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STADT RADOLFZELL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~WVohnpark St. Meinrad mit Arztehaus*

Planungsrechtliche Festsetzungen

Entwurf zur 2. Offenlage

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zum zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten die
nachfolgenden textlichen Festsetzungen:

11

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung § 12 (3) BauGB

Zulassig sind geman Planeintrag:

- Arztehaus mit Apotheke, Optiker und Bank im Erdgeschoss, Wohnen im obersten
Geschoss
- Wohngebaude

MalR der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB, 8§ 16 ff. BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaf den Eintragungen im zeichnerischen Teil
bestimmt durch die Festsetzungen:

Grundflache (GR) § 19 BauNVvO

Die zulassige Grundflache ist durch die Grol3e der uberbaubaren Grundsticksflache
definiert.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 lberschritten
werden.

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVvO
Als oberste Hohenbegrenzung der Gebaude sind festgesetzt:

- Arztehaus: max. 421,50 m i.NN
- Wohnhaus A: max. 415,00 m .NN
- Wohnhaus B max. 415,25 m U.NN
- Wohnhaus C max. 413,50 m U.NN
- Wohnhaus D max. 415,25 m .NN

Dabei ist das oberste Geschoss jeweils ein Attikageschoss und darf 75 % der darunter
liegenden Geschossflache nicht berschreiten.

Fur technische Anlagen wie Aufzugsuberfahrten darf die Maximalh6he um max. 2,5 m
auf einer Flache von max. 10 % des obersten Geschosses uberschritten werden.

Fur die Aufstellung von Anlagen fir die Solarenergiegewinnung darf die Maximalhéhe
auf der gesamten Dachflache um max. 1 m tberschritten werden.
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9.1

Uberbaubare Grundstiicksflache 89 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche ist durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Die Baugrenzen durfen durch Balkone, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellt sind, bis zu einer Tiefe von 3 m Uberschritten werden.

Bauweise 89 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Fur das Arztehaus und das Wohngebaude an der HaselbrunnstraRRe ist die Bauweise
als abweichende Bauweise festgesetzt: zulassig sind Gebéaude in der offenen Bauwei-
se mit einer Lange groer 50,0 m. Das Wohngebaude ist mindestens zweimal durch
einen mindestens 5 m tiefen und 3,5 m breiten Ricksprung zu gliedern.

Fur die Wohngebaude im rtickwartigen Bereich (Punkthauser) ist die Bauweise als of-
fene Bauweise festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen 89 (1) Nr. 2 BauGB

Die Gebaude durfen um max. 3° von der Richtung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache abweichen.

Stellplatze und Tiefgarage 8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Die Errichtung von oberirdischen Garagen und Carports ist unzulassig.
Die Tiefgaragen sind in den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen auch
auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und Einfriedung ab einer H6he von 60 cm Uber
Oberkante Fahrbahnrand freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind hochstammige
Baume.

Flache fur die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser §9 (1) Nr. 14 BauGB

Zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers sind eine extensive Dachbegriinung sowie
versickerungsfahige Belage im Bereich der Stellplatze herzustellen.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft §9 (1) Nr. 20 BauGB

Die Flachen Nr. 5.3 (siehe Umweltbeitrag, Plan: Entwurf E-/A-Bilanz — Planung) ist mit
mageren Krautern und Grasern einzusaen. Fir das Saatgut zur Anlage der mageren
Wiesenpflanzen muss ein Herkunftsnachweis mit den entsprechend gebietsheimischen
Arten (zertifiziertes Saatgut, Herkunftsregion: sudliches Alpenvorland) vorgelegt wer-
den.
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9.2 Insektenfreundliche Beleuchtung:

Zum Schutz der nachtschwarmenden Insekten und Flederméausen sind waagerecht
angebrachte Leuchten mit asymmetrischem Reflektor und Planen mit eingelassener
Abdeckung zu verwenden. Fur die AulRenbeleuchtung werden Natriumdampflampen
oder LED-Lampen empfohlen. Des Weiteren wird der Einbau von Zeitschaltuhren,
Dammerungsschaltern und Bewegungsmeldern empfohlen.

