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Umweltinformation zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Mettnau,
Anderung und Uberarbeitung, 10. Anderung — Grundstiick beim Krankenhaus*,
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Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung ,Umgebung Krankenhaus Radolfzell”,
Dr. Wolfgang Fiedler, vom 05.12.2021, mit Nachtrag vom 24.03.2024

Hochbauplanung, Mirabellenwiese Bau GmbH, Gottmadingen, vom 04.12.2024
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- mir-l.4 Feuerwehrzufahrt

- mir-l.5 Abstandsflachen

Baumbewertung
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Angaben zur Stadt

Die Stadt Radolfzell liegt im Landkreis Konstanz. Die Flache der Stadt umfasst ca. 5.855
ha. Die Einwohnerzahl von Radolfzell betragt 32.678 Einwohner (Stand 2/2024, Quelle Sta-
tistisches Landesamt Baden-Wlrttemberg).

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mettnau, Anderung und Uberarbeitung, 10.
Anderung — Grundstiick beim Krankenhaus* wird die planungsrechtliche Grundlage fur die
Errichtung eines kleinen Wohnquartiers mit drei Mehrfamilienh&usern auf dem Flursttick Nr.
637, im Suden der Flache des ehemaligen Krankenhauses, geschaffen. Der bisherige Ei-
gentimer des Grundstiicks des ehemaligen Krankenhauses hat beschlossen, Teile des
Grundstiickes zu verkaufen und somit einer Wohnnutzung zuzufiihren. Zu diesem Zwecke
wurde von einem Investor eine Planung mit Mehrfamilienh&usern beauftragt.

Es wird eine Bebaubarkeit des Grundstiicks entsprechend moderner Mal3stébe angestrebt.
Dadurch wird den modernen Wohn- und Arbeitsbedlrfnissen der Bevolkerung sowie den
aktuellen technischen Anforderungen an Gebaude und Gebaudeteile angemessen Rech-
nung getragen und zugleich durch die Bebauung innerstadtischer Brachflachen ein Beitrag
zur Nachverdichtung und somit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet.
Darlber hinaus tragt die geplante Bebauung zur Schaffung von dringend benétigtem Wohn-
raum bei und entlastet damit den angespannten Wohnungsmarkt. Radolfzell wurde per Ver-
ordnung der Landesregierung vom 19. Juli 2022 in die Gebiete mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201a des Baugesetzbuchs aufgenommen.

Erschlossen wird das Neubauvorhaben tber eine Zufahrt zur Kneippstrafl3e auf dem Flur-
stuck 637/4.

Zudem wird ein Teil des Flurstiicks 646/2 westlich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
(VEP) gemalR 8 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich miteinbezogen. Auf diesem
Grundstiick wird ein Baufenster zur Errichtung eines weiteren Wohngebaudes festgesetzt.
Dies dient der Nachverdichtung auf dem riickwartigen Teil des Grundstiickes und leistet
somit ebenfalls einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der
Schaffung von Wohnraum.

Verfahren

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan dient der Umnutzung im Innenbereich und setzt eine zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 (2) BauNVO von ca. 1.100 m? fest. Demnach liegt dessen Grundflache
unter der in 8 13a (1) Nr. 1 BauGB vorgegebenen Obergrenze von 20.000 m2.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfllt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
gibt und es keine Anhaltspunkte daflir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltprufung nach 8§ 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Das Verfahren nach §13a BauGB erfolgt in zwei Stufen. Zusatzlich zur Verdoffentlichung des
Entwurfes nach § 3 (2) BauGB wurde vom 08.10.2021 bis 09.11.2021 eine friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange nach § 3 (1) BauGB durch-
gefuihrt, um die verschiedenen Belange der Beteiligten und fachlichen Themen besonders
zu berucksichtigen.

Der Entwurfsbeschluss erfolgte in 6ffentlicher Sitzung am 24.04.2024. Die Verdffentlichung
des Entwurfs des nach § 3 (2) BauGB und die Behordenbeteiligung nach 8§ 4 (2) BauGB
erfolgten jeweils im Zeitraum vom 03.05.2024 bis 07.06.2024.
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4.1

4.2

Da der Entwurf des Bebauungsplans nach dem Entwurfsbeschluss geéndert und erganzt
wurde, fand am 18.09.2024 in offentlicher Sitzung der erste erneute Entwurfsbeschluss
statt. Die erneute Verdoffentlichung geman 8§ 4a (3) BauGB i.V.m. 3 (2) BauGB fand vom
27.09.2024 bis 28.10.2024 statt.

