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Stadt Radolfzell am Bodensee
Vor habenbezogener Bebauungsplan
, Lebensmittelmarkt Altbohl mit Wohnbebauung*
Gemarkung Radolfzell

Tel B

Planungsr echtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes und der zugehdrigen ortlichen Bauvor-
schriften werden in Erganzung zur gemeinsamen Planzeichnung (Teil A) und den ortlichen
Bauvorschriften dieim Teil B beschriebenen planungsrechtlichen Festsetzungen festgesetzt.

Vorhabentrager: Edeka Grundstiicksverwaltungsgesel | schaft mbH
Siedlungswerk Stuttgart GmbH

Radolfzell am Bodensee, den 17.02.2023 / 16.03.2023
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Rechtliche Grundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), 16. Juli 2021 (BGBI. | S.
2939, 10. September 2021 (BGBI | S. 4147) und zuletzt geandert am 04. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zul etzt gedndert am
04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI 1.1991 S. 58), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802,
1808)

1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 1 - 15 BauNVO)
1.1  Sondergebiet fur grof¥flachigen Einzelhandel nach § 11 BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines grol¥lachigen Lebensmittelmarkts
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.960 m? zur Sicherung der Grundversor-

gung.
Im Sondergebiet sind folgende Nutzungen zul&ssig:

a) Ein grof¥flachiger Einzelhandel sbetrieb (, Lebensmittelvollsortimenter®) mit einer
maximalen V erkaufsflache von 1.960 m? (einschliefdlich Backshop), eine Cafeteria
und andere ergadnzende gastronomischen Nutzungen, sowie die betriebsnotwendi-
gen Nebenanlagen wie Lagerfldchen, Raume bzw. Flachen zur Annahme und La-
gerung von Leergut, Sozialraume, Verwaltungsraume, Technikréume, Mitarbeiter
und Kundentoiletten, Einkauf swagensammel stellen und die zugehdrigen Zufahrts-
und Stellplatzflachen einschliefdlich Fahrradstander, Anlieferungsrampen.

b) Die maximal zulassige Verkaufsflache fur zentrenrelevante Radsortimente wird
auf maximal 10% festgesetzt.

c) Fur den Betrieb notwendige Werbeanlagen:

@ Werbeanlagen an der Gebaudefassade
@ Eine freistehende Werbeanlage (Pylon)
@ Ein werbendes Zufahrtsschild.

1.2  Mischgebiet nach 86 BauNVO

1.3  Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB wird unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs.
2 festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
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zul&ssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der VV orhabentrager im Durchfihrungsvertrag
mit der Stadt verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB; §§8 16 - 21a
BauNVO)

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung der
Grundfl&chenzahl (GRZ) und der Hohe der baulichen Anlage.

Grundflchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird festgelegt mit
a) Sondergebiet Lebensmittelmarkt: 0,80

Die aufgrund der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl ermittelte zu-
|assige Grundflache darf durch die Grundflachen von

Garagen, Gemeinschaftsgaragen, Tiefgaragen und Stellpldtzen mit ihren
Zu- und Abfahrten

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

bauliche Anlagen unterhalb der Gel@ndeoberflache

bis zu einer Grundfldchenzahl von maximal 0,95 Uberschritten werden.

b) Mischgebiet: 0,60

Werden Tiefgaragen und damit verbundene Kellerraume gebaut, dann sind die
dadurch versiegelten Flachen nicht bel der Ermittlung der Grundflachen zu beriick-
sichtigen. Voraussetzung ist, dass die Tiefgaragen sowie die Kellerraume eine Uber-
deckung von > 30 cm erhalten und géartnerisch gestaltet werden (8 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO).

H6he baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung der max. First- bzw. Wand-
hohen festgelegt. Diese betragen

a) im Sondergebiet: Wandhohe bis 14,50m; Firsththe bis 16,00m
b) im Mischgebiet: Wandhohe bis 13,50m; Firsthéhe bis 16,00m

Als Bezugspunkt gilt die Erdgeschof3fuf3odenhthe (EFH), diese wird auf 401,00
m+NN festgelegt. Von der festgelegten EFH kann im Bereich +/ - 0,50m abgewichen
werden.

Im Plangebiet dirfen technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur LUftung,
Klima, Technikbriicken, Aufzugschéchte) die festgesetzte Gebaudehthe auf maximal
10 % der Dachfl&che um bis zu 2,00 m Uberschreiten.

es01420a.docx Seite 3von 12
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Hohe von Werbeanlagen

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache darf die
dort festgesetzte maximale Gebaudehthe tber NN nicht Uberschreiten. AulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfl&chen betrégt die max. Hohe von Werbeanlagen 10,00 m
Uber dem naturlichen Gelande.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)

Fur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise i.S.v. 8 22 Abs. 2 BauNVO sind
hier Gebaude zul&ssig mit einer Gebaudel énge von >50 m.

Fir das Mischgebiet gilt eine offene Bauweise bis zu einer Gebaudel ange von 50 m.

Uberbaubar e Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr.2, Nr. 10 und Nr. 21 BauGB;
8§23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch im Plan festgesetzte Baugrenzen
festgelegt.

Auf denim Plan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten mit Leitungsrechten zu
belastenden Flachen sind keine baulichen Anlagen zulassig. Aul3erdem sind auf die-
sen Flachen keine tiefwurzelnden Béume und Straucher zul &ssig.

Auf denim Plan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzten Sichtfeldern sind keine
baulichen Anlagen zul&ssig.

Vom Bauordnungsr echt abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen (89
Abs. 2a BauGB)

Die Tiefe der Abstandsflachen kann auf bis zu 2,50 m reduziert werden

Fur die Trennung der unterschiedlichen Nutzungen zwischen Sondergebiet und Misch-
gebiet ist gemal3 Planeintrag auf der Nutzungsgrenze eine begrinte Larm- und Sicht-
schutzwand vorgesehen. Fur diese Trennwand kénnen beidseitig die Abstandsfl&chen
bisauf 0,5 m reduziert werden.
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Flachen fur Stellplétze, Carportsund Garagen sowie Nebenanlagen (8 9 Abs. 1,
Nr.4 BauGB; § 14, § 21a, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen, oberirdische Stellplétze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind auch
aul¥erhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

Maldnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Stellplétze, offentliche Ful3wege und private Erschlief3ungswege, sowie
Feuerwehrzufahrten sind in wasserdurchlassiger Ausfihrung (Mittlerer Abflussbel-
wert < 0,4) herzustellen, z.B. Pflaster mit offenen Fugen, Rasengitter oder Schotterra-
sen.

Grundstiicksflachen, auf denen wassergeféhrdende Stoffe gelagert werden oder mit
ihnen umgegangen wird, sind zum Schutz des Grundwassers wasserundurchléssig zu
befestigen. LKW- Abstell- und Ladeflache sowie ggf. Bereiche, in denen Fahrzeuge
gewaschen werden, sind ebenfalls wasserundurchlassig zu befestigen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zuléssig, wenn sie
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des
Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Rodungsarbeiten im Plangebiet durfen nur auf3erhalb der Brutzeit der Vogel von An-
fang Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden. Gleiches gilt fir Abrissarbeiten
von Gebauden und Gebéaudeteilen.

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschliefdlich Lampen mit warm- bis neutralwei3er
Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem Hauptspektralbereich von
Uber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmitteln
mit einer UV -absorbierenden L euchtenabdeckung zu verwenden. Die Aul3entempera-
tur der Lampen darf max. 40 °C betragen. Die Leuchten sind staubdicht und so auszu-
bilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu bel euchtende Flache erfol gt und nicht
in Richtung des Himmel skorpers. Nach oben streuende Fassadenanstrahlung und Him-
melsstrahler sind unzul&ssig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 15° sind zu e-
nem Anteil von mindestens 75% dauerhaft mit einer extensiven Dachbegriinung anzu-
legen. Das bewurzel bare Substrat muss eine Mé&chtigkeit von 10-15 cm aufweisen. Bel
einer parallelen Nutzung der Dachflachen durch Solar- bzw. Photovoltaikanlagen sind
diese aufzusténdern und die Abstande der Modulreihen untereinander, die Modultiefe
und die Hohenlage der Module auf die Vegetation abzustimmen.

Die unbebauten Fléchen bebauter Grundstiicke sowie die nicht aus betrieblichen Grin-
den genutzten Grundstlicksteile sind as Griinflachen anzulegen und mit standortge-
rechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern und sonstigen Bepflanzungen
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entsprechend beigefligter Pflanzliste (Anhang 1) zu begrinen und dauerhaft zu unter-
halten. Das Anlegen von Schottergérten oder Steinéden ist nicht zuléssig.

Dieper Planeintrag festgesetzten privaten Grunflachen sind a's Griinfl&chen anzulegen
und mit standortgerechten B&aumen, Strauchern, Bodendeckern und sonstigen Bepflan-
zungen entsprechend beigefugter Pflanzliste (Anhang 1) zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Das Anlegen von Schottergérten oder Steindden ist nicht zul&ssig.

Die zwischen dem Sondergebiet und dem Mischgebiet auf den privaten Grunflachen
zu errichtende ,, Grinwand* ist baulich so zu gestalten, dass sie von beiden Seiten mit
Kletterpflanzen begriint werden kann. Je 2 m Wandlange ist dabei mindestens eine
Kletterpflanze zu verwenden. Die Pflanzberei che sind ausreichend zu dimensionieren.
Es sind geeignete architektonische Elemente als Kletterhilfe (Gitter, Spanndrahte) an-
zubringen. Die Bepflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bel Abgang
Zu ersetzen.

