Stadt Radolfzell am Bodensee — Ortsteil Gittingen
Bebauungsplan ,Kirchental Kreisel-Nord*
Begrindung

GROSSE KREISSTADT RADOLFZELL AM BODENSEE

Begrindung

Zur Anderung des Bebauungsplanes Kirchental , Kreisel Nord", Ortsteil
Guttingen sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften zum o.g. Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf 8
13 a BauGB

1. Allgemeines

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Gebiet des Bebauungsplanes ,Kirchental-
Erweiterung“ von 1999 zuzuglich des Grundstticks mit der FIst.-Nr. 989/23.

Es schlief3t im Norden an die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 1467, 985/1,
985/6 und 985/2 (Teil) und 85/3 (Teil) an.

Im Westen grenzt die Flache des Bebauungsplanes an die Grundsticke mit
den Flst.- Nrn. 989/3 und 989/4 an.

Im Suden schliel3t das Plangebiet an die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn.
989/10 (Teil), 1422, 1421 und 1420 (Teil) an.

Im Osten wird es durch die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 989/27 (Teil),
989/7, 989/11 und durch Flst.- Nr. 29 (Teil) begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.0,94 ha.

1.2 Anlass der Planaufstellung / Entwicklung aus dem FNP

Im Jahr 1999 wurde die Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kirchental*
rechtskraftig. Das urspriingliche Ziel die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur einen Lebensmittelmarkt auf dem stadtischen Grundstick mit
der Flst.-Nr. 989/21 zu schaffen wurde zwischenzeitlich aufgegeben, da ein
Lebensmittelmarkt an anderer Stelle in Guttingen realisiert wurde.

Dieses stadtische Grundsttick soll nun einer Wohnnutzung zugeftihrt werden,
da in Guttingen ein grofRer Bedarf an Wohnbauflachen — nicht nur an
Einfamilienh&usern - sondern auch an Mehrfamilienhausern besteht.

Neben den zwei bereits realisierten Einfamilienhausern auf den Grundstticken
mit den Flst.-Nrn. 989/24 und 984/28 soll auch das westlich angrenzende
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Grundstiick mit der Flst.-Nr. 989/23 planungsrechtlich als Wohnbaugrundsttick
abgesichert werden.
Gleichzeitig soll die 6ffentliche Erschlie3ung der Flachen gesichert werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dieser Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Eigenentwick-
lung erreicht werden und klare planungsrechtliche Grundlagen geschaffen
werden um die Neubaumal3nahmen und ihre Erschliel3ung in Gré3e und
Gestaltung beurteilen zu kénnen.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan 2015 entwickelt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2015 der Stadt Radolfzell am Bodensee
(Veroffentlichung am 13.07.2006) weist das Plangebiet als Misch- bzw.
Wohnbauflache aus.

Planinhalt
Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend des vorhandenen Gebietscharakters werden die neu zu Uber-
planenden Flachen gemal} der kiinftigen Nutzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemald § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Ausnahmen nach § 4
werden ausgeschlossen, da hierdurch verursachter, zuséatzlicher Verkehr den
Gebietscharakter stérend beeinflussen wirde. Die Flache des bestehenden
Kindergartens wird weiterhin als Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch die Fest-
setzung der maximalen Firsthéhen. Die Bezugshoéhe 0. N.N. ist in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Die Firsthohen (max. 11,50 m) werden so bestimmt,
dass sich die Neubauten in das bestehende Stral3enbild der
Durchgangsstraf3e gut einflgen.

Das festgesetzte Mal3 wird fur alle Wohnbauflachen gleich festgesetzt um
einen wirtschaftliche Bodennutzung zu ermdglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fur Stellplatze und Garagen
Um ein gesundes und storungsfreies Wohnen auch mit Mehrfamilienhausern
zu ermoglichen wurden die Baufenster einzeln ausgewiesen.

Fur Stellplatze und Garagen werden keine Flachen festgeschrieben, da die
Zufahrt zu den Wohnbaugrundstiicken von der L220 nicht méglich ist.

Ortliche Bauvorschriften
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Anforderungen an die &ul3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie an die
Gestaltung der Grundstiucke gemal § 74 (1) Nr. 1 und 3LBO

Damit sich Neubauten gestalterisch in die dorfliche Bebauung einfigen und
die Gestaltung der unbebauten Flachen dorftypisch erfolgt, werden gemalR §
74 (1) Nr. 1 und 3 LBO oértliche Bauvorschriften erlassen.

Erh6hung der Stellplatzverpflichtung gemai § 74 LBO

Fur die Badener Stral3e besteht eine Stellplatzverpflichtung von 2 Stellplatzen
je Wohneinheit.

Auch fur den Bereich der neuen Stichstral3e wird die Stellplatzverpflichtung
gemald 8§ 74 LBO auf 2 Stellplatze erhoht, um die Verkehrssicherheit zu
gewabhrleisten. Zusatzliche Fahrzeuge im StralRenraum wirden die Sicht
behindern und aul3erdem die Verkehrssicherheit der Ful3gangerinnen und
FulRganger gefahrden.

Ruhender Verkehr

Um storungsfreies Wohnen zu ermdglichen, sind bei mehr als 2
Wohneinheiten pro Gebaude die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage
unterzubringen.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Uberbauung gehen Ackerflachen und mégliche Brut- und
Nahrungshabitate fur Vogel und Flederméuse verloren.

Aufgrund der entsprechenden grinordnerischen Festsetzungen sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen fir das Vorkommen fur mogliche Brutvogel
und Fledermause zu erwarten.

