
21. Sitzung des Gestaltungsbeirates der Stadt Radolfzell

Stadtplanung und Baurecht

Radolfzell, 20.01.2022

Gestaltungsbeirat



Ablauf

13.00 Uhr Eintreffen der Teilnehmer im Bürgersaal

13.05 Uhr Begrüßung

13.10 Uhr Wahl der Vorsitzenden/des Vorsitzenden

13.15 Uhr Statusbericht zu bisher behandelten Projekten 

- B-Plan „Stockteil“ – Soziales Wohnprojekt Ostlandstraße/Schlesierstraße
- Schoch-Areal – Lebensmittelmarkt & Wohnungsbau
- Städtebauliche Entwicklung Bahnhofsquartier
- Hotelentwicklung Herzen/Streuhau
- Bebauungsplan für das Gebiet Untertor- und Brühlstraße

13.30 Uhr Städtebauliche Entwicklung „Gleisdreieck“ 
Vorstellung der weiterentwickelten Planung (Fr. Gerstmann) inkl. Rückfragen, Beratung, Diskussion, 
Beurteilungskriterien, Erörterung, Verbesserungsvorschläge, Empfehlung

14.10 Uhr Dialog mit Planverfassern und Bauherren

14.50 Uhr Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Vorstellung der weiterentwickelten Planung (Fr. Nassen) inkl. Rückfragen, Beratung, Diskussion, 
Beurteilungskriterien, Erörterung, Verbesserungsvorschläge, Empfehlung

15.30 Uhr Dialog mit Planverfassern und Bauherren

16.10 Uhr Kurze Pause



16.30 Uhr Projekt Seevillenpark II / MeVita
Vorstellung der weiterentwickelten Planung (Fr. Nassen) inkl. Rückfragen, Beratung, Diskussion, 
Beurteilungskriterien, Erörterung, Verbesserungsvorschläge, Empfehlung

17.10 Uhr Dialog mit Planverfassern und Bauherren

18.00 Uhr Vorstellung der Empfehlung der Öffentlichkeit



Stadtplanung und Baurecht

Radolfzell, 20.01.2022

Wahl der Vorsitzenden / des Vorsitzenden



Stadtplanung und Baurecht

Radolfzell, 20.01.2022

WV/Statusbericht 
bisher behandelter Projekte 



Statusbericht bisher behandelter Projekte

– B-Plan „Stockteil“ – soziales Wohnprojekt 
Ostlandstraße/Schlesierstraße

– Schoch-Areal - Lebensmittelmarkt und Wohnungsbau
– Städtebauliche Entwicklung Bahnhofsquartier
– Hotelentwicklung Herzen/Streuhau
– Bebauungsplan für das Gebiet Untertor- und Brühlstraße



B-Plan „Stockteil“ – soziales Wohnprojekt 
Ostlandstraße/Schlesierstraße



Schoch-Areal – Lebensmittelmarkt und Wohnungsbau



Städtebauliche Entwicklung „Bahnhofsquartier“

Ideenwettbewerb – 1. Preis 
Quelle: bb22 architekten + stadtplaner, Frankfurt am Main



Erweiterung Hotelanlage im Herzen



Lage und Umgebung vom Plangebiet inkl. Bauvorhaben

Bebauungsplan „Untertorstraße, Brühlstraße“

Grundstück Bauvorhaben

Plangebiet



Stadtplanung und Baurecht

Radolfzell, 20.01.2022

Städtebauliche Entwicklung
„Gleisdreieck“ -



Städtebaulicher Entwurf „Gleisdreieck“ – Steckbrief

Bauherr /Investor BG Business Group AG/Unitis AG

für GBR eingeladen ja

Letzter GBR 25.02.2021, 20.04.2021, 21.07.2021
Vorgeschichte Wettbewerb 2019 Preisgerichtssitzung am 