Im Osten des Sondergebiets sind zur Stellplatzeingriinung 6 standortgerechte Laub-
b&ume (B&ume 1. oder 2. Ordnung, Qualitét: Hochstamm 3xv, Stammumfang mind.
16-18 cm entsprechend beigeflgter Pflanzliste (Anhang 1)) im unmittelbaren Umfeld
der Stellplétze zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

Baume und Straucher durfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Mérz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt,
oder besaitigt werden.

Der Abriss von Gebauden und Gebaudeteilen darf ausschliefdlich in der Zeit von 1.
Oktober bis zum 29. Februar erfolgen.

Fir den Verlust von zwei Brutplétzen des Haussperlings sind artspezifische Nisthilfen
imVerhdltnis 1:3 (d.h. sechs einzelne Nistk&sten oder zwel Mehrfachkéasten fir jewells
drei Brutpaare) im oder im nahen Umfeld des Plangebietes an geeigneter Stelle anzu-
bringen. Folgendesist dabei zu beachten:

Verwendung von artspezifischen Nistkasten fir den Haussperling mit Flugloch-
durchmesser 32 mm

Einzel- oder Mehrfachkasten (z.B. fur drei Brutpaare) moglich,

Anbringungshdhe > 2 m,

Die Nisthilfen sind in réaumlicher Nahe (ca. 50 m) zueinander anzubringen

Die Késten sind mindestens jahrlich auf3erhalb der Brutzeit auf Funktionsféhigkeit
zu Uberprifen und zu reinigen (Entfernen von Vogel- und anderen aten Nestern).

An einem der neuen Gebéaude und an einem geeigneten Standort im Bebauungsplan-
gebiet sind zwe Fledermauskasten (Flachkasten) anzubringen. Dabei ist auf einen
fachgerechten Standort (H6he, Exposition und Wetterschutz) zu achten. Anbringungs-
héhe mind. 5,00 m mit freier Anflugschneise.
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8. Schallschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Die durchgefihrte schalltechnische Untersuchung (Ingenieurbtro fir Bauphysik, C.
Malo vom 28.03.2022) haben ergeben, dass unter Beachtung der Uber den stadtebau-
lichen Vertrag zu regelnden Betriebszeiten die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
der TA Lam erfillt sind. Das Schall schutzgutachten liegt den Bebauungsplanunterla-
gen bei.

8.2 Zur Sicherung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm wurde an der
westlichen Grundstiicksgrenze, Richtung des Grundstiicks der in diesem Bebauungs-
plan inkludierten Wohnbebauung, eine 4 Meter hohe Schall schutzwand eingeplant, die
zusétzlich in 4 Meter Hohe noch eine 2 Meter breite horizontale Auskragung tber die
Pkw-Stellplatze hat. Zudem wurde auf der Nord-westlichen Seite, Richtung der beste-
henden Bebauung, eine 2 Meter hohe Schallschutzwand vorgesehen.

0. Denkmalschutz (89 Abs. 6 BauGB i.V.m 820 Denkmalschutzgesetz)

Der Beginn dler Erdarbeiten ist friihzeitig vor Baubeginn mit dem Kreisarchéologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) terminlich ab-
zustimmen. Werden beim Abtrag des Oberbodens archéologische Fundstellen ent-
deckt, ist fur eine archéol ogische Rettungsgrabung eine 6ffentlich-rechtliche Investo-
renvereinbarung mit dem Land Baden-W(rttemberg, vertreten durch das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenhofen,
Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0), abzuschlief3en, in welcher die
Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Diesist bei der terminli-
chen Planung des Bauvorhabens zu berlicksichtigen. Die Kosten einer gegebenenfalls
notwendigen archéol ogi schen Rettungsgrabung sind vom V orhabentréger zu Uberneh-
men. Gemal3 8 20 Denkmalschutzgesetz sind auch im weiteren Bauverlauf etwaige
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréber, aufféllige Bo-
denverféarbungen) umgehend dem Kreisarchéologen oder dem Landesamt fur Denk-
malpflege zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im
Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen
und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Radolfzell amBodensee, den............. e, (Groger, Oberbirgermeister)
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Anhang 1
Pflanzliste A: Okologisch wertvolle L aubbaume
Kleine bis mittlere Baume, fur kleinere Garten/ Stellplatze geeignet
Hohe
Name (dt.) Name (bot.) (m) Besonder heiten
Feldahorn :Oéf;rijcl:(?mp&dre 8-12 | aufrechter, schlankerer Wuchs, mehltaufrei
Feldahorn Acer campestre 8-12 | Schmaler Wuchs, fur réumlich beengte Verhaltnisse
Saulen-Ahorn :Acer pl atanq des 8-10 | kleinwtichsige Sorte; schmale, spitzenkegelférmige Krone
Columnare
Kugel-Ahorn :Acer pl atarJ0| des 5-10 | kleinwiichsige Sorte; kugelige Krone, langsam wachsend
Globosum
Saulen-Hain- Carpinus betulus bis 12 Sorte mit schlankem Saulenwuchs; behalt im Alter auch ohne
buche 'Frans Fontaine Schnitt schmale Form
Echter Rotdorn g;?;aegus laevi- 5-7 | Kalk liebend, vertragt alle Boden
WeiRdorn ;:r:;‘taegus Monog- | 57 | Kalk liebend, vertragt alle Boden
Saulen- Crataegus monog- .
WeiRdorn yna'Strictat 4-6 Kleiner, schlanker Baum
kleiner Baum/ Grof3strauch, robust, gelbe Bliite,BlUte zeitiges
Kornelkirsche | Cornus mas 4-7 Fruhjahr, esshare Friichte (Marmelade),Nahrungsquelle fir In-
sekten
Kugelesche !:l\:;lnx;r?us excelsior 4-6 Kleinbaum, kugelig wachsend
Holzapfel Malus sylvestris 6-8 anspruchslos und anpassungsfahig
Zierapfel Malusin Sorten 5-7 kleiner Baum, Uppige Blite, kleine Friichte
Mispel :\Q?p”us german- 3-5 Grof3strauch/kleiner Baum, Frucht nach demersten Frost essbar
A Pyrus com- . .
Wildbirne muni<'Beech Hill' 6-8 kleiner Baum, anspruchslos
Robinia pseu-
Kugelakazie doakacia' Umbra- 4-6 kleiner kugeliger Baum,
culifera
Echte Sorbus aria 6-15 | Laub unterseitig grau/weil3, Friichte
Mehlbeere 99 ’
Silber . kleiner Baum, eiférmige Krone, helle Blattunterseite, vertrégt
Mehlbeere Sorbus incana 9 | sranl ungshitze
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Mittelgrof3e Bdume 10m - 20m
Hohe
Name (dt.) Name (bot.) (m) Besonder heiten
. Acer platanoides auffallender Blitenbaum , schlanker, wie die Art, schéne or-
Spitz-Ahorn 'Cleveland' 1215 ange-gelbe Herbstfarbung
Hainbuche ICarp| nus bet_ul Lfs 12 Sehr schlanke Krone
Frans Fontaine'
Wildbirne Pyrus calleryana . .
‘Chanticleer’ ‘Chanticleer 12 Krone schmal spitzkegelig, Frucht 1,5cm
Vogel-Kirsche | Prunus avium 15-20 | Bliten- und Fruchtbaum
Traubenkirsche | Prunus padus 10-15 |weil%e Traubenbliten, auffallend
Gemeine
Eberesche, . i Nahrungsquelle fur viele Tierarten (Blatt, Blite, Friichte),
echte Vo- Sorbus aucuparia | 10-15 schéne Herbstfarbung
gelbeere
- . essbare Frichte (nach erstem Frost); intensiver Duft, sehr lang-
Speierling Sorbus domestica | 10-18 samwachsend
Elsbeere Sorbustorminalis | 15-20 | Krone pyramidal bisrundlich
Stadt-Linde ,T' lia cor(_jat‘a 15-20 | sehr gut fur innerstadt. Klima geeignet
Greenspire’
.WI nter-ll_ inde :r' lia corfjata 10-15 | Blutetropft nicht, auch fur stédtischen Bereich geeignet
Rancho Rancho
Sommerlinde I‘glrgﬁl)?typhyl los bis15 | fUr innerstadtisches Klimabesser geeignet, alsdie Art
Grof3e Baume tiber 20m - bendétigen vid Platz
Hohe
Name (dt.) Name (bot.) (m) Besonder heiten
Berg-Ahorn Acer pseudoplata- 20-40 Kr_one breit und sehr ausladend; vertrégt innerstadti sches
nus Klima schlecht
Weil3-Birke Betula pendula 20-30 |schlanke Krone, Vorsicht Pollen
Gemeine Esche | Fraxinus excelsior | 30-40 bratpyrqmldal e Kronenform, Pioniergehdlz, Vorsicht wegen
Eschentriebsterben
Trauben-Eiche | Quercus petraea 30-40 | nahrstoffarme, trockene Bdden; fir Stadtklima geeignet
Stiel-Eiche Quercus robur 20-30 [ nahrstoffreiche Lehm- und Tonbdden, fur Stadtklima geeignet
Winter-Linde | Tiliacordata 15-25 | vertrégt innerstadtisches Klima schlecht, wohlriechende Bliten
Fdd-Ulme ul mus carpini- 30-40 schnell wach_send; feuchte L ehmbdden, fr innerstédtisches
folia Klima ungeeignet
Berg-Ulme Ulmus glabra 30-40 ;%:;S;it Ton-/Lehmbdden; fir innerstédtisches Klima un-
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Bemerkungen

Bei Pflanzungen im Siedlungsbereich empfiehlt es sich ggf. einen Wurzelvorhang o0.&. einzubauen, um die
Wurzeln zu lenken und bei spiel sweise den Wuchs in Abwasserrohre auszuschlief3en.
Die maximalen Wuchshthen sind abhéngig vom Standort (Boden, Wasser, Klima) und kénnen innerhalb Arten

variieren.

