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1. LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand der Stadt Radolfzell.
Es wird begrenzt:
e im Osten durch den Quartiersgarten und Ausgleichsflachen (Extensivierung Wie-
sen)
e im Sluden durch das Plangebiet des 2. BA — Sud (Quartiersplatz)
e im Westen durch die geplante Untersee-Schule im erweiterten 2. BA — Sud und
Wiesen und Wald

e im Norden durch Wiesen und Wald
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Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs

2. ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Mit einer Konzentration der Nachfrage nach Wohnraum in der Kernstadt besteht die
Erforderlichkeit der Ausweisung von Baugebieten und der Nachverdichtung.
Zielsetzung ist die Neuordnung des ehemals im Wesentlichen militdrisch genutzten Ge-
landes. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen 6kologisch wertvollen Bereiche soll
ein Wohngebiet entwickelt werden. Dieses ist eng mit erganzenden Nutzungen ver-
knupft, wie die Grund- und Werkrealschule mit Kindergarten, die sich aul3erhalb des
Geltungsbereichs befinden. Um diese Zielsetzung umsetzen zu kdnnen, hat der Ge-
meinderat der Stadt Radolfzell am 16.12.1997 die Entwicklung eines Rahmenplanes fur
das Gesamtgebiet beschlossen. Die Planung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur den 2. Bauabschnitt - Nord (2. BA - Nord) ist daraus abgeleitet. Mit der geplanten
Uberbauung wird dem dringenden Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen. Im Plan-
gebiet soll Wohnraum fur ca. 700 Menschen geschaffen werden. Die insgesamt 215
geplanten Wohneinheiten teilen sich auf in 70 — 32,6% Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau und 145 -67,4% in Einfamilienh&usern.
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

3.1 UBERGEORDNETE PLANUNG UND BISHERIGE PLANUNGSSITUATION
Regionalplan

Die Kernstadt Radolfzell liegt im Siedlungsbereich der Entwicklungsachse Singen —
Konstanz des Regionalplans 2000 Hochrhein-Bodensee. Das Plangebiet ist im Regio-
nalplan 2000 Region Hochrhein-Bodensee (1998) als geplante Siedlungsflache (Indust-
rie und Gewerbe sowie Wohnen und Mischgebiet) dargestellt. Nordlich des Plangebiets
ist ein Regionaler Griinzug ausgewiesen.
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Auszug aué dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee, mit ungefahrer Lége des Plangebietes,
Stand August 2009, ohne MaRstab

Abbildung 4

Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Radolfzell liegt ein Flachennutzungsplan (FNP) vor, der am 31.05.2006
genehmigt wurde und am 13.07.2006 in Kraft getreten ist. Die Flache ist im FNP als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Im FNP ist der Altstandort Truppeniibungsplatz gekennzeichnet. In diesem Bereich sind
Lesefunde der Mittelsteinzeit bekannt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2015; ohne Mafstab

3.2 BEBAUUNGSPLANE IN DER NACHBARSCHAFT

Fur den weiter 6stlich gelegenen Teil des 1. Bauabschnitts besteht der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan ,Stadterweiterung Nord, 1. Bauabschnitt — Nord®“. Dieser Bereich
ist bereits komplett bebaut. Der Bebauungsplan ,Stadterweiterung Nord, 1. Bauab-
schnitt — Std“ wurde im Entwurf bereits zweimal offen gelegt und die Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange beteiligt. Der Satzungsbeschluss fur den ,Stadt-
erweiterung Nord, 1. Bauabschnitt — Sid“ steht noch aus. Im eigentlichen Geltungsbe-
reich besteht noch kein verbindliches Planungsrecht.