Aufgrund von erneuten Anderungen und Erganzungen des Entwurfs des Bebauungsplans
wird der Entwurf geman § 4a (3) BauGB i.V.m. 3 (2) BauGB ein zweites Mal erneut verof-
fentlicht und die Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB erneut eingeholt. Stellungnahmen
sind nur zu den geénderten Punkten abzugeben.

Uberdértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002) weist die Stadt Radolfzell als Mittelzentrum

aus und ordnet sie dem ,Verdichtungsraum Bodenseeraum mit besonderer struktureller

Pragung“ zu.

Folgende allgemeine Ziele und Grundsétze sind fir diesen Raum formuliert (Quelle: LEP

2002, Kap. 2.2.):

- Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwer-
punktemit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so
weiterzuentwickeln, dass sie ihre Gbergeordneten Funktionen fur die wirtschaftliche,
kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfiillen und als leistungsfahige Wirt-
schaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen kénnen.

- In den Verdichtungsraumen ist auf eine geordnete und ressourcenschonende Sied-
lungsentwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen
Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter
Umweltbelastungen und Standortbeeintrachtigungen hinzuwirken.

- Die Inanspruchnahme von Freiraumen fur Siedlungszwecke ist auf das unbedingt
notwendige Maf zu beschranken. Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die
im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen,
Bauliicken und Baulandreserven zu nutzen.

Regionalplan 2000 — Hochrhein-Bodensee

Die Stadt Radolfzell liegt in der Region Hochrhein-Bodensee und ist gemal LEP 2002 als
Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt liegt auf der Entwicklungsachse Konstanz - Radolf-
zell a. B. - Singen (Hohentwiel) - Engen - (Donaueschingen).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Siedlungsflache fir Wohnen und Mischgebiete.
Es sprechen somit keine regionalplanerischen Darstellungen gegen die Planung.

63 g / B / r Lhath i Y

i \ ! o A0 -
Regionalplan 2000 Region Hochrhein-Bodensee, Karte 3: Raumnutzungskarte Ost, Stand November 2014
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5.1

5.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Radolfzell, rechtswirksam seit 13.07.2006, liegt das
Plangebiet groRtenteils innerhalb einer Flache fir Gemeinbedarf (Krankenhaus). Ostlich
und westlich des Plangebietes befinden sich Wohnbauflachen.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennut-
zungsplan wird bei der nachsten Fortschreibung gemaR §13a BauGB berichtigt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gesamtgebietes wird durch den vom gel-
tenden Flachennutzungsplan abweichenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

" SchieBhitte

-

s se eh al dsmﬁh%
D57l SN
Bestehende Bebauungspléne
Das Plangebiet tberlagert die Bebauungsplane ,Mettnau®, rechtskraftig seit 16.12.1999,
sowie ,Mettnau — Anderung und Uberarbeitung, 3. Anderung®, rechtskraftig seit 19.04.2018.
Diese setzen innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) eine Flache fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus) fest. Die maximale Firsththe ist
auf 428 m 0. NN begrenzt.

Auf dem Grundstiick Nr. 2 im Westen ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grund-
flachenzahl von 0,3 festgesetzt. Baugrenzen beschranken sich nur auf den stral3enseitigen
Teil des Flst. 646/2. Die Gebaude sind in der abweichenden Bauweise als Einzelhduser zu
erstellen. Die Lange der Gebaude entlang der Erschlielungsstral3e darf hochstens 22 m
betragen. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Die Traufhdhe ist auf eine Hohe
von 415 m 0. NN beschrankt. Die maximale Dachneigungen darf 45° nicht Uberschreiten.
Ostlich und westlich des Plangebietes ist ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Gebaude sind ebenfalls in der abweichenden
Bauweise als Einzelhauser mit einer maximalen Gebaudeléange von 22 m zu erstellen. Es
sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig und die maximale Traufhdhe ist westlich und
siidlich des Plangebietes auf 414 m ii. NN bzw. 415 m (i. NN festgesetzt. Ostlich des Plan-
gebietes ist die maximale Traufhéhe auf maximal 6,50 m festgesetzt und die maximale
Dachneigungen auf 40° begrenzt, westlich und sidlich auf 45°.