14.11.2019
Aufstellungsbeschluss Vorhabenbezogener BPlan
am 22.01.2020

Rechtlicher Hintergrund Schaffung von Baurecht 

Sachstand/ Planungsstand/ 
Verfahrensstand

Frühzeitige Beteiligung vom 14.02.2020 bis zum 
16.03.2020

Fortschritt/ Änderung zum
vorherigen Planungsstand

• Fehlend: Gestaltungskonzept der Fassaden, 
Freianlagenplanung

• Neue Ausarbeitung des Bürogebäudes 
(Geschossigkeit) + Anpassung an  östliche 
Bestandsbauten



städtebaulicher Entwurf – Stand GBR 20.01.2022

Stand 21.07.2021 Stand 20.01.2022



Punkte aus dem GBR 21.07.2021:
• Der Gewerbebau sollte seine nördliche Gebäudeflucht zurücknehmen und den 

bereits vorgeschlagenen Korridor (GBR Sitzung 19) einhalten. Der Zugang zur 
Mettnau sollte nicht höher als 5 Geschosse verbaut werden.

Gegenüberstellung städtebaulicher Entwurf und Empfehlung GBR

Stand 20.04.2021 ( GBR Sitzung 19) Stand 20.01.2022



Punkte aus dem GBR 21.07.2021:
• Der Gewerbebau sollte seine nördliche Gebäudeflucht zurücknehmen und den 

bereits vorgeschlagenen Korridor (GBR Sitzung 19) einhalten. Der Zugang zur 
Mettnau sollte nicht höher als 5 Geschosse verbaut werden.

Gegenüberstellung städtebaulicher Entwurf und Empfehlung GBR

Stand 21.07.2021 (6-7 Geschosse)

Stand 20.01.2022 (5-6 Geschosse)



Punkte aus dem GBR 21.07.2021:
• Die Freianlagenplanung lässt noch zu wünschen übrig; geplant sind zu wenig Bäume; 

insbes. die nicht unterbauten Bereiche müssen intensiv begrünt werden. Das in den 
Renderings dargestellte Wasserkonzept muss auch so in die gebaute Realität 
umgesetzt werden. Die „Grüne Mitte“, die Fahrradrampe zur Neurohrbrücke und 
„Wasser im Öffentlichen Raum“ sowie die Fassadenbegrünungen sind qualitätsvoll zu 
bearbeiten. 

Gegenüberstellung städtebaulicher Entwurf und Empfehlung GBR

Stand 20.01.2022Stand 21.07.2021



Punkte aus dem GBR 21.07.2021:
• Die Freianlagenplanung lässt noch zu wünschen übrig; geplant sind zu wenig Bäume; 

insbes. die nicht unterbauten Bereiche müssen intensiv begrünt werden. Das in den 
Renderings dargestellte Wasserkonzept muss auch so in die gebaute Realität 
umgesetzt werden. Die „Grüne Mitte“, die Fahrradrampe zur Neurohrbrücke und 
„Wasser im Öffentlichen Raum“ sowie die Fassadenbegrünungen sind qualitätsvoll zu 
bearbeiten. 

Gegenüberstellung städtebaulicher Entwurf und Empfehlung GBR

Stand 20.01.2022 -fehlend- Planung ist noch nicht so weit

Stand 21.07.2021



Punkte aus dem GBR 21.07.2021:
• Die bisher präsentierten Fassadenideen können noch nicht überzeugen und haben 

sich nicht weiter entwickelt. Vor allem die Platz- und Westfassaden sollten aufgewertet 
werden. Der Vorhabenträger hat zu diesem Thema zugesagt, 3 Architekturbüros mit 
der Ausarbeitung qualitätsvoller Fassadenkonzepte zu beauftragen. Nur eine 
differenzierte und qualitätsvolle Ausgestaltung der Sockel-, Fassaden-, und 
Fensterdetails kann diese umfangreiche Baumaßnahme zu einem neuen Quartier 
machen, das von der Bevölkerung akzeptiert und gelebt wird.

