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Teil A: Verfahrensvermerke

1. Einleitungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8§ 12 (2)
BauGB

2. Billigung des Entwurfs der planungsrechtlichen Festsetzungen
mit Begrindungen, der 0&rtlichen Bauvorschriften und Be-
schluss der formlichen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung durch den Gemeinderat

3. Ortsuibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses
gem. 8 2 (1) BauGB und der offentlichen Auslegung gem. § 3

(2) BauGB
4. Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6f- 01.07.16 —
fentlicher Belange, gem. § 4 (2) BauGB in der Zeit vom 02.08.16

5.  Offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen  01.07.16 —
Bebauungsplanes und der planungsrechtlichen Festsetzungen  02.08.16
mit Begrindungen sowie der ortlichen Bauvorschriften, Fas-
sung vom 24.05.2016 gem. § 3 (2) BauGB

6. Behandlung der Stellungnahmen und Beschluss einer verkirz-  25.10.16
ten Offenlage durch den Gemeinderat gem. § 4a (3) BauGB

7. Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, gem. § 4a (3) BauGB in der Zeit vom

8.  Offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der planungsrechtlichen Festsetzungen
mit Begrindungen sowie der ortlichen Bauvorschriften, Fas-
sung vom 24.05.2016 gem. § 4a (3) BauGB

9. Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss
durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB

10. Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung

11. Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche
Teil diesen Bebauungsplans in der Fassung vom
mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderat vom
identisch ist.

Radolfzell, den

Oberburgermeister
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Teil B: Textliche Festsetzungen

1. Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.10.2014 (BGBI. | S. 1722) m.W.v. 24.10.2015.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013.

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S.
357 ber. S. 416) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)
m.W.v. 01.03.215.

e Gemeindeordnung (GemQO) vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) m.W.v. 15.01.2016.

2. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich ist im Lageplan vom 21.09.2016 festgelegt.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen 8§ 9 BauGB:

3.1 Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB):

3.1.1 Im Plangebiet sind folgende Nutzungen zulassig:
e Blronutzung in den Gebauden Haus A, Haus B und Haus C
e Wohnnutzung in den obersten Geschossen von Haus B

3.1.2 Bindung an den Durchfiihrungsvertrag
Unter Anwendung des 8 9 Abs. 2 wird festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchftihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet.

Uberlingen * Stuttgart =« Miinchen P LA N STATT S E N N E R @



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mettnau Anderung und Uberarbeitung — 4. Anderung®

3.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Die Grundflache (GR) von insgesamt 1.000 mz fur die Gebaude Haus A, Haus B
und Haus C wird als maximal zulassig Grundflache (8§ 19 BauNVO) festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Weiter Uberschreitungen der Grundflachen durch Tiefgaragen sind zulassig, wenn
diese mit einer Erdiberdeckung von 0,60 m ausgefiihrt werden.

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist ...

3.2.1 die maximale Gebadudehdhe (GH — bei Geb&ude mit Flachdach; bzw. FH —
bei Gebauden mit geneigtem Dach) (8 16 BauNVO) fur die Gebaude Haus
A, Haus B und Haus C in Meter tiber Normalnulle (m.0.NN) festgesetzt.
3.2.2 die maximale Gebaudehdhe darf mit
e technischen Auf- und Anbauten sowie Treppenaufgdngen um bis zu
3 m und mit
e Anlagen zur Solarenergienutzung um bis zu 0,30 m
Uberschritten werden.

3.3 Uberbaubare Grundstuicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNVO):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind...

3.3.1 die Uberbaubaren Grundstiucksflachen durch Baugrenzen bestimmt. Haus
C wird aufgestandert.

3.3.2 Tiefgaragen innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der Flachen fir
Nebenanlagen - Zweckbestimmung Tiefgarage (TG) zulassig, wenn sie
unterhalb der Erdoberflache liegen und mit einer Erdtiberdeckung von ca.
0,60 m ausgefuhrt werden.

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

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus der Anordnung der Baufenster
in der Planzeichnung. Die Geb&ude sind parallel zu den Baufenstern zu errichten.

3.5 Nebenanlagen und Tiefgarage sowie die Zufahrt zur Tiefgarage (8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB)

3.5.1 Die Lage der Tiefgarage ist durch Planeinschrieb festgesetzt. Sie sind an
den dort eingetragenen Standorten und innerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen zulassig.

3.5.2 Zur Sicherstellung der Begriinung ist die Tiefgarage mit ca. 0,60 m
Oberboden zu bedecken und zu begriinen.
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3.5.3

Die Lage einer Nebenanlage zur Unterbringung von Mullgefal3en sowie
zur Unterbringung von Fahrradstellplatze ist durch Planeinschrieb festge-
setzt.

3.6 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.6.4

3.6.5

3.6.6

3.6.7

3.6.8

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades ist die Befestigung der ebener-
digen Stellplatze, wasserdurchlassig herzustellen, geeignet sind z.B. Ra-
senpflaster, Rasengittersteinen, Pflaster mit versickerungsfahigen Fugen,
Schotterrasen oder wassergebundene Belagen.