Das Anpflanzen grof3wiichsiger Nadelgehdlze wie Tanne und Fichte sowie deren schwachwiichsigere Garten-
formen ist nicht als Ersatzpflanzung zul&ssig.

Pflanzliste B : Obstbaume

Apfelbdume: Hohe bis 10m; Krone breit eliptisch; Flachwurzler

GroRRe
Name (dt.) Reife Frucht Farbe Geschmack | Erntereif
. . saftig,
Retina frih grof3 dunkelrot siRsAuerlich ab Ende August
saftig, sduer-
Nela frih mittel rotgelb lich, ab Mitte August
schwach
aromatisch
Hana friih mittel ?é:‘”'bra“”‘ ﬁfﬁ'g’ SAUEr- | A nfang bis Mitte August
. y . saftig,
Piros frih mittel rot siRsAuerlich August
saftig
Starks Earliest | frih mittel hellgelb-rot | mildsduer- | Mitte Juli bis August
lich
Weiler Klarap- | ¢ i mittel gelblich feinsauer- | e gyl
fel grin lich, wirzig
Gerlinde mittelfrih | mittel rotgelb sufzsduerlich | Mitte September bis Ende November
mittel-dun- | > Sauer-
Bohmer Cox mittelfrih | grof3 kelrot licharoma- | Mitte September bis Ende Oktober
tisch
SUR, leicht
Rebella mittelfrih | mittelgroR3 | hellrot sduerlich, Mitte bis Ende September
fruchtig
feinwirzig,
Rubinola mittelfrih | mittelgroR | leuchtend rot | sli3-sduer- | ab Mitte September
lich
grun/gelb; leicht sduer-
Alkmene mittelfrih | mittel Sonnenseite | lich; aroma | Anfang September bis Ende November
rot tisch
gelblich; feine Sdure;
James Grieve mittelfrih | mittel Sonnenseite wiirzi " | Mitte August bis Ende Oktober
orange 9
sduerlich-
frisch;
. . . rot und gold- | wiirzig; s
Berlepsch mittelfrih | mittel gelb hoher Vita: November bis Mérz
min-C-Ge-
halt
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. . N karminrot sliRsauer; .
Gravensteiner | mittelfriih | grof3 und gelb aromatisch September bis November
. i grungelb T
Geheimrat Ol mittelfrih | mittel und or- 'T'"d’ﬁ“‘* September bis November
denburg lich
angerot
gelborange - | oo
Topaz spat mittelgrofd | orangerot s_.Jl'Sgauer Ende September bis Anfang Mérz
; lich; fest
gestreift
rot Ieieht | guiich, fein
Florina spat mittelgrof3 | griner a Ab Ende September
X sduerlich
Streifen
feinsduer-
Otava spat mittegrofd | gelbgriin lich, aroma- | Ab Mitte Oktober
tisch
. - : orange- dun- | harmonisch . .
Ariwa spat mittelgrof3 kelrot SiRsaer Mitte bis Ende September
dunkelrot | sig, eich
Rosana spat mittelgrofd b sduerlich, A Mitte September
und ge- )
aromatisch
flammt
grungelb sUR3, aroma
Rajka spat mittlegrofd | und dun- tisch, leicht | Mitte bis Ende September
kelrot sduerlich
. - gelbgriin sauerlich- . .
Ontario spat grof3 und braunrot | fruchti Januar bis Mai
N grinlichteils . . s
Brettacher spat grof3 leicht rot saftig Mitte Oktober bis Mérz
kréftig
gro3bis | orange- dun- fruchtig,
Boskoop rot spat sehr groR | kelrot &ayer_hch; Dezember bis April
wirzig erf-
rischend
Glockenapfel spat grof3 gringelblich fSr;c;Ze Ab Oktober
. - mit- gelb-leicht | saftig, fein
Zuccalmaglio spat telklain orange aromatisch Ab Ende September
Pflanzliste C: Straucher
Einheimische Straucher und Heckengehdlze
Name (dt.) Name (bot.) |H6he(m) |Besonderheiten
Felsenbirne Am anchier 5-7m anspruchslos
ovalis
Hainbuche Slirsp' nus bet- bis 25 sandig-humose Lehmbdéden; sehr gut schnittbertraglich
Kornelkirsche Cornusmas | 5-7m mafdig trockene Lehm-/Humusbdden; gut schnittvertraglich
Roter Hartriegel qunus san- a4 fr[ gche, safndlg—sta nige Lehm-/Tonbdden; starken
guinea Rickschnitt gut vertragend
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Corylus

Haselnuss avellana 4-6m mafdig trockene Lehm-/Humusbdden; gut schnittvertraglich
Zweigriffliger Crataegus bis 10m lockere, humose Schutt-/Lehmbdden; radikalen Ver-
Weildorn laevigata jingungsschnitt gut vertragend
Eingriffliger Crataegus lockere, humose Schutt-/Lehmbdden; radikalen Ver-
; 4-6m o .
Weilidorn monogyna jungungsschnitt gut vertragend
2-6m . N
Pfaffenhiitchen Euonymus eu- (haufig nur frisch-feuchte Humus-/Lehm-/Tonboden; lockt Rotkehlchen
ropaeus : an
bis 3m)
Juniperus
Wachholder communis 3-4m malig trocken bis frisch, Sand/ Lehm/ Ton/ Torf
"Meyer"
Gemeiner Liguster Ligustrum 3-5m alle Boden, trocken bis feucht; radikalen V erjliingungsschnitt
wvulgare gut vertragend
Gemeine Hecken- Lonicera xy- Humusbdden/ sandige Lehm- /Tonbdden; radikalen Ver-
. 2,5-3,5m - .
kirsche losteum jingungsschnitt gut vertragend
Gewohnl |_che Prunus padus | 10-15m tiefgriindige humose Ton-/Lehmbéden
Traubenkirsche
Schwarzdorn, PUUSpi- | 4 5y durchldssige, sandige und steinige Lehmbdden
Schlehe nosa 9 9 9
Rhamus ca- ale trockenen, durchlés-sigen Boden; Verjlingungsschnitt
Kreuzdorn . 4-6m . .
tharticus mit dem Alter weniger Erfolg versprechend
Rhamus fran- feuchte Lehm-/Tonbdden; Rickschnitt nicht Erfolg ver-
Faulbaum 2-3m
gula sprechend
. alkalische, durchléssige Boden - nicht zu feucht; radikalen
echte Hundsrose Rosa canina | 2-3m - ;
Verjlingungs- schnitt gut vertragend
. Rosa rubigi- durchléssige schwere Lehm-/Tonbdden; radikalen Ver-
Weinrose 2-3m . .
nosa jingungs- schnitt gut vertragend
Sambucus frische, humusreiche, sandige Lehm-/Tonboden; radikalen
Schwarzer Holunder | ~. 5-7m .
nigra Verjlingungs- schnitt gut vertragend
Sambucus frische Lehmbdden; starker Ruckschnitt nicht empfehlen-
Trauben-Holunder 3-4m
racemosa swert
Eibe Iaa;us bac- 10m frische, sandige/steinige, humosel ehm-/Tonboden
Wolliger Schnesball Viburnum 3-4m Tnsc;he, trockep"e, durchlz‘a‘srsge Sand-/Ton-/Lehmbd-den
lantana ;radikalen Verjiing- ungsschnitt vertragend
Gemeiner Schnee- | Viburnum alle feuchten, néhrstoff-reichen Boden;radikalen Ver-
3-4m o .
ball opulus jingungsschnitt vertragend

PflanzgréRe: mindestens 125-150 cm
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Stadt Radolfzell am Bodensee
Vor habenbezogener Bebauungsplan
, Lebensmittelmarkt Altbohl mit Wohnbebauung*
Gemarkung Radolfzell

Tell B

Ortliche Bauvor schriften

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanesund der zugehdrigen ortlichen Bauvor-
schriften werden in Ergénzung zur gemeinsamen Planzeichnung (Teil A) und die im Teil B
beschriebenen planungsrechtlichen Festsetzungen, die 6rtlichen Bauvorschriften festgesetzt.

Vorhabentrager: Edeka Grundstticksverwaltungsgesel | schaft mbH
Siedlungswerk Stuttgart GmbH

Radolfzell am Bodensee, den 17.02.2023 / 16.03.2023
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Rechtliche Grundlage

11
1.2

13

2.2

2.3

24

2.5

2.6

31

3.2

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Méarz 2010
(GBI. S. 357 ber. S. 416), zuletzt gedndert am 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geéndert am 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Dacher (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Als Dachformen sind Satteldécher, Pultdécher und Flachdécher zuldssig.
Die Dachneigungen sind von 0° bis 20° zul8ssig.