Sudlich des Plangebietes ist eine Flache fir den Gemeinbedarf (6ffentliche Verwaltung) mit
einer maximalen Traufhdhe bis 414 m . NN festgesetzt.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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6.1

Mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mettnau, Anderung und Uber-
arbeitung, 10. Anderung — Grundsttick beim Krankenhaus* gelten innerhalb des vorliegen-
den Geltungsbereichs die neuen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich dstlich des
Stadtzentrums von Radolfzell, auf der Halbinsel Mettnau, westlich der Kneippstraf3e. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 637, 637/1 (teilweise), 637/4 (teil-
weise) und 646/2 (teilweise). Die GrolRe des Plangebiets betragt in dieser Abgrenzung ca.
0,37 ha.

Das Gesamtgebiet ist wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:

Y .~

~ / o - VN
Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mettnau, Anderung und Uberarbeitung, 10. Anderung — Grundstiick
beim Krankenhaus*
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6.2

7.1

7.2

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist mit ca. 60 Baumen bewachsen. Der Baumbestand unterscheidet sich in
Art, GroRe und Vitalitat sehr stark. Das Gebiet weil3t eine Geldndeerhéhung von ca. 3 m
Richtung Norden auf. Im Norden steht ein kleiner Schuppen.

Das Plangebiet ist umgeben von gréReren Gebaudeeinheiten. Zum einen das ehemalige
Krankenhaus mit zugehorigem Garten, das Betriebsgeb&dude der Firma Reiss und dem Ge-
sundheitsamt direkt an der Scheffelstrale. Des Weiteren ist das Gebiet gepréagt von Ein-
zelhdusern in unterschiedlich groRer Auspragung.

Im Osten wird das Plangebiet von der Kneippstral3e begrenzt.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen. Ein Umwelt-
bericht und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind formal nicht erforderlich.

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Zur Beriicksichtigung der Umweltbelange wurden die abwagungserheblichen Umweltbe-
lange ermittelt und in der Umweltinformation, die Anlage der Begriindung ist, dargelegt.

Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde eine Umweltinformation mit artenschutzrechtlicher Prifung
(Menz Umweltplanung, 24.04.2024) erarbeitet.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass das Entfernen von
Gehdlzen im Plangebiet, die von sog. Geholzbritern genutzt werden, nicht verbotsrelevant
im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist, da in den letzten Jahren eine stetig steigende
Weiterentwicklung des Gehoblzbestandes auf Landschaftsebene stattgefunden hat und da-
mit gentigend Ersatzgehdlze zur Verfligung stehen.

Um den Verlust von potentiellen Bruthdhlen des Haussperlings (geschiitzte Art, Rote-Liste-
Status) auszugleichen, werden vorgezogene CEF-MafRnahmen (Nisthilfen fiir Haussper-
linge in den vorhandenen Geholzen) auf dem Flurstiick 637/4, auRerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes festgesetzt. Die Nisthilfen werden bei Erreichen eines ausrei-
chenden Stammdurchmessers der im Rahmen des Pflanzgebotes innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes zu pflanzenden Baume umgehéangt.

In Bezug auf die vorkommenden Rote-Liste-Arten der Fledermause ist festzustellen, dass
das Jagdgebiet durch den Wegfall der Mirabellenflache zwar eingeschrankt wird, da jedoch
fur die Jagd auch Strukturen auf3erhalb des Plangebiets auf der Mettnau genutzt werden,
wird keine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Population erwartet. Der Verbotstatbe-
stand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt damit nicht ein.

Die Flederméuse nutzen das Gebiet eher flachig zur Jagd. Um erhebliche Stérungen durch
Lichtquellen zu vermeiden, sollen Au3enbeleuchtungen mit insektenfreundlichen Leucht-
mitteln ausgestattet werden.

Da im Plangebiet keine Fledermausquartiere nachgewiesen wurden, ist es ausreichend, fur
die anstehenden Rodungsarbeiten das Rodungsverbot innerhalb der Vogelbrutzeit zu be-
achten und eine fallweise Klarung vor den Rodungsmafinahmen im Rahmen der Vorberei-
tung der Baumafnahme durchzufthren.

