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Teil 3 Begrindung
1. Verfahren
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Der Vorhabenbezogener Bebauungsplan Gewerbegebiet ,1. Erweiterung Gemei-
ne Wiesen“ gemald 8§ 12 Abs. 2 BauGB ist ein qualifizierter Bebauungsplan, da er
i.S.v. 8 30 Abs. 1 BauGB Art und Maf der baulichen Nutzung und tUberbaubare

Grundstuicksflachen festsetzt.

Ortliche Verkehrsflachen befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB durch den Ge-

meinderat Radolfzell 21.02.2017
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB 14.07. -
vom / bis 15.08.2017
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden ge- 14.07. -
malf § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet am: 15.08.2017
Scoping-Termin 19.07.2017

Behandlung der Anregungen im Gemeinderat

Verstandigung Uber die Behandlung der Anregungen der Tréager
offentlicher Belange sowie privater Einwender

Auslegungsbeschluss des Bebauungsplan-Entwurfes durch den
Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung des Entwurfes am:

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 durch 6ffentliche Ausle-
gung vom / bis

Unterrichtung Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden gem. § 4 Abs. 2 unterrichtet am:

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gemar § 10 BauGB

Verstandigung Uber die Behandlung der Anregungen der Tréager
offentlicher Belange sowie privater Einwender

Ortsuibliche Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Inkrafttreten des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften
geman 8§ 10 BauGB durch 6ffentliche Bekanntmachung

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft.

L Stadt Radolfzell, den ......................

Martin Staab, Oberbilrgermeister
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Planerfordernis und Planungsziel

Der Gemeinderat der Stadt Radolfzell am Bodensee hat in seiner Sitzung vom
21. Februar 2017 gemaf § 8 Abs. 4 BauGB 2004 und § 74 Abs. 1 und 7 LBO die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Gewerbegebiet ,1. Erweiterung Gemeine Wiesen* beschlossen. Es ist
angedacht, dieses Gewerbegebiet spater auf den nérdlich angrenzenden Teilbe-
reich des Flurstiickes 315 auszuweiten.

Die Fa. METALL + PLASTIC (Grundung 1957) mit Sitz in Stahringen ist weltwei-
ter Technologie- und Branchenfihrer im Bereich der Entwicklung und Produktion
von Isolations und Containment Technologie fir die pharmazeutische Industrie.
Das Unternehmen beschéftigt derzeit Gber 100 Personen und bildet eigenen
Nachwuchs aus.

Mittlerweile ist METALL + PLASTIC ein Tochterunternehmen der OPTIMA pa-
ckaging group GmbH (Stammsitz in Schwabisch Hall). Das 1922 gegriindete und
in dritter Generation familiengefihrte Unternehmen beschaftigt an den deutschen
und 13 internationalen Standorten 2.050 Mitarbeiter. Uber 80 % Exportrate un-
terstreichen die internationale Ausrichtung. Durch diese Konstellation hat ME-
TALL + PLASTIC die Mdglichkeit, auf ein zusatzliches breit gefachertes Know-
how und Service Spektrum zuzugreifen und deren Kunden letztendlich noch
komplexere Produktldsungen anzubieten.

Der Standort in Stahringen ist dabei von hdchster strategischer Bedeutung und
soll zukunftsgerecht ausgebaut werden. Hintergrund ist vor allem der durch das
Wachstum der letzten Jahre entstandene Platzmangel. Die absolute Kapazitats-
grenze wurde erreicht.

Die Firma Optima, Metall + Plastic GmbH, mit Sitz in Radolfzell-Stahringen ist mit
den bestehenden Gebauden und Produktionsflachen an ihre Kapazitatsgrenzen
gelangt. Eine Expandierung in nérdlicher Richtung durch Nutzung der Flurstiicke
Nr. 315 und 317/1 ist daftir zwingend erforderlich. Diese Grundstlicke zeigten in
der Nutzwertanalyse entsprechende Punktwerte an, die zu einer positiven In-
vestmententscheidung geflhrt haben. Nur durch eine Erweiterung in diesem Be-
reich ist sowohl der Materialfluss, der interne Werksverkehr als auch die Anbin-
dung an die bestehenden Gebaude zu gewéhrleisten.

Das firmeneigene Flurstiick Nr. 2168 bietet zwar Expansionsmdglichkeiten, ist
jedoch durch die dazwischen liegende Bodmaner Stral3e nicht fir das Bauvorha-
ben geeignet. Auf diesem Areal, das sich im Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplanes ,, Gemeine Wiesen“ befindet, soll ein Parkplatz mit ca. 100
Stellplatzen sowie eine Lagerhalle untergebracht werden.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurfs ,1. Erweite-
rung Gemeine Wiesen" ist vorgesehen, eine Erweiterung der Verwaltungsgebau-
de zu realisieren. Zudem plant die Firma Optima, Metall + Plastic GmbH, auf dem
angrenzenden Flurstiick Nr. 2160 die Erweiterung der bestehenden Produktions-
hallen um ca. 1000 m2. Dieses Bauvorhaben ragt geringfligig in den sudlichen
Randbereich des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans.