Flachdécher (< 5°) sind zu begrtinen.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der L eistung zul8ssig, ausgenommen sind Hinwels-
schilder mit Richtungsangaben bis max. 0,5 m2. Insoweit sind Werbeanlagen allgemein
zul&ssig.

Werbeanlagen, die auf bzw. an den Dachflachen angebracht werden sollen, sind nur
ausnahmsweise zuléssig; die Gestaltung ist mit dem Bauamt der Stadt Radolfzell am
Bodensee abzustimmen.

Weitstrahlende Reklamen und Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind un-
zulassig. Anlagen mit Laser oder @hnliche lichtstarke Objekte sind unzulassig.

Im Bereich der L220 ist eine Gefahrdung des V erkehrs durch die Werbeanlagen, insbe-
sondere eine mogliche Blendwirkung auszuschlief3en.

An den Fassaden sind Einzelwerbeanlagen bis zu einer Grofe von 2 m? algemein zu-
lassig. Als Ausnahmen koénnen grofere Werbeanlagen an der Fassade oder freistehend
in Abstimmung mit dem Bauamt der Stadt Radolfzell am Bodensee zugel assen werden,
wenn sie sich nach Art, Grof3e und Anbringungsort in die Fassaden- bzw. Grundstiicks-
gestaltung einfligen.

Die Bundelung mehrerer Werbeanlagen ist moglich (z.B. Werbepylon). Werbepylone
muissen zu begeh- und befahrbaren Flachen einen Abstand von mindestens 1 m und
ausreichend grof3e Sichtwinkel zu Ein- und Ausfahrten einhaten. Der Standort und die
Gestaltung sind mit dem Bauamt der Stadt Radolfzell am Bodensee abzustimmen.

Unbebaute Flachen und Einfriedungen (874 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Befestigte Flachen sind soweit zu reduzieren, wie es fur die gesicherte Erschliefl3ung
des Grundsttickes erforderlich ist (Minimierung der Oberflachenversiegelung)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie die nicht aus betriebliche Grin-
den genutzten Grundstticksteile sind als Grinfl &che anzulegen und mit standortgerech-
ten Baumen, Stréuchern, Bodendeckern und sonstigen Bepflanzungen zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten. Auf die Verwendung von Geholzarten der Pflanzliste A,
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B und C der Stadt Radolfzell wird verwiesen. Das Anlegen von Schottergarten oder
Steindden ist nicht zul&ssig.

An Straleneinmiindungen sind aus Verkehrssicherheitsgrinden die Sichtfelder frei
von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (auch
ni chtgenehmigungspflichtige und nicht fest mit dem Erdboden verbundene) von mehr
als 80 cm Hohe tiber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Grundstiickszufahrten bzw. Stral3eneinmindungen sind so anzulegen, dass ausrei-
chende Sichtverhdltnisse in den 6ffentlichen Verkehrsraum gegeben sind. 3 m tiefe
Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von bauli-
chen Anlagen (auch nichtgenehmigungspflichtige und nicht fest mit dem Erdboden
verbundene) ab einer Hohe von 80 cm Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

An den Stral3enseiten, an denen keine Gehwege oder Seitenstreifen sind, missen zur
Sicherung eines ausreichenden Lichtraumprofils der Fahrbahn feste Einbauten (Ein-
friedungen, Gartenmauern, usw.) mindestens 0,50m Abstand zum Fahrbahnrand (Vor-
derkante Bordstein) einhalten.

Bei lebender Einfriedung (z.B. Hecke) ist der Besitzer verpflichtet, diese bis auf die
Hinterkante der offentlichen Verkehrsflache, bei fehlendem Seitenstreifen bis 0,50m
vom Fahrbahnrand (V orderkante Bordstein), zurlickzuschneiden.

Entwasser ungsanlagen (874 Abs. 3Nr. 2LBO)

Grundstiicksentwasserungen sind an die bereits vorhandenen Entwasserungssysteme
bzw. Hausanschl iisse anzuschlief3en.

Neu zu verlegende Entwasserungsl eitungen sind so auszuftihren, dass Schmutzwasser
und Niederschlagwasser getrennt abgel eitet werden.

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser soll so weit wie méglich
innerhalb des Grundstiickes tber eine belebte Bodenzone versickert und / oder tber
eine Regenwasserzisterne gefasst und genutzt werden. Die Konzeption ist unter Be-
achtung der Ausfuhrungen der LUBW zur Versickerung von Niederschlagswasser in
den Bauantragsunterlagen darzulegen
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Niederschlagswasser darf erlaubnisfrei versickert oder as Gemeingebrauch in ein
oberirdisches Gewasser eingeleitet werden, wenn es von folgenden Flachen stammt:

Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbegebieten und Industriege-
bieten sowie Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen,

befestigten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und
industriell genutzten Flachen,

offentlichen Straf3en, die as Ortsstral3en der Erschlief3ung von Wohngebieten dienen,
und oOffentlichen Stral3en aufRerhalb der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der
Fahrbahnen und Parkplé&tze von mehr als zweistreifigen Stralien,

beschrankt 6ffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen, die Bestandteil einer offent-
lichen Stral3e sind.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf
mindestens 30 cm méchtigem bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert
wird. Niederschlagswasser von Flachen nach Absatz 1 Nr. 1 ,,Verordnung des Um-
weltministeriums Uber die dezentrae Beseitigung von Niederschlagswasser* kann
auch in Mulden-Rigolen-Elementen gesammelt und versickert werden. Vor der orts-
nahen Einleitung in ein oberirdisches Gewasser sollen die M 6glichkeiten zur Rickhal -
tung des Niederschlagswassers genutzt werden.

Die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser, welches von befestigten oder
bebauten Flachen von mehr als 1200 m2 stammt, ist der unteren Wasserbehdrde an-
zuzeigen, soweit die Wasserbehorde nicht bereits in anderen Verfahren Kenntnis von
dem Vorhaben erlangt hat. Die Wasserbehdrde hat den Eingang der Anzeige zu be-
stétigen. Mit dem Vorhaben darf nicht vor Ablauf eines Monats nach Eingang der
Anzeige begonnen werden.

Anlagen fur regenerative Energien

Anlagen zur photovoltaischen Solarnutzung sind verpflichtend.
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Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtlich tbernommene Festsetzungen
(8 9 Abs. 5 BauGB und gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

11

1.2

13

14

15

16

1.7

18

19

1.10

Baugrund und Boden

Gemal3 Baugrundgutachten Nr. 2172729 der Fa. HPC vom 15.11.2017 besteht der Un-
tergrund oberflachennah aus kinstlichen Auffillungen, gefolgt von sandigem Ton.

Gestérte und Aufgeweichte Bereiche sind durch einen Bodenaustausch zu ersetzen.
Eventuelle Baugrubensohlen im Beckenton sind aufgrund der geringen Tragfahigkeit
und Empfindlichkeit gegen Wasserzutritt und Frost nicht befahrbar

Fur schwere Baugeréte ist eine Arbeitsebene notwendig. Die Starke der Arbeitsebene
ist vom eingesetzten Gerét abhangig.

Fallen beim Aushub organoleptisch auffallige Boden an, sind reprasentative Misch-
proben zu entnehmen, diese auf relevante Schadstoffparameter zu untersuchen und
entsprechend dem Ergebnis fachgerecht verwerten bzw. zu entsorgen.

Erdarbeiten sollen bel trockener Witterung und trockenem, brdseligem Boden ausge-
fuhrt werden. Der Oberboden und der kulturféhige Unterboden sind bel Erdarbeiten
getrennt auszubauen, zu sichern und, soweit fur die gartnerische Gestaltung der Grund-
stiicke notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter-
und Oberboden wieder lagenweise auf den Baugrundstiicken aufzubringen. Vor Auf-
bringen des Bodensiist der verdichtete Untergrund (z.B. Fahrspuren) aufzul ockern.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mal3 zu beschranken, wobei insbe-
sondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbel asteten Bodenmateri-
as (z.B. Massenausgleich auf dem Grundstiick, Aufftllungen mit dem anstehenden
Materials, anzustreben ist.

Anfalender Oberboden (Humus) und Unterboden, falls vorhanden, soll soweit wie
maoglich auf den Baugrundstticken selber verbleiben.

Anfallendes tberschiissiges und unbel astetes Erdmaterial ist ordnungsgemal3 auf einer
zugel assenen Erddeponie/Steinbruch zu entsorgen. Das Erdmaterial muss frel von bo-
denfremden Beimengungen (Bauschuttanteile, wie Holz, Beton, Bitumen, Ziegd,
Dachziegel, usw.) sein. Die Verwertung bzw. Beseitigung von Erdmaterial hat auf der
Grundlage der VwV - Bodenmaterial / Deponieverordnung (DepV) zu erfolgen.

Die Verwendung von anfallendem Bauschutt (z.B. fur evtl. Auffillvorhaben im Be-
reich des Baugelandes, zum Verfillen von Baugruben, zum Anlegen von Wegen) ist
nicht zul&ssig.