Grinplanung

Da es sich bei dem Bebauungsplanverfahren um ein Verfahren nach § 13a
BauGB handelt, kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung verzichtet
werden. Ein Umweltbericht und eine Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung sind
folglich nicht erforderlich.

Durch die, im Bericht ,Aussagen zum Artenschutz und zu grinordnerischen
Festsetzungen®, erarbeiteten Empfehlungen werden die Belange des
Umweltschutzes bericksichtigt..

Verkehrsplanung

Das Plangebiet befindet sich nordlich der L220, der Badener Stral3e und
westlich eines vom Kreisverkehr abzweigenden bereits ausgebauten
ErschlieBungsweges. Uber diesen offentlichen ErschlieBungsweg wird bereits
das Wohnbaugrundstiick mit der FIst.-Nr. 989/24 erschlossen. Und hiertiber
wird auch das 0Ostliche Baufenster des Grundsticks mit der Flst.-Nr. 989/21
angebunden.
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Die ErschlieBung der ndrdlich gelegenen neuen Wohnbauflachen 989/23 und
989/25 sowie der angrenzenden Baufenster des Grundstticks mit der Flst.-Nr.
989/21 erfolgt durch eine offentliche ErschlieRungsstrale mit PKW-
Wendehammer von der Badener Stral3e aus.

Diese erhalt eine Fahrbahnbreite von 4,75 m zuziglich der Bordsteine und
einen 1 m breiten Sicherheitsstreifen. Diese Erschliel3ungsstral3e wird als
Sackgasse ausgewiesen, Millfahrzeuge kénnen nicht einfahren.

Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bereits mit Wasser, Abwasser und Elektrizitat erschlossen.
In der StichstralR3e sind Wasser, Abwasser und Elektrizitat neu zu verlegen.
Das Abwasser ist in den vorhanden Mischwasserkanal in der Badener Stral3e
zu leiten.

Ver- und Entsorgung

Elektrizitat und Wasser

Das Plangebiet wird von dem ENBW mit Strom versorgt. Ausreichende
Kapazitaten konnen zur Verfiigung gestellt werden. Dies gilt gleichermal3en
fur die Wasserversorgung.

Entwasserung

In Guttingen existiert ein Mischsystem.

Das als unbelastet geltende anfallende Niederschlagswasser aus den
Dachflachen ist dezentral Gber Versickerungsmulden bzw. tiber eine belebte
Bodenzone auf den jeweiligen Grundstiicken in den Untergrund zu versickern.
Abwassertechnik

Das geplante Baugebiet liegt im Einzugsgebiet des Regenuberlaufs (RU) Giit-
tingen. GemaR wasserrechtlicher Erlaubnis fur den RU Giittingen vom
15.10.2004 ist spatestens bei der ErschlielBung neuer Baugebiete die Ausge-
staltung des RU Guttingen mit dem Landratsamt Konstanz — Amt fiir Baurecht
und Umwelt abzustimmen. Zur Reduktion der sehr haufigen Entlastungsereig-
nisse am RU Giittingen ist eine Erhéhung der Drosselwassermenge bzw. die
Schaffung von Ruckhaltevolumen erforderlich. Bei der Erschliel3ung des ge-
planten Baugebiets ist deshalb zunachst darauf zu achten, dass kein nicht
behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation
eingeleitet wird. Die Entwasserungskonzeption ist rechtzeitig vor Baubeginn
mit der Unteren Wasserbehotrde abzustimmen.

Abfallbeseitigung

An der Badener Stral3e werden sowohl neben dem Einfahrtsbereich der
neuen Stichstral3e wie beim bestehenden ErschlieRungsweg vom Kreisel
Flachen zur Abfallbeseitigung zum Abstellen der Millbehaltnisse in den
offentlichen Grunstreifen/Béschungen vorgesehen. Hierzu werden die
Gehwege um eine Flache von jeweils 1,00 m x 8,00 m verbreitert.



Die neue 6ffentliche Stichstral3e ist nicht fur die Einfahrt fur Mullfahrzeuge
dimensioniert. Zur Erreichung dieser Abstellflachen haben die Hinterlieger von
ihren Grundstticken eine Distanz von circa 25 m zurickzulegen.

13 Bodenordnung
Das geplante Wohnbaugrundstiick Flst.-Nr. 989/21, die Gemeinbedarfsflache
und die Verkehrs- und Grunflache mit der Flst.-Nr. 989/2 und 989/27 befinden
sich im Eigentum der Stadt Radolfzell, die Grundstticke mit den Flst.-Nrn.
989/23, 989/28, 989/25 und 989/24 sind in Privatbesitz. Die Badener Stral3e
(L220) als Landes Stral3e ist im Besitz des Landes Baden-Wirttemberg

14 Leitungsrecht
Durch das Plangebiet verlauft in sudlicher Richtung ein Kanal, der nicht
massiv tberbaut werden darf.
Zur Absicherung wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Radolfzell
festgesetzt.

15. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache ca. 9440 gm = 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 3780 gm = 40 %
Flache fur Gemeinbedarf ca. 2260 gm = 24 %
Grunflachen gesamt ca. 320 gm = 3%
davon private Grunflachen ca. 120 gm
davon offentliche Grinflachen  ca. 200 gm
Verkehrsflachen ca. 3080 gm = 33 %
Radolfzell, den 19.04.2017
Fachbereich Stadtplanung und Baurecht Martin Staab
Abteilung Stadtplanung - Na Oberburgermeister

Thomas Noken, stellv. Dezernatsleiter
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