9.3 Vorkehrungen gegen Vogelschlag an grol3en Fensterfronten:
An Fensterfronten mit grof3en Glasflachen sind geeignete Vorkehrungen zu treffen, um
Vogelschlag zu verhindern.

10. Flachen fur Fahr- und Leitungsrechte 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

10.1 Fir die im Planungsgebiet liegenden Leitungen sind Leitungsrechte (LR) zugunsten
der Stadt Radolfzell bzw. der Versorgungstrager festgesetzt.
Die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke dirfen keine MalBhahmen vornehmen,
die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen gefahrden. Der jederzeitige
Zugang zu den Leitungen ist zu gewabhrleisten.

10.2 Entlang der Friedhofsmauer ist auf einem in der Regel 3,5 m breiten Streifen ein
Fahrrecht zugunsten der Stadt Radolfzell festgesetzt, um eine allfallige Sanierung der
Friedhofsmauer zu ermoglichen. Auf diesem Streifen sind mit Ausnahme eines
Ausgangs aus der Tiefgarage und Stellplatzen bauliche Anlagen und Nebenanlagen
unzulassig.

11. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Schallschutzmafl3nahmen sind entsprechend den ausgewiesenen Larmpegelbereichen
vorzusehen (siehe hierzu Anlage 1 zu den planungsrechtlichen Festsetzungen).

In Abhangigkeit vom Auflenlarmpegel ergeben sich nach DIN 4109 Anforderungen an
die resultierende Schalldammung der Auf3enbauteile von Aufenthaltsrdumen. Die Luft-
schalldammung von Bauteilen wird durch das bewertete Schalldamm-MalR beschrie-
ben. Folgende Anforderungen gelten in Abhangigkeit vom Aul3enlarmpegelbereich:

AuBBenlarm- | MaRgeblicher Au3en- |Aufenthaltsraume in| Burordume und
pegelbereich | larmpegel in dB(A) Wohnungen ahnliche Raume
erf. Ry res” erf. Ry res”

I bis 55 dB(A) 30dB -

Il 56 — 60 dB(A) 30dB 30dB

11 61 — 65 dB(A) 35dB 30dB

v 66 — 70 dB(A) 40 dB 35dB

\Y% 71 - 75 dB(A) 45 dB 40 dB

\l 76 — 80 dB(A) 50 dB 45 dB
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Die Anforderung an das resultierende Schalldamm-MaB3 R' |y reg ist in Abhangigkeit
vom Verhéltnis Sy +f) /Sy der Gesamtflache des Aulenbauteils eines Aufenthalts-
raumes (S(W+|:)) zur Grundflache des Aufenthaltsraumes (Sg) zu korrigieren. Die Kor-
rektur kann nach folgender Tabelle vorgenommen werden:

Sw+r) Sq 25 |2 16 |13 |1 0,8 |0,6 (0,5 (0,4
Korrektur +5 |+4 |+3 [+2 |+1 |O -1 -2 -3

Da Ubliche Fenster in Kippstellung nur eine Schalldammung von ca. 15 dB aufweisen,
ist es erforderlich, in Schlafrdumen ab einem maRgeblichen AuRenlarmpegel lber
60 dB(A) (Larmpegelbereich 1) geeignete schallddmmende Liftungseinrichtungen
vorzusehen, um auch wahrend der Nacht eine ausreichende Frischluftversorgung und
einen entsprechenden Larmschutz zu gewahrleisten.

HINWEIS

12.

12.1

12.2

12.3

Der Nachweis eines ausreichenden Schallschutzes gegen Auf3enlarm nach DIN 4109
in der Fassung vom November 1989 ist flir AuRenbauteile der in Anlage 1 gekenn-
zeichneten Geb&udefassaden im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Fur die DIN 4109 in der Fassung vom November 1989 ist die 6ffentlich zugangliche Fundstelle die Hoch-
schulbibliothek der HTWG Konstanz in der Alfred-Wachtel-Straf3e 8 in 78462 Konstanz.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen 89 (1) Nr. 25 a BauGB

Die Anpflanzungen innerhalb des Planungsgebiets sind entsprechend dem Freifla-
chengestaltungsplan und dem Plan zur E-/A-Bilanz im Umweltbeitrag vorzunehmen.