Wird fur Auffullungen zusétzliches Erdmaterial angefahren, darf nur unbel astetes Erd-
material, welches die Zuordnungswerte Z 0 des VwV-Bodenmaterials einhdlt, , oder
qualifiziertes Recyclingmaterial, welches mit Ausnahme der baustoffspezifischen Pa-
rameter die Zuordnungswerte Z 1.1 der VwV Bodenmaterial einhdlt, verwendet wer-
den. Die Herkunft des Materials muss bekannt sein. Fur die evtl. Verwendung von
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qualifiziertem Recyclingmaterial ist die schriftliche Zustimmung des Landratsamtes
einzuholen.

Schédliche Bodenverénderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfiillen der Bau-
gruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind untersagt.

Auf die Minimierung des Versiegelungsgrades ist zu achten (z.B. wasserdurchldssige
Beldge fur Zufahrten und Zuwegungen, PKW-Stellplétzen, Lagerpléatzen, wenn Be-
lange des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen).

Nicht notwendige Bodenverdichtungen sind zu vermeiden (z.B. Anlegen der Baustel-
leneinrichtung auf bereits befestigten Fléchen).

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fir das VVorliegen einer Altlast oder
schédlicher Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren Bo-
denschutz- und Altlastenbehérde unverziglich mitzuteilen.

Entwasserung

Bei Unterkellerung wird empfohlen, den Keller bisauf OK freies Drainniveau wasser-
dicht auszubilden.

Zur Dampfung des Regenwasserabflusses werden Regenwasserzisternen empfohlen.

Falls das Regenwasser als Brauchwasser genutzt werden soll, ist die Errichtung der
Zisterne bzw. die Nutzung des Regenwassers der Gemeinde gesondert anzuzeigen.
Dies gilt, auch wenn die Brauchwassernutzung im Nachhinein erfolgt.

Die Kanalisation der Gemeinde liegt hdhenmaldig so, dass die freie Entwasserbarkeit
vom Schmutzwasser fir Bauwerke ohne Unterkellerung nicht ganzlich moglich ist.
Bei Unterkellerungen besteht kein Anspruch, dass das Kellerniveau im Freispiegel
entwassert werden kann.

Hinweise zum Mal3 der baulichen Nutzung / Uber baubare Grundstiicksflache

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Einzelnen durch die ausgewiesenen Parame-
ter bestimmt, die jewells - jeder fUr sich - al's maximal zuldssige Hochst- bzw. Grenz-
werte angegeben sind. Es kann kein Anspruch dahingehend abgeleitet werden, dass
jeweils alle Maximawerte gleichzeitig moglich sind.

Anbindung an die 6ffentliche Verkehr sflache

Die Anbindung an die offentliche Verkehrsflache ist mit dem Stral3enbaul asttrager
abzustimmen und nach dessen V orgaben auszufUhren.
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5. Denkmalschutz (89 Abs. 6 BauGB i.V.m 820 Denkmalschutzgesetz)

Der Beginn dler Erdarbeiten ist friihzeitig vor Baubeginn mit dem Kreisarchéologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) terminlich ab-
zustimmen. Werden beim Abtrag des Oberbodens archéologische Fundstellen ent-
deckt, ist fur eine archéol ogische Rettungsgrabung eine offentlich-rechtliche Investo-
renvereinbarung mit dem Land Baden-W(rttemberg, vertreten durch das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenhofen,
Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0), abzuschlief3en, in welcher die
Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Diesist bei der terminli-
chen Planung des Bauvorhabens zu berlicksichtigen. Die Kosten einer gegebenenfalls
notwendigen archéol ogischen Rettungsgrabung sind vom V orhabentréger zu Uberneh-
men. Gemal3 8§ 20 Denkmalschutzgesetz sind auch im weiteren Bauverlauf etwaige
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréber, aufféllige Bo-
denverfarbungen) umgehend dem Kreisarchéologen oder dem Landesamt fur Denk-
mal pflege zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im
Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen
und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Radolfzell amBodensee, den............. i, (Groger, Oberbirgermeister)
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Praambel zum Verfahrensgang

Bebauungsplan , L ebensmittelmarkt Altbohl mit Wohnbebauung®, Sondergebiet fur Le-
bensmittelmarkt mit zugehorigen ortlichen Bauvor schriften

Stadt Radolfzell am Bodensee, L andkreis Konstanz

10.

11.

14.

Aufstellungsbeschluss nach 813a BauGB durch den Gemeinderat am 15.10.2019 /
04.05.2022.

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlussesam ............
Zustimmung zum Planvorentwurf durch den Gemeinderat am 04.05.2022.

Betelligung der Tréger offentlicher Belange nach 84 (1) BauGB mit / Uber Schreiben vom
18.05.2022.

Freiwillige fruhzeitige Blrgerbeteiligung nach 83(1),1 BauGB tber Erorterung des Vor-
entwurfesvom 20.05.2022 bis 24.06.2022. Der Erdrterungszeitraum wurde ortstiblich be-
kannt gemachtam ...........

Behandlung und Abwéagung der nach Ziffer 4, 5 vorgebrachten Anregungen im Gemein-
deratam............

Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfes nach 83(2) BauGB durch den Ge-
meinderat in 6ffentlicher Sitzungam ............

Offentliche Auslegung vom Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Begrindung erfolgt(e) in der Zeit vom
............ biszum ............ (Auslegungsfrist) beim Birgermeisteramt wahrend der tib-
lichen Dienststunden. Die offentliche Auslegung wird / wurde mit dem Hinweis, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen,
ortsiiblicham ............bekannt gemacht.

Mitteilung des Auslegungsbeschlusses an Trager offentlicher Belange, Nachbargemein-
den und sonstige mit / Uber Schreiben / E-Mail vom ............

Behandlung und Abwéagung der zum Entwurf des Bebauungsplanes nach §83(2) BauGB
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Birger sowie der Tréger offentlicher Be-
langeim Gemeinderatam ............

Beschlussfassung vom Gemeinderat zum Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), dsSatzungam ............. Die Begrindung zum Bebau-
ungsplan wurde vom Gemeinderat gebilligt mit Beschlussvom ..............

Die Beschlussfassung des Gemeinderates zur Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wadhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, werden / wurden ortsiiblich bekannt gemacht am
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In der Bekanntmachung wird / wurde auf das Geltend machen der Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung sowie auf Rechtsfolgen
(8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter, auf die Falligkeit und Erléschen von Entschédigungs-
ansprichen hingewiesen.

Die Satzungen treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung am ...................... in Kraft.

Radolfzell amBodensee, den............. i, (Groger, Oberbirgermeister)

(Datum, Stempel, Unter schrift)

Der Verfahrensgang wird beglaubigt.

Radolfzell amBodensee, den............. i (Groger, Oberbirgermeister)

(Datum, Stempel, Unter schrift)
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Projekt: Stadt Radolfzell am Bodensee

Vorhabensbezogener Bebauungsplan
»Lebensmittelmarkt Altbohl mit Wohnbebauung*
Gemarkung Radolfzell

Planungsstand: Entwurf
Inhalt: Begrundung (vorlaufiger Zwischenstand)

Plangrundlage / -bezug:

3.1
3.2

4.1.
4.2.
4.3.
4.4,
4.5,
4.6.
4.7.

5.1.
5.2.

5.3.

5.4.

Ubersichtskarten und Ubersichtsplane (nachrichtlich)

Lageplan ,gepl. Nutzung®, M 1:1.000 v. 17.02.2023, Format A3
<11_LPNutzung_es01120a_02_dwg.pdf >

Lageplan ,Geltungsbereich* M 1: 1.000 v. 17.02.2023, Format A3
<12 Geltbereich_es01120a_03_dwg.pdf>
Bebauungsplan Baugebiet, bestehend aus:

Bebauungsplan Teil A — zeichnerischer Teil
Lageplan M 1: 500 v. 17.02.2023, Format 900 x 594 <21 Teil-A_es01120a_05_dwg.pdf>

Bebauungsplan Teil B — schriftlicher Teil, mit planungsrechtlichen
Festsetzungen vom 17.02.2023/16.03.2023 <22_Teil-B-textlicheFestsetzung_es01420a_docx.pdf>

Zugehorige ortliche Bauvorschriften, bestehend aus:

Lageplan Teil A — gemeinsamer zeichnerischer Teil — siehe Ziffer 2.