Gegenüberstellung städtebaulicher Entwurf und Empfehlung GBR

Stand 20.01.2022Stand 21.07.2021

-fehlend- Planung ist noch nicht so weit















Stadtplanung und Baurecht

Radolfzell, 20.01.2022

Städtebauliche Entwicklung 
Untertorplatz



Städtebaulicher Entwurf „Untertorplatz

Bauherr /Investor
Architekt

bdp Projektentwicklung, Überlingen
Baumschlager & Eberle, Lochau

für GBR eingeladen ja

Letzter GBR Statusbericht 21.07.2021/ Beratung 25.02.2021
Vorgeschichte 3.Sieger (komb. Architekten-Investorenwettbewerb)

Preisgerichtssitzung am 31.1.2020
Überarbeitung städtebaulicher Entwurf

Rechtlicher Hintergrund Schaffung von Baurecht 

Sachstand/ Planungsstand/ 
Verfahrensstand

Überarbeiteter Entwurf soll politisch vorgestellt 
werden, nach Zustimmung Einstieg Bebauungsplan 
(vorhabenbenbezogen) §13a BauGB

Fortschritt/ Änderung zum
vorherigen Planungsstand

• Dachform und Dachneigung wurde geändert
• DG soll ausgebaut werden
• Erhöhung der Anzahl der WEs auf 113 
• Geschosshöhen wurden reduziert 
• Tiefgarage/Stellplatzkonzeption? 0,5/je Wohneinheit
• (Zusätzliche 80 STP aus alter Tiefgarage müssen 

hergestellt werden)



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
überarbeiteter städtebaulicher Entwurf 25.2.21



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Grundrisse: 25.02.21



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Varianten Tiefgarage – überarbeiteter städtebaulicher Entwurf 25.2.21



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Grundrisse: Tiefgarage



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Grundrisse: EG Wettbewerb



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Grundrisse: 



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Grundrisse: Dachgeschoss



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Ansichten Ansichten 25.2.21



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Ansichten



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Ansichten



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
neue Ansichten



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Freiraumkonzept neu



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Freiraumkonzept neu



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Freiraumkonzept neu Details



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Freiraumkonzept neu Details



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Fassadenkonzept neu



Städtebauliche Entwicklung Untertorplatz
Fassadenkonzept neu



























 

 

 

 

Ökologie und Nachhaltigkeit Tiefgarage: 

➔ Ziel der Planung, ist ein möglichst Innovatives und Nachhaltiges Quartier in bester 

Lage zu entwickeln. 

➔ Je nach Anzahl der geforderten Stellplätze hat die Tiefgarage eine oder zwei Ebenen. 

➔ Eine zweite Ebene hat neben deutlich höheren Kosten auch negative Auswirkungen 

bezüglich der Ökologie und Nachhaltigkeit. 

Grundwasser: 

- Durch eine zweite Ebene ist die Wahrscheinlichkeit, dass der Grundwasserfluss und 

der Wasseraustausch mit dem Bodensee beeinträchtigt wird deutlich höher als bei 

nur einer Tiefgaragenebene. 

- Ebenfalls kann es bei der Umsetzung einer zweiten Ebene zu einer Veränderung des 

Grundwasserspiegels kommen. 

- Sollte es zu einer Veränderung des Grundwasserspiegels, oder des Grundwasser-

stroms kommen, kann auch die Wasserversorgung der bestehenden Bäume und ins-

besondere der drei zu erhaltenden Kastanien beeinträchtigt werden. Ein erhöhter 

Wasserstau im Wurzelbereich kann negative Folgen für die Bäume haben, wie auch 

zu gering anstehendes Grundwasser und somit Wassermangel in besonders trocke-

nen Sommern. 

- Bei einer zweiten Ebene und anstehendem Grundwasser, wären zusätzliche Siche-

rungsmaßnahmen wie eine „Weiße Wanne“ umzusetzen, um das Eindringen von 

Grundwasser in die Tiefgarage zu verhindern. 

Baumschutz: 

- Bei der Umsetzung einer Tiefgarage mit einer Ebene müssen bereits Maßnahmen 

zum Schutz und zum Erhalt besonders der drei Kastanien ergriffen werden 

- Durch die Umsetzung einer weiteren Ebene muss auch hier besonders auf den Wur-

zelbereich geachtet werden, um hier keine zusätzlichen Schädigungen der Bestands-

bäume hervorzurufen. 

Boden: 

- Eine zweite Ebene der Tiefgarage, bedeutet auch einen größeren Eingriff in das 

Schutzgut Boden und einen höheren Verlust von Boden durch den Aushub. 