Pflanzung von heimischen, standortgerechten Baumen (Herkunftsregion: sudliches
Alpenvorland) mit Arten wie zum Beispiel:

- Eiche (Quercus robur),

- Linde (Tilia cordata),

- Ahorn (Acer platanoides, Acer pseudoplatanus),

- Vogelkirsche (Prunus avium),

- Feldahorn (Acer campestre) und

- Hainbuche (Carpinus betulus), Betula pendula (Hangebirke)
jeweils in Sorten.

Die Baume sind in der Anfangsphase regelmafig jahrlich zu unterhalten.

Pflanzung von Solitrstrauchern in der Qualitat min. 150 bis 175 cm mit Erdballen:
Auf mehreren privaten Teilflachen sind im Vorgartenbereich Solitarstraucher zu pflan-
zen. Die Begriinung erfolgt unter gestalterischen und 6kologischen Gesichtspunkten.

Pflanzung von Heckenstrauchern in der Qualitéat min. 150 bis 175 cm mit Erdballen:
Auf 6 Teilflachen sind raum- bzw. sichtschutzbildende Heckenstraucher zu pflanzen.
Die Begriinung erfolgt unter gestalterischen und 6kologischen Gesichtspunkten (Her-
kunftsregion: sudliches Alpenvorland) mit Arten wie zum Beispiel:

- Carpinus betulus (Hainbuche),
- Ligustrum vulgare (Rainweide),
- Acer campestre (Feldahorn), etc.
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12.4 Extensive Dachbegrinung:
Gebaude mit Flachdachern sind extensiv zu begriinen.
Das vegetationsfahige Bodensubstrat muss eine Mindestdicke von 8cm aufweisen. Die
Dachbegriinung erfolgt flachenhaft und artenreich, der Bedeckungsgrad auf 70% der
Aussaatflachen (70% von 1.565 gm = 1.095 gm Aussaatflache) mit Pflanzen betragt
mindestens 90%. Die Artenzusammensetzung erfolgt nach den Empfehlungen der
FFL.

13. Erhalt von vorhandenen Baumen 89 (1) Nr. 25 b BauGB

Die vorhandenen Baume sind zu erhalten und zu pflegen, insbesondere ist ihr Wurzel-
raum weitgehend zu erhalten oder durch geeignete MaRRhahmen zu verbessern (z.B.
»Wurzelvorhang).

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 Abs. 6 BauGB
UND HINWEISE

1. Kreisarchaologie:

Aus dem Planungsbereich sind keine archdologische Fundstellen bekannt, jedoch
kénnen bisher unbekannte Bodendenkmale auch nicht ausgeschlossen werden. Es
wird empfohlen, im Plangebiet systematische Baggerschirfe nach vorheriger
Terminabsprache und unter Aufsicht der Kreisarchaologie anzulegen. Die Kosten sind
vom Vorhabentrager zu Ubernehmen.

Weiterhin ist der Beginn von Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreis-
archdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323)
mitzuteilen. GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige archdologische Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenver-
farbungen) im gesamten Bauverlauf umgehend dem Kreisarchaologen oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation
und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen. Sollten
archaologische Rettungsgrabungen notwendig werden, ist eine offentlich-rechtliche
Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das
Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Dienststelle
Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0)
abzuschliel3en, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung (Fristen,
Kosten, Ablauf und Vorgehensweise) geregelt werden. Dies ist bei der terminlichen
Planung der Bauvorhaben zu bericksichtigen.

2. Baumfallarbeiten und Baufeldraumung

Wegen im Plangebiet brutender Voégel und aufgrund der hohen Aktivitat von
Flederméausen im Eingriffsbereich dirfen Baumféllarbeiten und Gebaudeabrisse gem.
8 39 Abs. 5 BNatSchG nicht in der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September durchgefihrt
werden dirfen.