Wichtig ist fur die Kommune, den ortsansassigen Gewerbebetrieben Erweite-
rungsmoglichkeiten zu schaffen. Die Firma Optima, Metall + Plastic GmbH, sieht
unter Bericksichtigung fehlender Alternativflachen nun mit der Ausweisung der
GE-Flache ,1. Erweiterung Gemeine Wiesen” die Méglichkeit sich in Radolfzell-
Stahringen zu erweitern aber auch zu etablieren.
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Ubergeordnete Planungen

Ziele der Landesplanung

Die Ziele der Landesplanung gehen aus dem Landesentwicklungsplan von 2002
hervor. Nach dem Landesentwicklungsplan befindet sich Radolfzell im ,Verdich-
tungsraum Bodenseeraum mit besonderer struktureller Pragung®.

Gemal dem Plansatz 2.2.3.1 ist die ,Inanspruchnahme von Freirdumen fir Sied-
lungszwecke ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken. Bei der
Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Po-
tenziale an Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken und Baulandreserven zu
nutzen.”

Regionalplan

Die Ziele der Regionalplanung gehen aus dem Regionalplan 2000 — Region
Hochrhein-Bodensee hervor, in dem Radolfzell in der Strukturkarte als ,Mittel-
zentrum“ ausgewiesen ist.

Radolfzell befindet sich gem. Plansatz 2.2.1 auf der Entwicklungsachse ,Kon-
stanz - Radolfzell a.B. - Singen - Engen - (Donaueschingen)“. Der Ortsteil Stah-
ringen wird von einem regionalen Griinzug umgeben. Das Plangebiet selbst liegt
jedoch auf3erhalb des regionalen Grinzugs.

Flachennutzungsplan der Stadt Radolfzell

Im Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Radolfzell, rechtskréftig seit 13.07.2006
ist die Flache im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als landwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans hat
der Gemeinderat am 21. Februar 2017 eine parallele Anderung des Flachennut-
zungsplans beschlossen.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan Radolfzell aus dem Jahr 2005, sind keine Malinahmen in
diesem Bereich vorgesehen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber das sldlich angrenzende Grundstick
Flurstiicksnummer 2160 der Firma Optima, Metall + Plastic GmbH. Die vorhan-
dene Flache bietet ausreichend Platz, die erforderliche firmeninterne Erschlie-
Bung zu gewahrleisten. Dazu werden keine Mehrflachen aul3erhalb des geplan-
ten Baugrundstiicks erforderlich.

GrofRe und Abgrenzung

Der festgelegte Planbereich schliel3t stidlich an das bestehende Gewerbegebiet
,Gemeine Wiesen® an und hat eine Grof3e von ca. 0,21 ha (2106 m?). Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teilbereiche der Flurstiicke 315 und
317/1.
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Die nordliche Begrenzung des Geltungsbereichs verlauft in 3 m Abstand zu dem
geplanten Gebaude sowie den vorgesehenen Stellplatzen. An der westlichen
Grenze befindet sich ein weiterer Gewerbebetrieb, FiIst. Nr. 2161. Die 0Ostliche
Grenze bildet die Bodmaner Stral3e mit einem parallel verlaufenden Feldweg mit
der Flursticksnummer 311. Sudlich grenzt das Grundstick der Firma Optima,
Metall + Plastic GmbH an, Flurstiick Nr. 2160.

Bestand

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine landwirtschaftliche Nutzflache
von ca. 0,21 ha (Grinlandnutzung). Am Westrand befindet sich eine Obstbaum-
reihe, die sich auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick fortsetzt.

Schutzausweisungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich weder Schutzge-
bietsausweisungen nach BNatSchG noch Wasserschutzgebiete oder Uber-
schwemmungsgebiete.

Der Geltungsbereich Uberlagert sich mit einer Kernflache des Biotopverbunds
,Offenland mittlerer Standorte” (N&heres s. Teil 5: Umweltbericht).

Planungskonzeption, Ziele, Beschreibung des Bauvorhabens

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung des Gewerbegebietes ,Gemeine Wiesen“ geschaffen und festge-
setzt werden.

Die Festsetzungen sind so ausgearbeitet, dass der Charakter vom sidlich und
westlich gelegenen Gewerbegebiet ,Gemeine Wiesen“ aufgenommen und im
Gebiet fortgefiihrt werden.