Begriindung zum Bebauungsplan ,Stadterweiterung Nord, 2. Bauabschnitt — Nord*
Planstatt Senner

z & R T

Abbildung 3: Bauabschnitte, Eigene Darstellung, ohne Mafstab

3.3 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN
Das Bebauungsplanverfahren wird als klassisches zweistufiges Bebauungsplanverfah-
ren durchgefihrt. Ein Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ist erforderlich.
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4. STADTEBAULICHES KONZEPT

Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes ist das Ergebnis des fur das Plangebiet
durchgefiihrten Wettbewerbes. Die mit dem 1. Preis bedachte Konzeption der Sied-
lungswerkstatt, Konstanz, konnte in der weiteren Planung in den Grundziigen beibehal-
ten werden. Dabei wird die Wohnbebauung in klar begrenzte Baufelder gegliedert, wo-
bei sich die Lage der Baufelder aus der Topografie und dem Anschluss an die vorhan-
dene Bebauung an der Nordendstral3e ergibt. Die einzelnen Baufelder werden in Mo-
dule unterschieden, die eine unterschiedliche stadtebauliche Figur und eine unter-
schiedliche Anzahl an Wohneinheiten aufweisen. Die einzelnen Module sind entweder
als Baufelder fir Baugruppen oder fur Einzelbauherren vorgesehen.

Ziel des Plangebers war es, hier ein hochwertiges Quartier mit einer etwas hdheren
stadtebaulichen Dichte zu entwickeln. Dies begriindet sich zum einen durch die hohe
Nachfrage an Wohnraum, zum anderen durch die Zielsetzung, Flachen zu sparen und
die Neuversiegelung von Freiflachen zu begrenzen.

Das Freiraumkonzept basiert auf der Zielsetzung der Schaffung grof3er zusammenhéan-
gender Grunbereiche im Anschluss an die kompakt geplante Bebauung.
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf, ohne MaRstab / Wettbewerbsentwurf der Siedlungswerkstatt, Uberarbeitung
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von Planstatt Senner
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5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 NUTZUNG UND BEBAUUNG

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Entsprechend
dem gewinschten Gebietscharakter wurden in den textlichen Festsetzungen Ein-
schrankungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung getroffen. Diese sind notwen-
dig, um gewerbliche Nutzungen auszuschliel3en, die unter Umstanden mit Nutzungs-
konflikten verbunden sind und erhéhte Anforderungen an die Erschliel3ung stellen, oder
die storend oder flachenintensiv sind. Konkret sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
3 bis 5 (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans, da ein hochwertiges Wohngebiet Ziel der Planung ist.

Die vorgesehenen Wohnbaugrundstticke sind zum Teil fir eine Bebauung mit Einfami-
lienh&usern gedacht, zum Teil sind Einzelgrundsticke fur die Bebauung mit Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern geplant. Zudem gibt es einige Baugruppenbaufelder.

51 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Vorgaben geregelt.

Grundflachenzahl

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl, die maximale Grundflache sowie die maximale Wand- und Gebau-
dehdhe definiert.

Module fur Einzelbauherren (WA1)

Im WAL gilt eine maximale Grundflache von 80m? pro Hauptanlage. Hier regelt die
Baunutzungsverordnung (8 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO) die Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflache fir Nebenanlagen. Somit ist gewahrleistet, dass die vorgesehe-
nen Carports und Stellplatze wie vorgesehen realisiert werden kénnen.

Einfamilienhausgrundstiicke (WA2)
Im WAZ2 gilt fir Hauptanlagen eine maximale Grundflache von 120m2. Die Regelungen
zur festgesetzten Grundflache fur Nebenanlagen entsprechen dem WAL.

Mehrfamilienhauser (WA3)

Im WA3 gilt eine GRZ von maximal 0,3. Durch Tiefgaragen und Stellplatze ist eine Uber-
schreitung auf 0,7 zulassig, um sicherzustellen, dass das stadtebauliche Ziel, den Grol3-
teil der Parkierung fur die Mehrfamilienhauser unterirdisch unterzubringen, auch um-
setzbar ist.

Die genannten Uberschreitungen fiir Nebenanlagen beziehen sich auf (Gemein-
schafts)Stellplatze, (Gemeinschafts)Carports und Nebenanlagen. Nicht bericksichtigt
sind Zuwege zur Parkierung sowie die Rangierflache zwischen der Parkierung. Es wird
davon ausgegangen, dass diese Bereiche mit wassergebundenen Materialien versie-
gelt sind.
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Die teilweise gewéhlte Uberschreitung der Obergrenzen fir das MaR der baulichen Nut-
zung nach § 17 BauNVO begrtindet sich durch die besonderen Anforderungen, die sich
aus dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf ergeben.

Die in 8 17 BauNVO definierten Obergrenzen fir das Maf3 der baulichen Nutzung kén-
nen aus stadtebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn:

e Die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRRnah-
men ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden.