Um Vogelkollisionen an Glasfronten zu vermeiden, sind entsprechende Malinahmen zum
Kollisionsschutz den neuen Geb&auden vorzusehen.
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7.3

Schallimmissionen

Aufgrund vorliegender Erkenntnisse aus den schalltechnischen Untersuchungen von un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereichen ist davon auszugehen, dass die
Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr tags und nachts nicht erreicht werden und dass die
Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV fir Allgemeinde Wohngebiete im Tag-Zeit-
raum nicht Uberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete werden im
Nacht-Zeitraum an der westlich ausgerichteten Fassade um bis zu ca. 3 dB(A) Uberschrit-
ten. Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 werden sowohl
im Tages- als auch im Nachtzeitraum tberschritten.

Aus der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 resultieren keine unmittel-
baren Auswirkungen auf die weiteren Planungen, da in innerstadtischen Kontexten die Ori-
entierungswerte nach DIN 18005 im Allgemeinen nicht unterschritten werden kdnnen.

Aus der Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV im Nachtzeitraum
resultiert, dass fur die schutzbedirftigen Raume im Bereich der West-Fassade eine fens-
terunabhangige Beliftung vorzusehen ist, damit eine Offnung der Fenster im Nachtzeit-
raum entbehrlich ist. Alternativ kdnnte auf die schalltechnische Situation mit einer entspre-
chenden Gestaltung der Grundrisse reagiert werden.

Stadtebauliche Konzeption

Grundlage der Entwicklung der stadtebaulichen Konzeption ist ein konkurrierendes Verfah-
ren, das vom Vorhabentrager unter Beteiligung der Stadt Radolfzell durchgefiihrt wurde.
Ziel war es, einen Losungsvorschlag zu entwickeln, der unter stadtebaulichen, gestalteri-
schen, funktionalen und 6kologischen Gesichtspunkten die Integration der ergdnzenden
Bebauung optimal bewaltigt. Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Radolfzell hat
im Vorfeld des Verfahrens aus einem zuvor erstellten Facher von Bebauungsstrategien
Freiflachenverbrauch gegen die H6henentwicklung des Vorhabens abgewogen. Lésungen
mit geringerer Grundflache oberirdischer Gebaude sollte den Vorzug gegeben und gréRere
Hohen hingenommen werden. Im Verfahren wurde zu planende Wohnflache vorgegeben
und die Lésungen zu Grundflache und Hohe den Teilnehmern Uberlassen.

Der Vorhabentrager hat drei Architekturbiiros zu einem konkurrierenden Verfahren einge-
laden. Das Preisgericht hat den Entwurf des Biros Bachlemeid (Konstanz) mit dem ersten
Rang pramiert. Der erste Preistrager sieht eine kompakte Bebauung mit nur 3 Baukdrpern
in bis zu 4 Geschossen plus zurtickversetztem Staffelgeschoss vor, der die Freiflachen ins-
besondere im 6stlichen Grundstiicksteil schont.

Zitat aus dem Preisgerichtsprotokoll vom 04.11.2023:

.Das Projekt sieht drei kompakte, quadratische Baukérper vor, die versetzt zu einander im
westlichen Bereich des Planungsperimeters angeordnet sind. Das sudlichste der Gebaude
ist mit drei und die beiden nérdlich davon gelegenen mit vier oberirdischen Geschol3en
vorgesehen. Die oberen Gebaudeecken werden durch Rickspringe fur Terrassen aufge-
I6st, wodurch die erlebte Hohe der Volumen geschickt minimiert wird und eine spannende
Abfolge der unterschiedlichen Geometrien entsteht. Auch die Ecken der darunterliegenden
Geschol3e werden aufgel6st und durch dort angeordnete, formal eigenstandige Holzpergo-
len zu groRRziigigen und hochwertigen Freiraumen (Loggien) geformt. Diese ragen Uber die
Fassadenfluchten hinaus und lassen eine Orientierung in drei Himmelsrichtungen zu.

Die Eingange der drei Hauser orientieren sich zu einer gemeinsamen Mitte und definieren
einen Treff- und Angelpunkt der Anlage. Dieser bindet optimal an die Durchwegung des
Parkgeldndes an. Die Uberdachten Eingangsbereiche mit ihren unmittelbar angrenzenden
Gemeinschaftsraumen lassen im Zusammenspiel mit dem Platz eine hohe Attraktivitat fir
eine gemeinschaftliche Nutzung erwarten. Auch in den Dachgeschof3en sind Kichen im
Nahbereich der Dachterrassen vorgesehen, die dem Gedanke der gelebten Gemein- und
Nachbarschaft auf vorbildliche Art und Weise Rechnung tragen.
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8.1

