Kanals méglich ist.
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Stadt Radolfzell BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Paketposthalle”

6 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von weniger als 20 000 m? festgesetzt
wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzu-
rechnen sind.

Diese Voraussetzungen erfullt der vorliegende Bebauungsplan:

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,93 ha. Die GréRe des ausgewie-
senen Nettobaulandes betragt ca. 9500 m2. Die max. zuldssige GRZ betragt 0,6.
Die maximal zulassige Grundflache liegt danach unter 5700 m? und somit deutlich
unter der Grenze von 20.000mz2 zuldssiger Grundflache.

Zudem begriindet der Bebauungsplan kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt. Anhalts-
punkte fur eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter (europdische FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen ebenfalls
nicht.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Durchfihrung im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a BauGB gegeben.

! Begrindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Al Art der baulichen Nutzung

MI — Mischgebiet

Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht der gewilnschten stadtebaulichen
Nutzung der Flache. Eine Durchmischung von Wohnen, Dienstleistungen, Einrich-
tungen fiur soziale und gesundheitliche Zwecke und offentlichen und privaten
Griunflachen ist vorgesehen. Angestrebt wird, dass ein Hotel den Mittelpunkt der
stadtebaulichen Konzeption bildet.

Ausgeschlossen werden Nutzungen, die aufgrund der stadtebaulichen Lage des
Gebietes und ihres Flachenbedarfs nicht fur diesen Standort geeignet sind, bzw.
fur die an anderen Standorten des Stadtgebietes geeignetere Flachen zur Verfu-
gung stehen. Einzelhandelsbetriebe sind nur in den Erdgeschossen der Gebéude
zulassig, da in diesem Gebiet aufgrund der Nahe zur Innenstadt kein neuer Ein-
zelhandelsschwerpunkt entstehen soll.

Gartenbetriebe sind wegen ihres hohen Flachenbedarfs und Tankstellen sowie
Vergnugungsstatten wegen ihrer hohen Kundenfrequenz ausgeschlossen worden.
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Stadt Radolfzell BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Paketposthalle”

A2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die Grundflachenzahl sowie
durch die Angabe der maximalen Gebaudehohe fur Pult- und Flachdacher, First-
héhe fur Satteldacher bzw. durch die Wandhéhe und Hohe des Staffelgeschosses.
Die Bezugshothe, auf die sich die Hohenangaben beziehen, wurde ermittelt durch
die fur den jeweiligen Abschnitt hochste ErschlieBungsstrallenhdhe. Diese Be-
zugshohe ist nicht automatisch gleichzusetzen mit der Erdgeschossfulibodenhéhe
(EFH). Die EFH wird hier nicht festgeschrieben.

Die Gebaudehohe wurde entsprechend einer durchgefiuhrten Untersuchung vom
Biro Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf vom Januar 2008 in Bezug auf die umgebende
Bebauung festgesetzt.

Schnid 7: Walkieser-Pacaiposihalia

Abb.: Untersuchung der Gebaudehthen vom 07.01.2008, Prof. Dr.-Ing. Gerd Baldauf

Die festgesetzten Staffelgeschosse werden allseits um 1,75 m zurtickversetzt, um
eine bessere Vertraglichkeit gegeniber der Bestandsbebauung und der Seean-
sicht zu gewabhrleisten.

A3 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich am Bestand und an der geplanten
Nutzung.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen schafft Raumkanten, die
den offentlichen StraRenraum fassen sowie Freiflachen, die Blickbeziehungen er-
maglichen.

A5 Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Dachbegriinung /Dachdeckung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Déacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen
Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzogert in die
Kanalisation abflieRen.
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Stadt Radolfzell BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Paketposthalle”

A6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des Plangebie-
tes.

Im Bereich des eingetragenen Leitungsrechts LR1 befindet sich eine Leitung der
Telekommunikation. Im Bereich der Leitungsrechte LR2 befinden sich Regen- und
Abwasserkanéle der Stadt Radolfzell.

A7 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Einzelbaume Darstellung im Plan folgt

Ein neu gepflanzter Baum bendétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fir Végel und Insekten erflillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume (folgt) sollen zur Erfullung dieser Auf-
gabe und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschiitzt und erhalten
werden.

Pflanzzwang

Begrunung der privaten Grundsticksflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen
Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikro-
klima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Begrunung von privaten Stellplatzen

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
und der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen auf Stellplatzflachen
entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese
Baume eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion
bei.

3 Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuRere Gestaltung der Gebaude

Dachgestaltung, Dachform/-neigung
Bertcksichtigt werden durch die Festsetzungen die Aul3enwirkung des Plangebie-
tes und die angrenzende Bebauung.
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Stadt Radolfzell BEGRUNDUNG
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B2 Werbeanlagen

Die besondere Ortslage am Stadtpark, am Weltkloster und am See wird durch die-
se Festsetzung beriicksichtigt und der Ubergang in die freie Landschaft nicht
durch zu grof3e in Augenschein fallende Werbeanlagen beeintrachtigt. Anderer-
seits ist dem Interesse der Gewerbetreibenden an einer angemessenen Aul3en-
darstellung Rechnung zu tragen.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbe-
bauten Flachen und Gestaltung und H6he von Einfriedigun-
gen

Einfriedigungen

Die Festsetzung tragt zu einem optisch offenen lebendigen StralRenraum bei. Nicht
geschlossene Einfriedigungen erhdhen die Aufenthaltsqualitéat der StraRe und er-
hohen die Sicherheit. Die Durchlassigkeit von Einfriedigungen vergrof3ert Pflanzen
und Tieren den Lebensraum.

) Auswirkungen des Bebauungsplans (Bodenord-
nung, Folgeverfahren, Kosten)

Ein Grofdteil der Grundsticke im Planungsbereich (Grundstick des Weltklosters
152/1 und Grundstuck der ehemaligen Paketposthalle 150/58) befindet sich bereits
im Eigentum der Stadt Radolfzell. Das Grundstiick des ehemaligen Veterinaramts
150/59 ist derzeit noch im Eigentum der 'aurelis’. Das Flurstiick 671 ist in Privatbe-
sitz, es liegt eine Kaufoption zugunsten der Stadt Radolfzell vor.

Durch die Verlegung der Klostergasse wird das Flurstiick 671 besser nutzbar.

Zwischen dem Vorentwurf und dem Entwurf des Bebauungsplans soll tiber ein In-
vestorenauswahlverfahren ein geeigneter Investoren bzw. eine Investorengruppe
zur Verwirklichung der stadtebaulichen Planungsgrundsatze gefunden werden.
Der Vorentwurf soll diesem Verfahren als Grundlage dienen.

Mit archaologischen Grabungen in um den Bereich des Weltklosters ist zu rech-
nen.

10 Zusammenfassende Erklarung

Folgt nach Satzungsbeschluss.
Radolfzell, den

Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf
Dr. J6rg Schmidt Freier Architekt BDA und Stadtplaner

Oberblrgermeister Planverfasser
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