Stadtebauliche Grinde:

Der Geltungsbereich befindet sich am ndrdlichen Stadtrand von Radolfzell. Ziel
der Planung ist unter anderem, die bereits bestehenden Infrastruktureinrichtun-
gen zu nutzen und das Quartier daran anzubinden. Dadurch werden positive Ef-
fekte flr das gesamte Quartier und dessen Bewohner erwartet.

Grundlage des Bebauungsplanverfahrens ist der stadtebauliche Entwurf der
Siedlungswerkstatt. Durch das Wettbewerbsverfahren wurde gewahrleistet, dass
der fur das Plangebiet beste Entwurf umgesetzt wird. Eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung sowie eine qualitativ hochwertige Bebauung und Freiraumge-
staltung sind somit sicherstellt. Die gewiinschte Qualitat lebt nicht zuletzt von der
vorgesehenen stadtebaulichen Dichte im Wohngebiet. Entsprechend werden die
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Nach Betrachtung der genannten Parameter liegen die stadtebaulichen Griinde,
die eine Uberschreitung der GRZ rechtfertigen, vor.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

Das Projekt geht sparsam mit Grund und Boden um und verhindert dadurch eine
grof3ere, flachige Ausdehnung des Quartiers. Zu den zentralen Handlungsfeldern
einer zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung gehért unter anderem das fla-
chensparende Bauen.

Die Versiegelung des Bodens wird innerhalb des Geltungsbereichs insofern ab-
gefangen, dass im Nordwesten des Plangebiets eine grol3e interne Ausgleichs-
mafinahme umgesetzt wird.

Fur flach- und flach geneigte Pultdacher von Nebenanlagen sowie fur die Dacher
der Tiefgaragen ist eine Dachbegriinung festgesetzt. Diese Malinahme reduziert
den Anteil an vollversiegelten Flachen. Zudem sind die begrinten Flachdacher
ein wichtiger Baustein in Bezug auf eine umweltfreundliche Niederschlagswas-
serbewirtschaftung, da sie den Niederschlagswasserablauf verzogert. Fir Wohn-
gebaude mit flachen bzw. flach geneigten Dachern wird eine Dachbegriinung
empfohlen.
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Nach Betrachtung der genannten Parameter liegen keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt vor, die eine Uberschreitung der GRZ verhindern wiirden.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse:

Trotz der Erhéhung der GRZ sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Die kompakte Anordnung der Ge-
baude mit privatem Garten als wesentlicher Entwurfsgedanke fur das neue Quar-
tier, gewahrleistet eine sehr gute Belichtung, Besonnung und Beluftung der Woh-
nungen.

Die Konzeption fur ErschlieBung und Parkierung ist so gewahlt, dass ein mdg-
lichst stérungsarmes Wohnen ermdglicht wird. Jedes Modul verfigt Uber eine
zentrale Stellplatzanlage, hier wird der ruhende Verkehr gebindelt unterge-
bracht. Die inneren ErschlieBungswege zu den jeweiligen Wohngeb&uden sowie
die Wohnwege sind autofrei gestaltet. Offentliche Stellplatze gibt es entlang der
ErschlieBungsstral3en Planstral3el und 5, ansonsten sind keine weiteren Stell-
platze in den Wohnstral3en vorgesehen. Im Ergebnis bestehen keine Beeintrach-
tigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch den Verkehr.

Nach Betrachtung der genannten Parameter sind trotz der Uberschreitung der
GRZ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
gewabhrt.

Befriedigung der Bedirfnisse des Verkehrs:

Im Plangebiet sind o6ffentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt, die sich je-
doch auf die Planstral3e 1 beschranken. Diese wird eine Sammelfunktion fur den
Geltungsbereich Ubernehmen. Die restlichen Verkehrsflachen sind verkehrsbe-
ruhigt oder verkehrsfrei konzipiert. Diese Hierarchisierung der Verkehrsflachen
sorgt fur eine verkehrliche Beruhigung der inneren ErschlieRung und somit auch
fur eine hohe Sicherheit.