Die VertikalerschlieBung ist kompakt mittig in den einzelnen Baukodrper angeordnet und
wird Uber grof3ziigige Oberlichte im Dach mit nattrrlichem Licht versorgt (und im Brandfall
entraucht). Im Zusammenspiel mit der optimalen Geb&udetiefe entstehen sehr effiziente,
flexible und qualitatsvolle Wohnungsgrundrisse und ein einfaches und wirtschaftliches sta-
tisches System. GeschoRweise kénnen zwei, drei oder vier Wohnungen angeordnet bes-
tens erschlossen werden. Alle Badezimmer binden an die Fassade an und sind somit na-
turlich belichtet und beliiftet. Alle Wohnungen sind lber Eck, also in mehrere Himmelsrich-
tungen orientiert. Die Vorgaben an WohnungsgréRen, Wohnungsmix und Wirtschaftlichkeit
sind zur Ganze erfillt.

Die Tiefgarage ist sehr kompakt angelegt und lasst ausreichend Abstand zu den nordwest-
lichen und stidwestlichen Nachbargrundstiicken, so dass eine wirtschaftliche Sicherung der
Baugrube im Zuge der Bauphase zu erwarten ist. Die weit von der Kneippstral3e abgeriickte
Tiefgarageneinfahrt ermdglicht den Kompletterhalt des wertvollen Baumbestands im siid-
Ostlichen Teil des Perimeters. In der Tiefgarage geben lediglich die Anordnungen der Fahr-
radraume Anlass zur Kritik. Es wird angeregt in der weiteren Planung durch (zusatzlich)
oberirdisch angeordnete Unterstellflachen eine bequemere und einfachere Zuganglichkeit
der Fahrrader zu schaffen.

Die Lochfassaden sind ausgewogen proportioniert und entsprechen auch aus baukonstruk-
tiver Sicht der vorgegebene monolithische Ziegelbauweise, was eine wirtschaftliche Errich-
tung erwarten lasst. Die formale Erscheinung der drei Hauser lasst in Elementen wie den
Rundbogenfenstern oder der geschwungenen Holzkonstruktion der Pergolen Zitate des
ehrwiirdigen baulichen Umfelds erkennen und leistet einen wichtigen Beitrag zu einer star-
ken Adressbildung der neuen Wohnanlage. Das Fachpreisgericht lobt die formale Auspra-
gung der Gebaude und weist gleichzeitig darauf hin, dass im Zuge der weiteren Planung
dringend darauf zu achten ist, dass das die starke, eigenstandige und zeitgendssische Ar-
chitektursprache erhalten bleibt. Das Zitieren des baulichen Umfelds darf keinesfalls hin zur
Historisierung werden.

Der Wetthewerbsbeitrag wird in fast allen Belangen, besonders jedoch aufgrund seiner ho-
hen Bearbeitungstiefe und der beispielgebenden Reaktion auf die stadtebaulich sensible
Lage gelobt. Es ist deutlich erkennbar, dass die Projektanten nicht nur beabsichtigen den
zuklnftigen Bewohnern attraktive Wohnungen zu planen, sondern vor allem die Nutzung
dieses griinen Filetgrundstticks dadurch rechtfertigen wollen, dass dem wunderschénen
Ort und seinem Umfeld ein neuer Charakter verliehen wird. Der Ort wird etwas genommen
und soll daftir auch wieder etwas zurtickgeben werden.”

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) setzt das Vorprojekt mit wenigen, geringfigi-
gen Anpassungen um.

Die geordnete stadtebauliche Einfligung in die Umgebung wird durch die Festsetzungen
zur Grundflachenzahl, zur Gebaudehdhe und zur Dachneigung, die sich gro3tenteils an der
umgebenden Bebauung orientieren, gewahrleistet.

Tiefgarage

Zur Unterbringung der im Rahmen des Vorhabens nachzuweisenden Stellplatze wird fir
die drei Gebaude eine Tiefgarage errichtet. Um eine stdrungsfreie Zu- und Abfahrt zu er-
mdoglichen sind im Bereich der Zufahrt zwei Warteflachen mit ausreichender Breite fiir Be-
gegnungsverkehr vorgesehen.

Im Bereich unmittelbar vor der Tiefgarageneinfahrt wird eine Warteflache fur einen PKW
vorgesehen.