Im GE 1 ist geplant, die Verwaltung der Firma ,, Metall und Plastic* unterzubrin-
gen. In diesem Neubau sind zu den Buroflachen zusatzlich Schulungs- und Kon-
ferenzraumlichkeiten mit den entsprechenden Serviceraumen geplant, um unter
anderem den steigenden Bedarf an interner und externer Fort- und Weiterbildung
abdecken zu kénnen.

Dartber hinaus ist im Neubau fir die wachsende Mitarbeiterzahl eine zeitgema-
Be Kantine mit entsprechender Kiche geplant, die dazu beitragt in Zukunft, den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einen interessanten Arbeitsplatz bieten zu kon-
nen.

Auf den sudlich angrenzenden Flurstiicken Nr. 2159 und 2160 wird in direktem
Anschluss an die bestehende Halle eine neue Halle errichtet, in der die Produkte
fertig gestellt, geprift und versandfertig gemacht werden. Im Westen der geplan-
ten Halle entlang der Bodmanerstral3e ist eine grof3ziigige Anlieferzone geplant.

Die neu geplante Produktionshalle Uberschreitet die Baugrenze des rechtskréafti-
gen Bebauungsplanes geringftigig.
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Begrundung der Planinhalte

Art und Mafl3 der baulichen Nutzung
Der Bereich ist als Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachen-
zahl bestimmt. Die Bebauung schdpft die empfohlenen Obergrenzen der Grund-
flachenzahlen fur Gewerbegebiete nach § 17 und 19 BauNVO von 0,8 nicht aus.

Um der Firma Optima, Metall + Plastic GmbH die erforderliche betrieblichen Er-
weiterung zu ermoglichen, wurde die maximal mégliche Grundflachenzahl von
0,5 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ ist im GE 1 um 0,39 der Grund-
stucksflache bis max. 0,89 fur Anlagen gemaf § 19 (4) Nr. 1 BauNVO zulassig,
im GE 2 um 0,5 bis max. 1,0.

Bauweise

In Relation zur GrundstiicksgroRe wird die offene Bauweise nach § 22 (2)
BauNVO festgesetzt.

Die Gebaudehdhe wird - analog zum angrenzenden Bebauungsplan ,Gemeine
Wiesen" auf max. 12,5 m festgesetzt, damit eine landschaftlich vertragliche Hohe
gewabhrleistet ist. Dabei liegt im GE 1 eine EFH von 435,50 m UNN zugrunde, im
GE 2 von 433,60 m UNN. Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude und de-
ren Einpassung in die angrenzende Topografie werden in den Geléandeschnitten
dargestellt (Teil 4 Vorhaben- und ErschlielBungsplan).

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers

§ 45 b Wassergesetz Baden Wirttemberg gibt vor, dass Niederschlagswasser
von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1999 bebaut werden, schadlos versickert
oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden sollen.

MaRnahmen

Private PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen anzulegen.

Dachbegriinung: Im Geltungsbereich sind die Gebaudeflachen zu 90% extensiv
mit einer Substratschicht von mind. 10 cm H6he zu begriinen, wodurch auf die-
sen Flachen etwa 40-60% des Jahresniederschlags zuriickgehalten wird.

Eingrinungsmalnahmen

Die Eingrinung erfolgt durch private MaRnahmen. Die festgesetzten Eingri-
nungsmal3nahmen sind in Form von Pflanzgeboten dargestellt. Sie dienen als
Verminderungs- und Gestaltungsmal3nahmen (sie sind zu pflegen und dauerhaft
Zu erhalten).

Zur Sicherung eines moglichst 6kologisch wertvollen Bewuchses sind Einzel-
baumpflanzungen festgesetzt. In Anlehnung an die potentiell naturliche Vegetati-
on sind zudem gebietsheimische Straucharten ausgewabhit.
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10. Stadtebauliche Statistik

Gesamtes Baugebiet

Nutzung Flache [m?] Flachenanteil
Baugrundstiicke 2.106 100%
davon Anteil iberbaubare Grundstiicksflache 842 40%
davon Anteil nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 1.264 60%
private Griinflachen 210 10%
Geltungsbereich 2.106 100%

Zu Teil 4 Vorhaben- und ErschlielBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (mit Lageplan / Ubersicht - Grundriss-
Schemata - Gelandeschnitte) von GRAF & MOEST | ARCHITEKTEN GMBH ist
gemal 8§ 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

Zu Teil 5 Umweltbericht mit Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Arten-
schutz

Far die Prufung der Umweltvertréaglichkeit wird zur Beschreibung und Bewertung
der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgtiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 a) und c) UVPG ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet. Diese Un-
terlage bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Die Bestandserfassung und —bewertung, die Darstellung der Konflikte und die
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie der Artenschutz und die erforderlichen
Ausgleichsmaflinahmen aufR3erhalb des Geltungsbereiches sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen.
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