Bei der Betrachtung der Bedurfnisse des Verkehrs ist auch der nicht motorisierte
Verkehr (Ful3génger und Radfahrer) zu betrachten. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs ist eine gute fulBlaufige Verknupfung gewahrleistet. Gerade auch durch die
Herstellung eines im Norden und im Stden des Plangebietes von Ost nach West
verlaufenden offentlichen Ful3- und Radweges, der an den bestehenden Ful3-
und Radweg anknupft, entstehen Wegebeziehungen und Raume, die Ful3gan-
gern zuséatzliche Aufenthaltsmoéglichkeiten mit hoher gestalterischer Qualitat
schaffen — und das unabhéngig vom Stral3ennetz.

Die Bediirfnisse des Verkehrs (FuRganger, Radfahrer, OPNV, motorisierter Indi-
vidualverkehr und ruhender Verkehr) sind somit beriicksichtigt.



13
Begriindung zum Bebauungsplan ,Stadterweiterung Nord, 2. Bauabschnitt — Nord*
Planstatt Senner

Ausgleichende Umstande und MalRnahmen:

In der Nahe des Plangebiets befinden sich gréf3ere, zusammenhangende, der
Erholung und Freizeitgestaltung dienende Freiflachen, z.B. das Sibachtal und die
Sibachauen.

Im Umfeld des neuen Wohnquartiers sind verschiedene Projekte geplant, die at-
traktive Freiflachen erwarten lassen. Im Osten des Geltungsbereichs entstehen
der Quartiersgarten und der Quartiersplatz, zusatzlich wird es Spiel- und Bewe-
gungsangebote im Bereich der geplanten Unterseeschule geben.

Zudem wird die erhohte stadtebauliche Dichte im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans durch die besondere Qualitat der Planung ausgeglichen. Es ist vorge-
sehen und Uber entsprechende Pflanzgebote gesichert, das Quartier gut ein-
zugrunen. Diese sind differenziert fur die 6ffentlichen und die privaten Flachen
ausgearbeitet worden. Es ist heimisches gebietstypisches Pflanzmaterial zu ver-
wenden.

Es liegen somit ausgleichende Umstande und MaRnahmen vor, die eine Uber-
schreitung der GRZ ausgleichen und rechtfertigen.

Sonstige offentliche Belange:

Zu den sonstigen offentlichen Belangen, die einer Uberschreitung der GRZ ent-
gegenstehen kénnten, gehort neben den Zielen der Raumordnung auch die not-
wendige Rucksichtnahme auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds so-
wie auf Baudenkmaler.

Ziele der Raumordnung werden durch das Vorhaben nicht tangiert.

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass sich die neuen Geb&ude in das beste-
hende Ortsbild einfliigen. So wurden zum Beispiel detaillierte Festsetzungen zu
den maximalen Gebaudehdhen getroffen und Gestaltungsgrundsatze fur die
Fassaden festgesetzt.

In der naheren Umgebung sind keine Baudenkmaler bekannt.

Im Ergebnis sind keine sonstigen 6ffentlichen Belange bekannt, die einer Uber-
schreitung der GRZ widersprechen.

Gebaudehdhen

Der stadtebauliche Entwurf sieht entlang der Planstral3e im Suden eine Bebauung mit
Mehrfamilienh&usern vor. Deren Wandhohe wird auf max. 9,5 Meter und deren Geb&u-
dehohe auf max. 12,5 Meter begrenzt. So wird die vorgesehene stadtebauliche Kubatur
den StralRenraum angemessen rdumlich fassen.

Die Wandhohe fur die zweigeschossigen Einfamilienhauser in Einzel-, Doppel- oder
Reihenhausform soll auf max. 6,0 Meter und die Gebaudehdhe auf max. 7,6 Meter be-
grenzt werden. Damit erfolgt eine mdglichst schonende Einbindung in das Orts- und
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Landschaftsbild und eine Abstufung zum Ortsrand wird erreicht. Eine niedrigere Bebau-
ung wurde nicht in Erwédgung gezogen, da ansonsten die angestrebte Siedlungsdichte
aufgrund der dann vergroRerten Grundflachen nicht erreicht worden ware.

Der untere Bezugspunkt bezieht sich auf die StraRenachse, der der mittleren Héhe der
ErschlielRungsstral3e entspricht. Sie darf um bis zu 0,30m Uberschritten werden.