Eine zweite Warteflache befindet sich direkt an der Zufahrt von der Kneippstraf3e. Hier wird
eine Warteflache mit MalRen fir einen Lastwagen mit 7,5 t Gewicht geschaffen, welche
gleichzeitig als Parkflache fur Umzugs-LKW oder Mébellieferfahrzeuge dient. An diese War-
teflache schlief3t sich auRerdem ein Platz fur die Bereitstellung von Mullcontainern an.
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9.3
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10.6

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Es entsteht neuer Wohnraum der den aktuellen technischen Anforderungen an die Wohn-
bedurfnisse der Bevolkerung gerecht wird (moderne Wohnformen, Barrierefreiheit).

Die Ansiedlung weiterer Einwohner im Stadtgebiet wird das soziale Geflige positiv beein-
flussen. Es besteht das Potenzial zur Entstehung neuer nachbarschaftlicher Beziehungen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Realisierung des Baugebiets wird eine im Innenbereich befindliche untergenutzte
Flache einer Bebauung zugefiihrt. Hierdurch werden Flachen im Aul3enbereich vor Bebau-
ung geschitzt, wodurch der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
erfullt werden kann.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Ansiedlung weiterer Einwohner ist mit einer Zunahme des lokalen Verkehrsauf-
kommens zu rechnen. Dies lasst insgesamt eine hthere Beanspruchung bzw. Auslastung
der ver- und entsorgungstechnischen Einrichtungen sowie des Verkehrsnetzes in diesem
Bereich erwarten.

Durch den neu entstehenden Wohnraum im Stadtgebiet und die damit verbundene Ansied-
lung von Einwohnern wird die Wohn- und Versorgungsfunktion der Stadt gestarkt.

Mafnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt Radolfzell an-
geschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink- und Feuerléschwasser gewahrleistet.

Schmutzwasserableitung und Entwasserung

Im Geltungsbereich des VEP wird das anfallende, unbelastete und unverschmutzte Nieder-
schlagswasser von neu zu errichtenden baulichen Anlagen getrennt vom Schmutzwasser
uber Mulden auf dem eigenen Grundstiick versickert. Lediglich die Uberlaufe werden an
den vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen.

Das Teilgebiet WA ist im allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt berticksichtigt. Die Ent-
wasserung des bereits voll erschlossenen Grundstticks erfolgt, wie bisher, Uber einen An-
schluss an den bestehenden Regenwasserkanal.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Stadt
gewabhrleistet. Im Bereich der Zufahrt von der Kneippstrafl3e wird ein Platz fir die Bereitstel-
lung von Miillcontainern errichtet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung

Zur Bebauung entsprechend den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans sind keine bodenordnenden MaRRnahmen erforderlich.
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11.

111

11.2

11.3

Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Zulassungsvoraussetzung fur bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des VEP ist die Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag. Ge-
maf § 12 (1) BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Da innerhalb des Geltungsbereichs des VEP nur das im Durchfihrungsvertrag beschrie-
bene, konkrete Bauvorhaben mit den vorgesehenen Nutzungen ermdglicht werden soll,
wird kein Baugebiet gemaf BauNVO festgesetzt.

Fir das Grundstick Nr. 2 im Westen des Plangebiets werden die Festsetzungen zur Art
der Nutzung aus dem bestehenden Bebauungsplan tbernommen und ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb des WA sind nach § 4 BauNVO Wohngebaude
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zu-
lassig. Hierbei handelt es sich um wohnvertragliche Nutzungen.

Ausnahmsweise koénnen die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen werden.

Um Nutzungskonflikten entgegenzuwirken sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungen lassen sich von ihrer Struktur und Nut-
zung nicht in dieser stadtebaulichen Lage einbinden.

Malf3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das Malf der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie
der maximalen Gebaude- bzw. Traufhéhe und im WA zusatzlich mit der Zahl der Vollge-
schosse hinreichend bestimmt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugren-
zen bestimmt. Im Geltungsbereich des VEP darf die GRZ durch Anlagen nach § 19 (4) Satz
1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Dies ist notwendig,
um die Realisierung der Tiefgarage und damit eine flachenschonende Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze zu ermdglichen.

Bauweise, Wohneinheiten

Innerhalb des Plangebiets ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Fest-
setzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaudeldnge der Hauptge-
baude auf 22,00 m begrenzt, um den Charme der aufgelockerten Bebauung auf der Mett-
nau nicht weiter zu beeintrachtigen.

Die Gebéaude sind als Einzelh&user zu errichten.