Teil B — schriftlicher Teil, 6rtl. Bauvorschriften vom 17.02.2023/16.03.2023
<31_Teil-B-oertIBauvorschriften_es01425a_docx.pdf>

Vorhaben- und ErschlieRungsplan Lebensmittelmarkt und Wohnbebauung, bestehend aus Planunter-
lagen und Beschreibungen des Arch.-blro d’Aloisio vom 15.03.2023, bestehend aus:

Grundriss EG, M 1 : 200 <41 es01_VEP-EG_20230315.pdf>
Grundriss 1. OG, M 1 : 200 <42 es01_VEP-OG1_20230315.pdf>
Grundriss 2. OG, M 1 : 200 <43 es01_VEP-0OG2_20230315.pdf>
Grundriss Dachgeschoss, M 1 : 200 <44 es01_VEP-DG_20230315.pdf>
Schnitte, M 1: 200 <45 es01_VEP-Schnitte_20230315.pdf>
Ansicht Ost — Sud, M 1 : 200 <46 _es01_VEP-Ansicht_Ost-Sued_20230315.pdf>
Ansicht West-Nord, M 1 : 200 <47 es01_VEP-Ansicht West-Nord 20230315.pdf>

Begriindung / Erlauterung und Anlagen

Begrundung / Erlauterung vom 17.02.2023/16.03.2023 <51_Begruend_es01220a_docx.pdf>
Schalltechnische Immissionsprognose vom Ing.-buro fir

Bauphysik, Malo, vom 03.04.2022 <52_es01_Schall_20220403.pdf>
Verkehrsuntersuchung zur ,Uberbauung Schoch-Areal*

vom Ing.-Biro Rapp vom 07.02.2020 <53 es01_Verkehr_20200207.pdf>
Markt- und Auswirkungsanalyse

vom Buro cima, vom 11.03.2020 <54 es01_Auswirkungsanalyse 20200311.pdf>
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5.5. HPC, Baugrundgutachten, Edeka Markt vom 15.11.2017 <55 es01_Baugrund_20171115.pdf>
5.6. HPC, Geotechn. Bericht, Wohnbebauung v. 03.06.2020 <56 _es01_GeotechnBericht_20200603>
6 Umweltrelevante Aspekte und Freiflachengestaltung vom Buro faktorgriin, Rottweil

6.1. Umweltbeitrag vom 14.02.2023 <61_es01_Umweltbeitrag_20230214.pdf>
6.2. Artenschutzrechtl. Relevanzprifung v. 01.04.2020 <62_es01_Relevanzpruefung_20200401.pdf>
6.3. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 14.02.2023 <63 _es01_saP_20230214.pdf>
6.4. Konzept Freiflachengestaltung - wird nachgereicht - <64 _es01_Konzept_Freiflaechen_.......... pdf>
Vorhabentrager: Edeka Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH

Siedlungswerk Stuttgart GmbH

Radolfzell am Bodensee, den 17.02.2023 / 16.03.2023
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1 Planungserfordernis und Ziele der Planung

Die Stadt Radolfzell am Bodensee liegt im Landkreis Konstanz. Das Stadtgebiet besteht aus der Kernstadt
und den eingegliederten Gemeinden Bohringen, Liggeringen, Mdggingen, Glttingen, Markelfingen und
Stahringen. Radolfzell am Bodensee hat z. Zt. ca. 31.200 Einwohner mit steigender Tendenz.

Gemal § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane von den Stadten / Gemeinden in eigener Verantwortung auf-
zustellen, sobald und soweit dies erforderlich ist.

Die Starkung und Sicherung der Grundversorgung durch die fuBlaufige Erreichbarkeit zu Markten mit Gi-
tern des taglichen Bedarfs in Verbindung mit der Umnutzung eines bestehenden Gewerbebereiches macht
es fur die Gemeinde notwendig, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diesen Bereich neu zu ord-
nen.

Priméres Ziel des Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt Altbohl mit Wohnbebauung®, Sondergebiet fiir Le-
bensmittelmarkt, ist also die Sicherung und Starkung der Grundversorgung fur die ortsansassige Bevolke-
rung. Durch eine ausreichende Grundversorgung soll die Attraktivitat der Stadt Radolfzell am Bodensee flr
Jung und Alt erhalten bleiben und gestarkt werden. Die Grundversorgung vor Ort soll gerade auch alteren
Bevolkerungsgruppen ein selbstbestimmtes Leben in ihrem vertrauten Umfeld ermdglichen. Ein wohnort-
nahes, vielfaltiges und damit attraktives Angebot tragt auch der Vermeidung von Versorgungsfahrten und
damit der Verkehrsminderung und dem Umweltschutz bei.

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am ............. beschlossen, den Bebauungsplan Sondergebiet
.Lebensmittelmarkt Altbohl mit Wohnbebauung®, nach den Vorgaben des BauGB aufzustellen. Es handelt
sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen (,Innen-
entwicklung®), welcher geméaR §13a BauGB im einstufigen, beschleunigten Verfahren und ohne Umwelt-
prifung (813a (3), Satz 1) aufgestellt wird.

Das Verfahren wird mit einem friihzeitigen Beteiligungsverfahren durchgefihrt.
Der Aufstellungsbeschluss ist entsprechend 82 (1) BauGB ortsiiblich bekannt gemacht worden.

(weiterer Verfahrensgang und Termine siehe Praambel der textlichen Festsetzungen).

2 Beschreibung und Abgrenzung des Plangebietes
2.1 R&umliche Abgrenzung und Grol3e

Das Planungsgebiet liegt auf der Gemarkung Radolfzell am Bodensee und befindet sich im Nord-Osten
des Stadtgebietes. Der Planbereich wird wie folgt abgegrenzt:

- Im Norden durch bestehende Gewerbe- und Wohnbebauung
- Im Osten durch die L220
- Im Westen und Sitden durch die Stockacher Stral3e

Die GroRe des Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 0,637 ha. Zentraler Bereich des Plangebie-
tes sind die Grundsticke fiir das Vorhaben der Neuerrichtung eines (grof3flachigen) Lebensmittelmarktes,
der dazugehorigen Stellplatze sowie einem Wohnkomplex.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Flst. Nr. 1133/2

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

2.2 Vorhandene Nutzung

Der Giberplante Bereich wurde bisher von der Gartnerei ,Schoch” genutzt.

2.3 Topographie und Geologie
Das Gelande steigt von Nord nach Sid von etwa 400,5 m+NN auf 402,0 m+NN an.

Gesonderte Baugrunduntersuchungen bzw. geologische Untersuchungen wurden von der Fa. HPC AG
erstellt und liegt den Bebauungsplanunterlagen anbei. Zur Bauausfuihrung wird eine baugrundgeologische
Begleitung empfohlen.
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2.4 Beeintrachtigungsflachen

Altlasten, Altablagerungen und sonstige Bodenbeeintrachtigungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

3 Bebauungsplan nach 813a BauGB der Innenentwicklung

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
von weniger als 20 000 m2 festgesetzt wird.

Diese Voraussetzungen erfillt der vorliegende Bebauungsplan:

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt lediglich 0,637 ha. Die maximal zulassige Grundflache liegt da-
nach deutlich unter der Grenze von 20.000 m? zulassiger Grundflache. Weitere Bebauungsplane im en-
geren Zusammenhang sind nicht vorgesehen. Die angrenzenden Flachen sind entweder bereits Uber-
plant oder sollen unbeplant bleiben.

Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren ist der Nachweis, dass durch das Vorhaben nicht die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeits-
prifung unterliegen. AuRerdem dirfen keine Beeintrachtigungen eines NATURA 2000-Gebietes vorliegen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (eu-
ropdische FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen nicht. Zudem begriindet der Bebauungsplan kein Vor-
haben, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt.

Fir das Verfahren nach §13a sind i.V. mit den Vorschriften zu 813 weiterhin folgende Angaben und Unter-
suchungen nicht erforderlich:

Umweltprifung nach 82 (4) BauGB

Umweltbericht nach §2a BauGB

Angaben nach 83 (2), Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind
Zusammenfassende Erklarung nach §10a BauGB

Monitoring nach 84c BauGB

Somit sind die Voraussetzungen fir die Durchfihrung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1
BauGB gegeben.

(hinsichtlich Umweltbelange siehe erganzende Ausfiihrungen zu Ziffer 7).

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Flachennutzungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des giltigen Flachennutzungsplanes
der Stadt Radolfzell am Bodensee. Im Flachennutzungsplan ist der Uberplante Bereich als landwirtschaft-
liche Flache sowie als Mischgebiet dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit zwar nicht direkt aus dem Flachennutzungsplan. Im beschleu-
nigten Verfahren nach 813a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann jedoch ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder ergéanzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf dadurch nicht be-
eintrachtigt werden. Diese Voraussetzungen sind hier erfillt. Der Flachennutzungsplan wird deshalb im
Wege der Berichtigung angepasst.

4.2 Regionalplan

Die Stadt Radolfzell am Bodensee ist Mittelzentrum gemaf Regionalplan Hochrhein-Bodensee. Gemal
der gemeinsamen Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums und des Ministeriums fir Wirtschaft, Mit-
telstand und Technologie zu Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3-
flachigen Handelsbetrieben vom 15. Januar 1988 (GABI. Nr. 71988) kdnnen Einzelhandelsgro3projekte
in Oberzentren, in Mittelzentren sowie in Unterzentren angesiedelt werden. Regionalplanerische Restrikti-
onen stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.
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Unter Zugrundelegung der relevanten planungsrechtlichen Prufkriterien wurden in der Markt- und Auswir-
kungsanalyse die mdglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes (Plangrof3e 1.960 gm VK inkl. Mall- und Verzehrflache; Betreiberfirma
Edeka) am Standort ,Schoch-Areal” in der Stadt Radolfzell untersucht.

Die Stadt Radolfzell ist im Regionalplan Hochrhein-Bodensee als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Ansied-
lung bzw. Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist damit in der Stadt Radolfzell zulassig und
widerspricht nicht den landesplanerischen Zielsetzungen (Konzentrationsgebot).

Eine Verletzung des Kongruenzgebotes, welche bei einem Umsatzanteil von mehr als 30 % durch Kunden
von aul3erhalb des Verflechtungsbereiches des Mittelzentrums Radolfzell vorliegen wiirde, kann ausge-
schlossen werden.