Zur Reduzierung der Abwasserspitzen sind Flachdacher, soweit sie nicht
als Dachterrassen werden, mindestens extensiv zu begrinen.

Zur Reduzierung der Abwasserspitzen sind Flachdacher, auch unterhalb
aufgestanderter Anlagen zur Nutzung von Solarenergie mindestens ex-
tensiv zu begrinen.

Mutterboden ist getrennt auszubauen, zwischenzulagern und als oberste
Bodenschicht wieder einzubauen (§202 BauGB).

Fur Beleuchtung der Wege sowie im Innenhof sind insektenfreundliche
Beleuchtungsmittel wie beispielsweise LED-Beleuchtung bzw. gelbes Licht
(Natriumdampflampen) zu verwenden.

Einfriedungen missen einen Bodenabstand von mindestens 0,10 m ein-
halten.

Die nicht Gberbaubaren und nicht befestigten Grundstticksbereiche sind
als gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Im Plangebiet sind drei Fledermauskasten oder —bretter anzubringen. Die
Anbringungsorte sind mit der Abteilung Landschaft und Gewasser der
Stadt Radolfzell abzustimmen.

3.7 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind Fassaden im Larm-
pegelbereich IV festgesetzt. Das erforderliche Schallddmm-Mal} der Aul3enbauteile
(erf. R"'w.res gemalf DIN 4109) muss fur Aufenthaltsraume in Wohnungen mindes-
tens 40 dB und fur Blrordume mindestens 35 dB betragen.

3.8 Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

3.8.1

3.8.2

Im Plangebiet sind insgesamt drei Baume (siehe Pflanzliste 1) zu pflan-
zen, zu pflegen und zu erhalten. Die in der Planzeichnung dargestellten
Pflanzstandorte sind um bis zu 5 m verschiebbar.

Die mit den Baumpflanzungen verbundenen Einschrankungen sind von
den Eigentimern zu dulden. Bei Abgang sind die Pflanzen in Art und Qua-
litat gleichwertig zu ersetzen
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3.8.3 Gemal der Darstellung in der Planzeichnung ist eine Hecke (siehe Pflanz-
liste 2) zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

3.9 Hobhenlage (8 9 Abs. 3 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist fir die Gebaude Haus A
und Haus B die Erdgeschol3rohfu3Bbodenhéhe (EFH) in Meter Giber Normalnull
(m.U.NN.) festgesetzt. Abweichungen um +/- 0.30 m sind zul&ssig.

4. Ausnahmen und Befreiungen

Hierfur gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

5. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes zuwider handelt.

6. Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung nach 8§ 10 BauGB in Kraft. Mit
Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen Fest-
setzungen im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Radolfzell, den
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Teil C:  Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO-

Rechtsgrundlage:

Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom
05.03.2010 (GBI. S. 357 ber. S. 416) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014
(GBI. S. 501) m.W.v. 01.03.215, werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Mettnau Anderung und Uberarbeitung — 4. Anderung*
erlassen.

Im gesamten Plangebiet sind folgende ortliche Bauvorschriften zu beachten:

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen:

1.1Dé&cher

Fur die Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen und Dachneigungen

zulassig:
Gebaude Dachform Dachneigung
Haus A Satteldach (wie im Bestand) Wie im Bestand
(Kulturdenkmal ,Alte (SD)
Pfarrei“ Strandbadstralie
8)
Haus B Walmdach 6°-12°
(Bauabschnitt I) (WD)
Haus C Flachdach -

(Bauabschnitt I und Ne-  (FD)
benanlagen)

Notwendige technische Auf- und Anbauten sind ein zu hausen und nach Mdglichkeit
so anzuordnen, dass sie vom offentlichen StraRenraum nicht einsehbar sind.

Treppenaufgange als Zugang fur Dachterrassen sind zuldssig. Sollten auf derselben
Dachflache technische Auf- und Anbauten erforderlich sein, sind die Treppenauf-
gange im baulichen Zusammenhang mit diesen so anzuordnen, dass sie vom offent-
lichen StralRenraum — nach Mdglichkeit — nicht einsehbar sind.
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2. Umgang mit dem Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser wird in einer ausreichend dimensionierten Zisterne ge-
sammelt. Der Uberlauf wird an den Mischwasserkanal angeschlossen.

3. Ausnahmen und Befreiungen

Hierfur gelten die Bestimmungen des § 56 LBO.

4. Ordnungswidrigkeiten
Zuwiderhandlungen gegen die Nr. 1 und 2 der ortlichen Bauvorschriften stellen
nach 8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO eine Ordnungswidrigkeit dar.

5. Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften treten alle
bisherigen oOrtlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Radolfzell, den
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Teil D: Hinweise

1. Denkmalschutz

Der Beginn aller Erdarbeiten ist frihzeitig, mind. Jedoch 14 Tage vor Baubeginn
dem Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen, Fischersteig 9,
78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) schriftlich mitzuteilen. Werden archaologi-
sche Fundstellen entdeckt, ist fir eine archdologische Rettungsgrabung eine offent-
lich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten
durch das Landes fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Dienstsitz
Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0), abzu-
schlief3en, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt wer-
den. Hierzu gehdren insbesondere die Fristen fiur die Untersuchungen sowie die
Kosten der archaologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrdger in ange-
messener Hohe zu Ubernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planung von
Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG BW)
sind wahrend des gesamten Bauverlaufs etwaige Funde (Tonscherben, Knochen,
Holzer, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréaber, auffallige Bodenverfarbungen,
etc.) umgehend dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen,
07731/61229 oder 0171/3661323; juergen.hald@LRAKN.de) oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen,
Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation im Bo-
den zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen
und die Zeit zur Fundbergung einzurdumen

2. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. Uberschissiger Bodenaushub
ist, seiner Eignung entsprechend, einer Verwertung zuzufihren. Beim Umgang mit
dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt werden soll, ist die
DIN 19731 zu beachten. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbe-
dingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere
Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter
Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfalle und
Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischungen mit Bo-
denmaterial ausgeschlossen sind. Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten
stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, so ist unverziuglich das Amt fur Wasser-
und Bodenschutz des Landratsamtes Konstanz zu benachrichtigen. Unbrauchbare
und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und ei-
ner Aufbereitung oder geordneten Entsorgung zuzufihren.

3. Baumschutz
Bei Stralen- und Hochbaumaflhahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu
achten (siehe DIN 18.920 und RAS-LP 4). Dies gilt vor allem fir die Baume in un-
mittelbarer Nahe zur geplanten Tiefgarage.
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4. Artenschutz
Fallarbeiten und sonstige MalRnahmen zur Freirdumung der Baugrundstiicke durfen
aus artenschutzrechtlichen Grinden grundsétzlich nicht in der Zeit vom 01. Méarz
bis 30. September eines jeden Jahres durchgefuhrt werden. Sollten bei den Abriss-
arbeiten Flederméuse gefunden werden, so ist ein Fachpersonal zu verstandigen
(AG Fledermausschutz, Dr. Wolfgang Fiedler).

5. Grundwasserschutz
Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattig-
ter Bereich), so ist dieser Aufschluss unverziglich beim Landratsamt Konstanz —
Amt fir Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen (8 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaus-
haltsgesetz fur Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wasser-
gesetz fur Baden-Wirttemberg (WG)).

Eine Wasserhaltung wéahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Amt fliir Wasser- und Bodenschutz zu
beantragen.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Re-
gulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwas-
sers nicht zuléassig (8 9 WHG).

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druck-
wasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 auszufihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind somit Sperr-
riegeln zu versehen, dass uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

Hinsichtlich der Herstellung und Nutzung von Erdwarmesonden ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach § 108 Abs. 4 WG erforderlich, die bei der unteren Was-
serbehorde zu beantragen ist. Um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu ver-
meiden, ist der ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden® aus
dem Jahr 2001 zu berucksichtigen. Ein stockwerksubergreifender Grundwasser-
fluss muss sicher verhindert werden.

6. Luftungseinrichtungen

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster ge-
schlossen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsraumen besondere Aufmerksam-
keit gewidmet werden. Bei einem Mittelungspegel (Gesamtlarmpegel) nachts Uber
50 dB(A) sind nach der VDI 27192 in jeder Wohnung die SchlafrAume, bzw. die
zum Schlafen geeigneten Raume, mit zusatzlichen Luftungseinrichtungen auszu-
fuhren oder zur la&rmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur Luftung von Raumen,
die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der
Fenster zugemutet werden (Sto3liftung). Die betroffenen Bereiche kdnnen der Er-
gebnistabelle im Anhang entnommen werden.

7. Larmpegelbereiche nach DIN 4109
Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen sind
zum Schutz vor StrafRen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen die Auf3enbautei-
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le einschliel3lich Fenster, Turen und Dacher entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Novem-
ber 1989 auszubilden. Grundlage hierzu bilden die Larmpegelbereiche, die in der
Schalltechnischen Untersuchung in Tab. 8 der Schalltechnischen Untersuchung (1B
Heine + Jud, August 2016) gemal3 der DIN 4109 den maligeblichen Aul3enlarmpe-
geln zugeordnet sind.
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Teil E: Anlage

Pflanzlisten

Pflanzliste 1
Mittelkronige Baume oder Streuobstbdume

Mindestens dreimal verpflanzt mit Ballen (HmB 14-16)

Acer campestre Feldahorn

Malus floribunda in Sorten Zierapfel

Prunus avium Gemeine Kirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus domestica Speierling

Carpinus betulus Hainbuche
Pflanzliste 2

Geholze fiur Hecke

Mindestens zweimal verpflanzt, 5 Triebe, 100-150 cm

Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Gewobhnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe
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