5.2 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND BAUWEISE

Fur die Bebauung durch Einzelbauherren sind einzelne Baufenster ausgewiesen wor-
den, die von Baugrenzen und Baulinien begrenzt werden, um sicherzustellen, dass die
klare stadtebauliche Gestalt aus dem Wettbewerb umgesetzt wird.

Fur die Baugruppen ermoglicht der Bebauungsplan eine gréRere Gestaltungsfreiheit.
Es wird davon ausgegangen, dass die Baugruppen einen gemeinsamen Architekten
beauftragen und somit eine einheitliche gestalterische Qualitat gewahrleistet ist.

Die Stellung baulicher Anlagen ergibt sich aus den festgesetzten Baufenstern, die sich
aus Baugrenzen und zum Teil aus Baulinien zusammensetzen. Um die Wahrung der
stadtebaulichen Zielsetzung gerade in sensiblen Bereichen sicherzustellen, wurde zu-
dem teilweise die einzuhaltende Firstrichtung vorgeschrieben. Dies ist entlang des sld-
lichen Rands der mittigen Erschlie3ungsstralle der Fall, wo die Baukdrper fir Mehrfa-
milienhauser groRziigig ausgewiesen sind und im Ubergang in die freie Landschaft bzw.
am Ortsrand.

Der Bebauungsplan regelt die Bebaubarkeit in erster Linie Uber die Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien. Wo dies sinnvoll ist, setzt der Bebauungsplan zudem ent-
sprechend des stadtebaulichen Entwurfs die offene Bauweise oder die geplante Haus-
form fest.

Als zuldssige Dachformen sind Satteldacher, Walmdéacher und Flachdacher definiert
worden. Diese Festsetzungen orientieren sich am angrenzenden Wohngebiet. Durch
die Anknupfung an die hier gewahlten Dachformen wird ein einheitliches Ortsbild des
neuen Siedlungsrands gefordert. Zusammen mit den Festsetzungen zu den maximalen
Gebaudehdhen ist eine vertragliche Hohenentwicklung des neuen Quartiers gesichert.

5.3 VERKEHR

Erschlie3ung
Geplante Erschlieung im Quartier
Die HaupterschlieBung des Quartiers erfolgt Gber die verlangerte Lindenallee,
der Planstral3e 1 mit einer Fahrbahnbreite von 6.00 m und beidseitigem Park-
streifen. Diese fuhrt, als Verkehrsflache festgesetzt, mittig durch das Gebiet und
nimmt den vorgesehenen offentlichen Platz auf, der den Quartiersmittelpunkt
darstellt. Weiterhin ist der Anschluss an die Nordendstral3e ausreichend dimen-
sioniert, um aufkommenden Verkehr Uber die Schlesierstral3e und die Horistral3e
abzuleiten.
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Erganzend zur heute bestehenden Lindenallee erschliel3t kiinftig eine weitere
Zufahrtsmoglichkeit der Planstral3e 5 den Geltungsbereich. Im Gebiet gehen von
der PlanstralBe 1 die vier Wohnstra3en Planstrale 2 bis 5 ab, die als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt sind. Diese erschliel3en die ein-
zelnen Module und enden jeweils in Wendebereichen bzw. schlieRen an beste-
hende Stral3en an.

Bewusst gewahlt wurde die Ausbildung der Wohnwege als Sackgassen fur Kraft-
fahrzeuge, um Durchgangsverkehr zu vermeiden.

Prufung alternativer ErschlieRungsmdglichkeiten

Die gewahlte ErschlielBung des Baugebiets Stadterweiterung Nord, 2. BA-Nord
ist gut Gberdacht worden.

Eine ErschlieBung Uber die Steillinger StraRe und Walter-Schellenberg-StralRe
im Gewerbegebiet der ehemaligen Kaserne wurde bereits vor Jahren vom Ge-
meinderat verworfen, da sie verkehrlich nicht notwendig und von grof3en Teilen
der Bewohnerschaft in der Stadterweiterung Nord auch nicht gewinscht war
(Stichwort Schleichverkehr zur Umgehung der Haselbrunnstral3e). Der Kreisver-
kehr am Horieck kann durch einen Anschluss der Lindenallee an die Walter-
Schellenberg-StralRe nur unverhaltnismallig gering entlastet werden. Der Ver-
kehr verteilt sich nahezu zu gleichen Teilen auf die NordendstraRe und die H6-
ristra3e nach Westen (45%) bzw. auf die Lindenallee und Schlesierstralie zum
Waldhauskreisel nach Stdosten (55%).