Im WA ist aulRerdem die maximale Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden auf zwei
begrenzt.

Diese Vorgaben der abweichenden Bauweise gewahrleisten eine aufeinander abgestimmte
Struktur der Baukorper zueinander und hin zu den angrenzenden Siedlungsbereichen.
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Abstandsflachen der Gebaude

Gemal Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) betragen die Abstandsflachen fir
alle Wandflachen 0,4 der Wandhdhe.

Die Umsetzung des ersten Preises aus dem vorgestellten Wettbewerb (s. Ziffer 8 der Be-
grindung) erfordert, dass fir Teilbereiche spezielle Regelungen zu den einzuhaltenden Ab-
standsflachen abweichend von der LBO getroffen werden mussen. Das Fachpreisgericht
hat unter den drei im Wettbewerb vorgelegten Alternativen diesen Entwurf in stadtebauli-
cher Hinsicht als besonders positiv bewertet, vor allem im Hinblick auf den sensiblen Um-
gang mit dem Bestand.

Die angespannte Wohnungsmarktlage in Radolfzell und das Ziel eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden rechtfertigen diese Entscheidung im konkreten Einzelfall.
Durch die kompakte Bebauung im Westteil des Grundstlicks kann die Freiflache mit erhal-
tenswertem Baumbestand im Osten des Planungsumgriffs geschont werden.

Um die Plastizitat der Fassaden mit den Holzpergolen fiir die Balkone umzusetzen, werden
abweichend von den Vorgaben gemal § 5 (7) LBO die Abstandsflachen auf einer Lange
von bis zu 2,50 m einmal je Gebaudeseite auf 0,3 der Wandhohe reduziert. Es ist ohnehin
an jeder Gebaudeseite ein Balkon mit maximal 2,50 m Breite geplant, welcher in einer Tiefe
von 2,30 m vor die Fassade vorkragt, um eine angemessene Freiflache fur die einzelnen
Wohnungen zu ermdglichen. Die festgesetzte Abstandsflachenverkirzung fuhrt aufgrund
der geringen Breite der Bauteile zu keiner unzumutbaren Beeintrachtigung.

Nach auf3en ergibt sich durch die Abstandsflachenverkirzung keine erdriickende Wirkung,
da eine Verkirzung nur fir Bauteile bis 2,50 m Breite und nur einmal je Geb&udeseite zu-
lassig ist.

Um die Stellung der Gebaude zueinander und zu dem kleinen zentralen Platz in der Mitte
der Gebaude aus dem Wettbewerbsentwurf umzusetzen, wird die Abstandsflache zwischen
den Gebauden des Vorhabenstragers anlog den MindestmafRen fiir ein Urbanes Gebiet auf
mindestens 0,2 der Wandhohe festgesetzt, sie darf jedoch 2,50 m nicht unterschreiten.
Geringere Abstandsflachen sind zwischen den Gebauden 1 und 2 fir Bauteile bis 2,50 m
Breite einmalig zulassig, wenn Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen. Damit
wird eine kompakte, platzsparende Gebaudekonfiguration, welche in Bereichen der Bal-
kone zu einer erhdhten Verdichtung fuhrt, geschaffen.

Die dadurch erreichte, gewollte stadtebauliche Dichte in diesem Bereich wirkt sich nicht
nachteilig auf die Wohnqualitat aus. Ausreichend Belichtung und gesunde Wohnverhalt-
nisse werden durch die eng an das Bauvorhaben bemessenen Baugrenzen und die sich
daraus ergebenden Abstdnde von mindestens 3,50 m zwischen den einzelnen Gebauden
gewabhrleistet. Zudem sichern die gestaffelte Baukorperstellung und eine optimierte Grund-
rissorientierung der Wohn- und Aufenthaltsbereiche die ausreichende Belichtung und Be-
sonnung.

In Richtung Norden werden die Abstandsflachen Uber eine Baulast auf dem angrenzenden
Grundstiick tibernommen.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen, Tiefgaragen und Zufahrten nur innerhalb der hierfir gekennzeichneten Flachen vor-
gesehen. Hiervon unbenommen sind Feuerwehrzufahrten.

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind innerhalb und auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
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12.
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12.2

Grinordnerische Festsetzungen

Vor dem Hintergrund zunehmender Warmebelastungen und zur Einbindung des Plange-
bietes in das Landschaftshild sind Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Hierbei handelt es sich um die Pflanzung von stadtklima-
resistenten Baumen sowie einer Begriinung der Tiefgarage.