 

 

 

 

Nachnutzung/Umnutzung: 

- Ziel ist es im Quartier ein Angebot zu schaffen und die guten Angebote des öffentli-

chen Nahverkehrs zu nutzen, um den Bewohnern den Verzicht auf ein eigenes Auto 

zu erleichtern. 

- Zukünftig können neue Mobilitätsformen und ein geändertes Bewusstsein in der Be-

völkerung dazu führen, dass nicht jeder Bewohner 1 – 2 Autos besitzt.  

- Sollten in diesem Fall viele Stellplätze leer stehen, wäre eine möglich zweite Ebene 

zukünftig nicht mehr nötig.  

- Eine Nachnutzung der zweiten Ebene ist aufgrund der geringen Höhen so gut wie 

nicht möglich; auch ein Rückbau ist nicht realisierbar.  

- Beispielhaft kann hier die „Neue Mitte“ in Salem genannt werden. Hier wurden groß-

flächig Tiefgaragen umgesetzt, in denen Teile der Stellplätze nicht besetzt sind. 

Nachhaltigkeit/Klima: 

- Für die Umsetzung einer Tiefgarage werden große Mengen von Beton, Stahlbeton 

und Zement verbaut. Diese Materialien setzen schon bei der Herstellung große Men-

gen an CO2 frei. Pro Tonne Beton/Zement wird in der Herstellung ca. 590 Kg CO2 

freigesetzt (hoher CO2-Fußabdruck). 

- Für eine zweite Ebene der Tiefgarage würden entsprechend größer Menge an Beton, 

Zement und Stahl verbaut, was somit auch die Ökobilanz des Vorhabens weiter ver-

schlechtern wird. 

- Neben dem Aspekt des hohen Anteils an CO2 das bei der Herstellung der Materialien 

anfällt, ist bei der Umsetzung einer zweiten Ebene der Tiefgarage auch der Einsatz 

von Technik und der Energieverbrauch wesentlich höher. 

- Anlagen zur Belüftung und für die Entrauchung, Sprinkleranlagen im gefahrenfall sind 

hier aufwändiger umzusetzen. Diese müssen zum Teil durchgängig in Betrieb sein, 

was hier zu einem erhöhten Energieverbrauch führt. 











Stadtplanung und Baurecht

Radolfzell, 20.01.2022

Projekt
Seevillenpark II – MeVita Radolfzell



Bauherr /Investor
Architekt

Schweizer Immo Projekt GmbH
Dipl.-Ing. Schwiethard Laging, Sindelfingen

für GBR eingeladen ja

Letzter GBR 15.12.2016, 06.04.2016. 26.04.2018, 21.07.2021
Vorgeschichte grundsätzliche Zustimmung des GBRs

− Verzicht auf Schrägstellung Häuser D-E
− Sicherung Qualität des Freiraums,, 
− Haus C, Abrücken des Staffelgeschosses
− Verbesserung der Fassaden, Verzicht auf Erker
− Problematische Traufhöhenentwicklung Haus C
− Darstellung der sozialen Mischung in Plänen

Rechtlicher Hintergrund B-Plan-Änderung vorhabenbezogen

Sachstand/ Planungsstand/ 
Verfahrensstand

Frühzeitige Beteiligung/Abwägung 15.06– 6.7.2018
Mehrfache Überarbeitung der Planung
Gepl.: Offenlagebeschluss VBplan am 02.02.2022

Fortschritt/ Änderung zum
vorherigen Planungsstand

Gebäude C-F wurden zurück in die Flucht gedreht
Verzicht auf Erker an der Josef-Bosch-Straße

BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell
Bebauungsplan zum Offenlagebeschluss 2.2.2022



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell
Projektübersicht



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell
Perspektive Innenhof



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell
Freiraumkonzept



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell
Ansichten



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell
Ansichten



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell

EG Grundriss 15.12.21 mit Abmessungen



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell

EG Grundriss 15.12.21

EG Grundriss alt



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell



BV Seevillenpark II – MeVita Radolfzell
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