Die aus der Bebauung des 2. BA und des vorhandenen Verkehrs resultierenden
absoluten Kfz-Verkehrsmengen liegen in der NordendstralRe, Lindenallee und
der nordlichen Schlesierstral3e unter 2.000 Kfz/Tag bzw. unter 200 Kfz pro Spit-
zenstunde (3 Kfz pro Minute). Fur die Lindenallee wird die Menge bei ca. 1.000
Kfz/Tag bzw. 100 Kfz in der Spitzenstunde liegen. In der Lindenallee und Nor-
dendstral3e sind auf Grund der Fahrbahnbreite, der Gebaudeabstande und dem
Mischverkehr von Fahrradern und Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn Verkehrsstar-
ken von bis zu 400 Kfz in der Spitzenstunde vertraglich. Dies entspricht bis zu
4.000 Kfz pro Tag. Diese Verkehrsmenge wird durch den 2. BA-Nord und allge-
meinem Kfz-Verkehrszuwachs bei weitem nicht erreicht. Eine vertragliche Ver-
kehrsabwicklung ist in den genannten Stral3en gegeben.

In der Hori- und Nordendstral3e sowie der Lindenallee und Schlesierstral3e ist mit
einem zusatzlichen Schwerverkehrsaufkommen von 9 Lkw pro Tag durch den
Baustellenverkehr fiir den 2. BA-Nord in den finf bis zehn Jahren der Aufsiede-
lung zu rechnen. Damit ist das zuséatzliche Schwerverkehrsaufkommen deutlich
geringer als die heutige Belastung durch den Linienbusverkehr (ca. 50 Busfahr-
ten pro Tag).

Aufgrund von Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurde gepruft, ob die Luftqualitat durch Bau- sowie Kfz-Verkehre, hier durch
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Stickstoffdioxid NO2, inhalierbaren Feinstaub PM10 und lungengangigen Fein-
staub PM2,5, erheblich beeintrachtigt wirde. Dies ist nicht der Fall. Gesundheit-
lichen Schadigungen durch Stickoxide und Feinstdube sind nicht ansatzweise
erkennbar. Die Grenzwerte der 39. BImSchV — Verordnung Uber Luftqualitats-
standards und Emissionshéchstmengen — werden an allen betroffenen Stral3en
deutlich unterschritten. Die Nordstadt Radolfzells ist nicht dicht bebaut bzw. nicht
topographisch eingeschrankt, sodass eine gute Durchliftung gegeben ist.

Eine Baustral3e in Verlangerung der Quartiersstral3e nach Westen mit Anschluss
an die Walter-Schellenberg-Stra3e im Gewerbegebiet in der ehemaligen Ka-
serne ist deshalb nicht erforderlich. Eine solche BaustralR3e wirde die notwendige
artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme westlich des Sibachs gefahrden.
Weiterhin wiirde die Baustral3e erhebliche Eingriffe in etliche Gewasser 2. Ord-
nung auslésen, welche naturschutzfachlich als sehr kritisch angesehen werden.
Die Baustral3e musste durch geschuitzte Biotope gefuhrt werden. Eine Zustim-
mung der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt ist hierfiir nicht zu erwar-
ten.

In den letzten Jahren wurden von Seiten des Plangebers somit alle mdglichen
Alternativen fur die ErschlieBung geprtft. Dies hat zu der gewahlten Erschlie-
Bungssituation gefihrt.

Parkierung
Private Stellplatze

Ziel ist es, ein verkehrsarmes Quatrtier zu schaffen, in dem die Erschlie3ung in-
nerhalb eines Baufelds autofrei organisiert ist. Die Ausweisung entsprechender
Parkplatze erfolgt auf den ausgewiesenen Flachen innerhalb des Wohngebiets
als Gemeinschaftsanlagen, damit wird die Buindelung der Stellplatze bewirkt. So
werden die einzelnen Module nicht vom ruhenden Verkehr dominiert, ein sto-
rungsarmes Wohnen ist méglich.