Bezogen auf die Gesamtstadt Radolfzell liegt die Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem bestehenden
Einzelhandel bei 8,1 %, wobei es sich hier bereits um den sog. ,worst case” handelt. Die rechnerische
Umverteilungsquote gegentiber den Anbietern im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als ,schiitzens-
werter Bereich” im Sinne des BauGB liegt bei ca. 6,8 % und somit signifikant unter dem Schwellenwert von
10 %, ab dem It. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg negative stadtebauliche Auswirkungen vermutet
werden kdnnen. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes liegt damit nicht vor.

Der Projektstandort befindet sich auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Aufgrund der
Nahe zu den umliegenden Wohngebieten und der im nérdlichen Bereich der Kernstadt geringen Ausstat-
tung mit Nahversorgungsanbietern wird das Vorhaben allerdings eine hohe Bedeutung als Nahversorger
besitzen. Zur Sicherstellung des Objektcharakters des Vorhabens als Lebensmittelmarkt mit Nahversor-
gungsfunktion ist eine Begrenzung der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente, die nicht nahver-
sorgungsrelevant sind, auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache festzuschreiben.

4.3 Schutzgebietsausweisungen

Im Plangebiet liegen soweit bekannt keine festgesetzten Schutzgebiete (z.B. Vogelschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet oder Wasserschutzgebiet).

5 Plankonzeption

Vorhabentrager der Malihahme ist die Fa. EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH und der Sied-
lungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau.

Der Geltungsbereich differenziert zwei verschiedene Nutzungen und zwar
a) Nutzungsbereich I: Sondergebiet fur Lebensmittelmarkt
b) Nutzungsbereich II: Mischgebiet

Nutzungsbereich I: Der Lebensmittelmarkt ist zur Sicherung der Grundversorgung der Stadt Radolfzell fur
die Guter des taglichen Bedarfs geplant. Die vorgesehene Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes betragt
ca. 1.960 m2. Fur die Nutzung wird entsprechend den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO ein ,Sonderge-
biet fur Lebensmittelmarkt” festgelegt. Andere Nutzungen als Einzelhandelsnutzungen, die in den Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung konkretisiert werden, sind nicht zulassig. Auf diese Weise soll die
Madglichkeit der Zweckentfremdung des Gebietes ausgeschlossen werden.

Nutzungsbereich II: Auf der westlich des Lebensmittelmarktes liegenden Flache ist vorgesehen, einen Ge-
baudekomplex mit insgesamt ca. 33 Wohneinheiten und separater Tiefgarage umzusetzen. Entsprechend
den baulandpolitischen Grundsatzen sollen dabei ca. 30% sozialer Wohnungsbau entstehen. Die Nut-
zungsausweisung dieser Flache erfolgt als Mischgebiet. Nordlich und sudlich des Geltungsbereiches gibt
es zwischen L 220 und Stockacher StralRe bereits eine bestehende Festsetzung eines Mischgebietes (Be-
bauungsplan ,Unter'm Stirzkreut”) das weiterentwickelt werden kdnnte.

Der Bereich des Sondergebietes wird in Richtung Westen wegen dem Larmschutz mit einer ca. 4,00m
hohen ,Grinwand“ abgegrenzt. Diese Grinwand dient dann auch dem Sichtschutz. Die Errichtung der
,Grunwand" erfolgt gleichermaf3en zur optischen Trennung auch in Richtung FI.-Nr. 1133/4.

Fir die betrieblichen Auswirkungen des ,Sondergebietes Lebensmittelmarkt” wurde tber das Ingenieur-
biro fur Bauphysik Malo eine schalltechnische Immissionsprognose durchgefiihrt. Dabei wurden die Ge-
rauschemissionen des geplanten Lebensmittelmarktes abgeschétzt und deren Auswirkungen und damit
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die Zulassigkeit des Vorhabens aufgrund der Vorgaben der TA Larm beurteilt. Das Gutachten liegt den
Verfahrensunterlagen bei.

Die daraus resultierenden betrieblichen Auswirkungen sind in Ziffer 6.7 gesondert gewdrdigt.

In einer Stellungnahme vom 19.07.2018 weist das Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Stralienwesen
und Verkehr darauf hin, dass fur das Gebiet zur Landstral’e L 220 vom Fahrbahnrand ein Anbauverbots-
streifen zu beriicksichtigen ist, wobei der Anbauverbotsstreifen in diesem Fall von ansonsten 20m auf 17m
reduziert werden kann. Die Positionierung des Lebensmittemarktes bzw. die ausgewiesenen Baugrenzen
berlicksichtigen diesen (reduzierten) Abstand von 17m.

Die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt ist gemafl dem Vorhaben- und Erschie3ungsplan (VEP) von Siden
Uber die ,Stockacher Straf3e” in etwa 30 m westlich des Kreisverkehrs L 220 (,Schoch-Kreisel*) vorgese-
hen. Die Wohnbebauung bzw. die Zufahrt zur Tiefgarage ist von der Westseite (ebenfalls Stockacher
Stral3e) vorgesehen. Zwischen den beiden Nutzungseinheiten ist kein verkehrlicher Austausch geplant.

Das Regierungsprasidium hat in seiner Stellungnahme vom 19.07.2018 darauf hingewiesen, dass die L
220i.V.m der Kreisstral’e K 6170 im Kreuzungsbereich (Kreisverkehr) schon sehr stark ausgelastet ist und
dass sich auf Grund des ,Sondergebietes” u.U. Verkehrsbehinderungen ergaben kénnten. Der Vorhaben-
trager hat daher entsprechend den Vorgaben der Stadt Radolfzell tiber das Ing.-biro Rapp ein Verkehrs-
gutachten durchfiihren lassen, um die diesbezlglichen Auswirkungen zu untersuchen und ggfis. Abhilfe-
maoglichkeiten festzulegen. Das Gutachten liegt den Verfahrensunterlagen bei.

Das Verkehrsgutachten kommt zum Ergebnis, dass der Kreisverkehr ungeachtet einer Bebauung des
~Schoch-Areals” bereits heute ausgelastet ist und zukinftig Gberlastet sein wird. Der Gutachter sieht daher
eine verkehrliche Entlastung, z.B. durch die ,Kasernenabfahrt L226 / B33 fur geboten.

Aus diesem Grunde erachtet es der Gutachter als notwendig, dass der Abfluss von der Stockacher StralRe
in den Markt stets gewahrleistet sein muss. Als Prophylaxe soll die Zufahrt zum Parkplatz nicht durch eine
Schranke bzw. Zugangskontrolle reglementiert sein. Im Ein- und Ausfahrtsbereich dirfen keine Beeintrach-
tigungen durch ein- bzw. ausparkende Fahrzeuge entstehen (z.B. durch die Anordnung der Parkplatze und
der GroRRe der Parkbuchten und Parkbuchtenstreifen).

6 Begrindung der Festsetzung des Bebauungsplans
6.1 Art der baulichen Nutzung
a) Nutzungsbereich | — Sondergebiet fir Lebensmittelmarkt

Entsprechend der Nutzungsanforderungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO wird fiir den dstlichen Gebietsteil
ein Sondergebiet fur Lebensmittelmarkt festgesetzt. Der Zweck des Sondergebietes besteht darin, dass
es der Unterbringung eines groR3flachigen Lebensmittelmarkts zur Sicherung der Grundversorgung dient.

Zulassig ist im Sondergebiet ein gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (,Lebensmittelvollsortimenter”) mit ei-
ner maximalen Verkaufsflache von ca. 1.960 m?2 (einschlieRlich Backshop), eine Cafeteria und andere er-
ganzende gastronomischen Nutzungen, sowie die betriebsnotwendigen Nebenanlagen wie Lagerflachen,
Raume bzw. Flachen zur Annahme und Lagerung von Leergut, Sozialrdume, Verwaltungsraume, Technik-
raume, Mitarbeiter und Kundentoiletten, Einkaufswagensammelstellen und die zugehérigen Zufahrts- und
Stellplatzflachen einschlieRlich Fahrradstander, Anlieferungsrampen usw..

Zulassig sind ferner:
- Werbeanlagen an der Gebaudefassade
Eine freistehende Werbeanlage (Pylon)
Ein werbendes Zufahrtsschild.

Um sicherzustellen, dass das Warensortiment in erster Linie Waren des taglichen Bedarfs umfasst, wird
der Anteil an Non-Food-Sortimenten an der Verkaufsflache auf maximal 25 % begrenzt.

b) Nutzungsbereich Il — Mischgebiet

Der Zweck des Gebietes besteht u.a. in der Wohnlandentwicklung und -sicherung. Entsprechend der Nut-
zungsanforderungen wird dieser Bereich nach 8§ 6 BauNVO als ,Mischgebiet” beschrieben.
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6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Hohe der baulichen Anlage.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und auf eine Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse wird hier nach dem Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung verzichtet.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl kann hier auch deshalb verzichtet werden, da die Ober-
grenze der GFZ firr ein Sondergebiet von 2,4 hier sehr deutlich unterschritten wird.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Nutzungsbereich | - Sondergebiet flr Lebensmittelmarkt

Nach § 17 Abs. 1 BauNVO ist fur ein Sondergebiet als Obergrenze eine GRZ von 0,8 méglich. Die zuléssige
Grundflache darf durch die Grundflachen von

Garagen, Gemeinschaftsgaragen, Tiefgaragen und Stellplatzen mit ihren Zu- und Abfahrten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,95 Uberschritten werden.