Entsprechend dem Grundsatz, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen und zur Minderung von Funktionsverlusten des Bodens, sind Festsetzungen zur gart-
nerischen Gestaltung der Freiflachen sowie zur wasserdurchlassigen Herstellung befestig-
ter Flachen getroffen. Abdeckungen von offenen Bodenflachen mit Schotter- oder Stein-
schittungen zur Gartengestaltung, wie Steingarten, sind vor dem Hintergrund zunehmen-
der sommerlicher Warmebelastungen aus klimatischen und gestalterischen Griinden unzu-
lassig.

Durch die Festsetzungen von Pflanzgeboten und die Vorgaben zur dauerhaften Pflege der
Pflanzungen wird die Durchgriinung des Plangebietes dauerhaft gesichert und einer weite-
ren Verschlechterung der Lebensraumsituation fur vorhandene Arten entgegengewirkt, so-
wie MalRnahmen zur Verbesserung des Mikroklimas umgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukorper

Um einen mdglichst groRen gestalterischen Spielraum entsprechend modernen techni-
schen Anforderungen zu eréffnen und die Realisierung des Wettbewerbsergebnisses im
Geltungsbereich des VEP zu erméglichen, zugleich aber innerhalb des WA im Westen ein
gestalterisches Einfligen der Bebauung in die umgebende Struktur und Gestaltung sicher-
zustellen, sind Festsetzungen zu der au3eren Gestalt der Gebaude getroffen worden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des VEP sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung bis
5° zulassig. Damit wird die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses ermdglicht.

Im WA sind nur Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 45° zulassig. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Bebauung den umgebenden Bestand wiedergibt.

Durch die Festsetzungen zur Dachdeckung, Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie
dem Ausschluss gléanzender, reflektierender, greller und reinweiRer Fassaden wird ein ge-
stalterisches Einfligen der Bebauung im Plangebiet in die angrenzende Bebauung sicher-
gestellt.

Gestaltung der Baugrundstiicke und Einfriedungen

Durch die Pflicht zur gértnerischen Anlage von nicht bebauten und nicht befestigten Flachen
und den Ausschluss von Steingarten (Abdeckung von offenen Bodenflachen mit Schotter-
oder Steinschittungen) sowie den Grundsatz, dass befestigte und versiegelte Grund-
stuicksflachen stets auf ein Mindestmal3 zu beschrénken sind, wird die gestalterische Qua-
litat der Freiraumstruktur gesichert. Um die Flachenversiegelung generell gering zu halten,
sind zudem Regelungen zur offenporigen, wasserdurchlassigen Herstellung von Zufahrten
und Stellplatzbereichen getroffen.

Fur Einfriedungen werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Mettnau*, rechtskraf-
tig seit 16.12.1999, Ubernommen. Mit allen Einfriedungen und Bepflanzungen ist von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten, damit sicher-
gestellt werden kann, dass ein ausreichendes Lichtraumprofil der Fahrbahn der Kneipp-
stral3e vorhanden ist.
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12.3 Stellplatzverpflichtung
Aufgrund des Parkdruckes auf der Mettnau und durch das gesteigerte individuelle Maobili-
tatsverhalten ist eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorga-
ben der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) erforderlich. Hierzu ist flr den Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) ein Stellplatzschliissel erarbeitet wor-
den, welcher die Anzahl der zu erstellenden Stellplatze an die Nettowohnflache der jeweili-
gen Wohneinheit koppelt. Somit sind je Wohneinheit zwischen 1,0 und 2,0 Stellplatze in der
Tiefgarage nachzuweisen.
Innerhalb des WA im Westen sind abweichend von den Vorgaben der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg (LBO) 1,5 Stellplatze je Wohneinheit auf dem eigenen Grundstiick
nachzuweisen.
12.4 Ordnungswidrigkeiten
Damit Verstdf3e gegen die ortlichen Bauvorschriften mit BuRgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des 8§ 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefthrt. Wer vorséatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstoRt, handelt ordnungswidrig.
13. Flachenbilanz
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ca. 0,33 ha 89,2 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,04 ha 10,8 %
Geltungsbereich ca. 0,37 ha 100,0 %
Reutlingen, den 04.12.2024 Radolfzell, den 04.12.2024
Clemens Kunster Simon Groger
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Oberblrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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