Seite 5von 6

Stand 28.04.2017 Stadtplanung Nocke



Stadt Radolfzell Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnpark St. Meinrad mit Arztehaus*
Entwurf 2. Offenlage PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2. Fledermaus-Quartiere
Mafinahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands

Schaffung von Ersatzquartieren fir gehdlzbewohnende Fledermausarten:

Um den Verlust von potentiellen Baumquartieren zu kompensieren sollten im
angrenzenden Bereich (alter Friedhof, Umfeld der Kirche) vor der Baufeldraumung
mindestens zehn Fledermauskasten unterschiedlicher Ausfihrung montiert werden.
Die Positionierung und Ausfihrung muss durch einen Fledermausexperten begleitet
werden. Uber einen Zeitraum von mindestens 10 Jahren ist die jahrliche Kontrolle auf
Funktionsfahigkeit und Besatz der Quartiere fiur Flederm&ause durch nachweislich
fachkundiges Personal vorzusehen und durch Betreuungsvertrage zu sichern.

Schaffung von Ersatzquartieren fur gebaudebewohnende Fledermausarten:

Aufgrund des allgemeinen Riickgangs von Fledermausarten und zur Stitzung der
lokalen Populationen von spaltenbewohnenden Arten wie der Zwergfledermaus und
dem Grol3en Abendsegler wird empfohlen, an den Wohngebauden insgesamt zwei
artspezifische Kasten der Firma Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte GmbH in
die Gebaudefassade zu integrieren oder dieser zu montieren. Geeignet sind zum
Beispiel die Fledermaus-Ganzjahres-Fassadenquartiere 1IWQ bzw. 1WI. Alternativ sind
auch entsprechende Nisthilfen der Firma Hasselfeldt Nisthilfen empfehlenswert.

Bei der Anbringung der Kasten sind auf eine Mindesthéhe von 3 Metern, freie
Anflugmdglichkeiten und eine Ausrichtung in westlicher, 6stlicher oder sidlicher
Richtung zu achten. Die Positionierung und Montage der Nisthilfen und
Fledermausquartiere ist mit dem Architekten, dem Fachgutachter sowie der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen und durch einen Fachgutachter zu betreuen. Uber
einen Zeitraum von mindestens 10 Jahren ist die jahrliche Kontrolle auf
Funktionsfahigkeit und Besatz der Quartiere fiur Fledermause durch nachweislich
fachkundiges Personal vorzusehen und durch Betreuungsvertrdge zu sichern.

Radolfzell, den 28.04.2017
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Bild 2: Arztehaus, gewerbliche Nutzung EG bis 4. OG
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2.2

3.2

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen 874 (1) Nr.1LBO

Die aullere Gestaltung der Wohngebaude ist entsprechend den Darstellungen der
Vorhaben- und ErschlieBungsplane auszufiihren. Geringfligige Abweichungen sind zu-
lassig.

Das Arztehaus ist hinsichtlich der Gebaudehohe, -stellung und —gliederung entspre-
chend den Darstellungen der Vorhaben- und ErschlieBungsplane auszuftihren.

Werbeanlagen 8§74 (1) Nr. 2LBO
Unzulssig sind:

Werbeanlagen auf und an Dachern;

Blink- oder Reflexbeleuchtung sowie bewegtes Licht fur die Beleuchtung von Schau-
fenstern und bei Werbeanlagen;

Laserlichtanlagen;

Strahler, welche mittels Masken einen Werbetext oder Werbesymbole aul3erhalb der
Statte der Leistung Ubertragen.

Werbeanlagen sind nur am Arztehaus bis zu einer Groze von max. 3 m2 zulassig.
Werbeanlagen groRer als 3 m2 kdnnen als Ausnahmen zugelassen werden, wenn sie
sich nach Art, Grél3e und Anbringungsort in die Fassaden- und Grundstlicksgestaltung
einfugen.

Gestaltung der unbebauten Grundsttcksflachen 8§74 (1) Nr. 3LBO

Die nicht Uberbauten Teile der Baugrundstiicke sind entsprechend den Darstellungen
im Freiflachengestaltungsplan zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen zu
versehen (z.B. Rasenliner, Rasengittersteine, Drainpflaster oder Drainplatten mit Fu-

gen).

Radolfzell, den 28.04.2017
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