Nutzungsbereich Il - Mischgebiet
Nach § 17 Abs. 1 BauNVO ist als Obergrenze eine GRZ von 0,6 fur das Mischgebiet moglich.

Werden Tiefgaragen und damit verbundene KellerrAume gebaut, dann sind die dadurch versiegelten Fla-
chen nicht bei der Ermittlung der Grundflachen zu bertcksichtigen. Voraussetzung ist, dass die Tiefgaragen
sowie die Kellerraume eine Uberdeckung von > 30 cm erhalten und gartnerisch gestaltet werden (8§ 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVvO).

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen
Hohe von Gebé&uden

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung der max. First- bzw. Wandhdhen festgelegt.
Diese betragen

a) im Nutzungsbereich | (SO): Wandhdhe bis 14,50m; Firsthéhe bis 16,00m
b) im Nutzungsbereich Il (MI): Wandhohe bis 13,50m; Firsthdhe bis 16,00m

Als Bezugspunkt gilt die ErdgeschoRfuRbodenhdhe (EFH), diese wird auf 401,00 m+NN festgelegt. Von
der festgelegten EFH kann im Bereich + /- 0,50m abgewichen werden.

Im Plangebiet dirfen technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur Liftung, Klima, Technikbrticken,
Aufzugschéchte) die festgesetzte Gebaudehdhe auf maximal 10 % der Dachflache um bis zu 2,00 m Uber-
schreiten.

Hbéhe von Werbeanlagen

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache darf die dort festgesetzte
maximale Geb&udehdhe tUber NN nicht Gberschreiten. Aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
betragt die max. Hoéhe von Werbeanlagen 10,00 m tber dem natlrlichen Gelande. Dadurch ist sicherge-
stellt, dass auch ein Werbepylon eine ortsangemessene Hohe nicht tiberschreiten darf.

6.3 Bauweise

Fur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Abwei-
chend von der offenen Bauweise i.S.v. § 22 Abs. 2 BauNVO sind hier Gebaude zulassig mit einer Gebau-
delange von >50 m. Diese Festsetzung beruht darauf, dass die Lange eines Lebensmittelmarkts haufig mit
eine Gebaudelange von >50 m aufweist.
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Fur Nutzungsbereich Il (MI) gilt eine offene Bauweise bis zu einer Gebaudeldnge von 50m.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch im Plan festgesetzte Baugrenzen festgelegt.

Auf ggfls. im Plan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten, mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen
sind keine baulichen Anlagen gestattet. AuRerdem sind auf diesen Flachen keine tiefwurzelnden Baume
und Straucher zuléssig.

Ferner sind auf den im Plan nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzten Sichtfeldern keine baulichen
Anlagen zulassig, damit die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

6.5 Stellplatze

Nebenanlagen, oberirdische Stellpléatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, damit eine moglichst hohe Flexibilitdt gewahrleistet
werden kann.

Dies gilt nicht fur den freizuhaltenden Anbauverbotsstreifen zur Landstralie. Dieser darf nur mit Stellpléatzen
(keine Garagen, Carports oder sonstige Nebenanlagen) belegt werden.

6.6 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Die Anbindung des Plangebietes erfolgt verkehrlich Uber die
Stockacher Stral3e. Dieser Zugang ist in den Planunterlagen dargestellt.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits vorhanden. Diese sind im Zuge der fachtechnischen
Planungen zu tiberpriifen. Bei Bedarf kdnnen fiir Wasserversorgung und Abwasser zusétzliche Anschliisse
vom kommunalen Netz angedient werden.

Auch Anschlussmdglichkeiten an das Strom- und Telekommunikationsnetz sind gegeben.

6.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Uberpriufung der Larmimmissionen wurde vom Vorhabentrager tiber das Buro fir Bauphysik Malo eine
schalltechnische Immissionsprognose beauftragt. Das Gutachten liegt den Verfahrensunterlagen bei.

Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass auf Grund der vorhandenen Vorbelastung der Lebensmittelmarkt
die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht an allen Immissionsorten voll ausschdpfen kann.
Uber verschiedene Lastfélle und Betrachtungen wurde nachgewiesen, dass im Tageszeitraum von 6.00
Uhr bis 22.00 Uhr die Grenzwerte der TA Larm vollumfanglich eingehalten werden. Fir die Einhaltung der
Nachtgrenzwerte (22.00 — 6.00 Uhr) ist auf eine Nachtanlieferung mit LKW’s sowie Offnungszeiten nach
22.00 Uhr zu verzichten.

Die Betriebszeiten sowie die Zeiten der An- und Ablieferungen sind im Bebauungsplan nicht festsetzungs-
fahig, da eine solche Festsetzungsmoglichkeit in dem abschlieenden Festsetzungskatalog des § 9 BauGB
nicht enthalten ist.

Daher wird in einem, vor Satzungsbeschluss zwischen Stadt und Vorhabentrager abzuschlieRenden, fest-
setzungserganzenden stadtebaulichen Vertrag zur Konfliktbewaltigung geregelt, dass die Betriebszeiten
sowie die Zeiten der An- und Ablieferungen durch Lastkraftwagen und Kleintransporter einschl. deren La-
detatigkeiten auf den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen sind und wahrend der Nachtzeit
(22:00 bis 6:00 Uhr) An- und Ablieferungen mit LKW's nicht zuléssig sind.

7 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufge-
stellt. GemafR den in Ziffer 3 beschriebenen Feststellungen ist eine Umweltpriufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
sowie ein Umweltbericht nach 8 2a BauGB entbehrlich. Nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit
8la Abs. 3 Nr. 5 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe zwar als zuléassig, es besteht keine Ausgleichs-
pflicht.
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Gleichwohl miussen die in 81 Abs. 6, Nr. 7 BauGB genannten Umweltbelange einschl. der Vorschlage fir
die Eingriffsvermeidung und -minimierung behandelt werden. Hierzu wurden folgende Unterlagen vom Biiro
faktorgriin erarbeitet und den Unterlagen zum Bebauungsplan beigelegt:

a) Umweltbeitrag

Zur Ermittlung der Bestandsituation, der Bewertung des Landschaftshaushaltes sowie der Vor-
belastungen und Empfindlichkeiten wurde durch einen unabhéngigen Fachgutachter ein ,Um-
weltbeitrag” erstellt. Die Feststellungen des Gutachters einschlie3lich der von ihm noch vorzu-
schlagenden Mal3nahmen zugunsten von Natur und Landschaft ist den Unterlagen zum Bebau-
ungsplan beigelegt und die MalRnahmen wurden in die textlichen Festsetzungen mit aufgenom-
men.

b) Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Zur Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG durch die Re-
alisierung des vorliegenden Bebauungsplans verletzt werden, wurde eine artenschutzrechtliche
Relevanzprifung durchgefuhrt. Da ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten und
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auch unter der Berlcksichtigung von
Vermeidungsmafinahmen nicht ausgeschlossen werden konnte wurde zusétzlich eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

c) Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Da ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanter Tierarten in der Relevanzprifung nicht
ausgeschlossen werden konnte wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.
Als Grundlage fur diese Prifung wurden faunistische Erfassungen von Brutvogeln und Reptilien
durchgefihrt.

d) Konzept fur die Freiflachengestaltung

Zur Visualisierung der UmweltmafRnahmen liegt dem Bebauungsplan ein Konzept fiir die Freifla-
chengestaltung bei um bildlich darzustellen, wie der Bereich spéater gestalten werden kdnnte.

Hinweis wg UVPG-Vorprufung:

Nach Ziffer 18.6.2 Anlage 1 UVPG ist bei einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der wie hier eine
Geschossflache von 1.200 m2 bis < 5.000 m2 aufweist und fur den im bisherigen Auf3enbereich im Sinne
des 8§35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7
Abs. 1 S. 1 UVPG notwendig. Das Vorhaben ist unabhéangig von der Nutzungsausweisung nicht nach 8§35
BauGB zu beurteilen. Auf eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht wird deshalb ver-
zichtet.

8 Flachenbilanz

Die Brutto-Flache des geplanten Plangebietes unterteilt sich wie folgt:

Flache Anteil
GroRRe des Geltungsbereiches: 0,638 ha 100,0%
darin enthalten:
Sondergebietsflache 0,424 ha 66,5%
Mischgebietsflache 0,213 ha 33,5%

9 Bodenordnung

Zur Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung sind bodenordnende MalRnahmen
erforderlich. Der Vorhabentréager hat die von ihm in Anspruch zu nehmenden Grundstlicke erworben und
wird die geman Planentwurf vorgesehenen Grenzéanderungen zu gegebener Zeit einvernehmlich durch-
fuhren.
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Stadt Radolfzell am Bodensee, vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Altbohl mit Wohnbebauung*
Begriindung — Entwurf

10 Realisierung und Kosten

Die erforderlichen Planungen und MalRnahmen werden durch den privaten Vorhabentrager in enger Ab-
stimmung mit der Stadt Radolfzell am Bodensee ausgefiihrt. Fiir die Ubernahme der Planungskosten durch
den privaten Investor sowie die betrieblichen Regelungen wird ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen.

Durch die parallellaufenden Planungen zur Umsetzung soll mit den Arbeiten zur Realisierung unmittelbar
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.

Radolfzell am Bodensee, im Februar / Marz 2023
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