In den ortlichen Bauvorschriften ist festgesetzt, dass pro Wohneinheit 1,5 Stell-
platze als notwendige baurechtlich nachzuweisende Stellplatze auf den privaten
Grundstucksflachen der jeweiligen Module geschaffen werden missen. Zusatz-
lich ist vorgesehen, im Stralenraum ca. 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit zuztg-
lich ca. 10 % Besucherparkplatze herzustellen. Durch diese Festsetzung wird si-
chergestellt, dass bei dem zu erwartenden relativ hohen Motorisierungsgrad der
Bewohner ausreichend Abstellmdglichkeiten fur Fahrzeuge vorhanden sind.

Es kann so vermieden werden, dass Fahrzeuge in Reihe auf der Fahrbahn ab-
gestellt werden, die die Verkehrssicherheit beeintrachtigen wirden.

Insgesamt ergibt sich ein rechnerischer Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen
je Wohneinheit.
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Offentliche Stellplatze

Die Lage der offentlichen Stellpléatze entlang der StraRen kann im Zuge der Aus-
fuhrungsplanung festgelegt werden. Um diese herstellen zu kénnen, sind entlang
der ErschlieBungsstralie keine Einfahrtsbereiche zum allgemeinen Wohngebiet
maglich.

Insgesamt sind 65 6ffentliche Stellplatze entlang den Planstrafl3e 1 und 5 vorge-
sehen. 16 weitere oOffentliche Stellplatze befinden am Ende der Wendeanlagen in
den Planstral3en 2 und 3.

Car-Sharing-Stellplatze

Am offentlichen Platz in der Quartiersmitte sind zwei Stellplatze fur Carsharing-
Fahrzeuge festgesetzt. Diese leisten einen wichtigen Beitrag zur Akzeptanz zeit-
gemalier Mobilitatskonzepte.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Gebiet ist durch die Buslinien 1 und 2 an das bestehende Stadtbusnetz angeschlos-
sen. Die Buslinien 1 und 2 verlaufen entlang der Nordendstraf3e und beide vom zentra-
len Busbahnhof aus konsistent. Die Linie 1 verkehrt in Halbstundentakt, die Linie 2 seit
Marz 2017 sogar alle 15 Minuten. FUr das Gesamtgebiet wird nach dem FNP 2015 ein
zusatzlicher Haltepunkt fir das Seehasle im Bereich Schlesierstral3e - Altbohl-Unterfih-
rung angestrebt.

FulRgénger
Im Plangebiet begleitet die Planstral3e 1 ein beidseitiger Ful3weg. Die restlichen Plan-

stral3en sowie Wohnwege sind als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ver-
kehrsberuhigt und ohne FuRweg vorgesehen.

Erganzend sind FuRBwege in die Landschaft im Nordwesten und Sidwesten sowie zum
Baugebiet ,Stadterweiterung Nord, 1. Bauabschnitt im Nordosten vorgesehen. Der
Rad- und FuRweganschluss der Stadterweiterung Nord an das bestehende Gewerbe-
gebiet in der ehemaligen Kaserne und das geplante Gewerbegebiet im Kreuzbihl ist
Uber den Durchlass im Waldrefugium des westlichen Sibachs und den Anschluss an die
Wilhelm-Moriell-Stral3e maoglich.

54 VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN

Waldabstand

Im westnordwestlichen Planbereich kann der Abstand der Bebauung vom Wald auf 20
Meter gemalR § 4 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 Landesbauordnung (LBO) verringert werden.
Die Forstbehorde hat einer Verringerung des Abstandes hier zugestimmt. Vom tbrigen
Waldrand ist der Regelabstand von 30 Metern gemal 8§ 4 Abs. 3 Satz 1 LBO eingehal-
ten.
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55 GRUNORDNUNG (AUSGLEICH, PFLANZ- UND ERHALTUNGSGEBOTE RE-
TENTION)

Im Geltungsbereich sind Flachen fir interne Ausgleichsmal3inahmen vorgesehen. Die

festgesetzten internen Kompensationsmafnahmen (K1) dienen unter anderem der Er-

haltung eines Wanderkorridors fir Amphibien. Des Weiteren sind Kompensationsmal3-

nahmen aulR3erhalb des Plangebiets vorgenommen (K2, K3).

Im Bebauungsplan sind Pflanzgebote fur 6ffentliche und fur private Flachen festgesetzt.

Hierdurch wird gewahrleistet, dass das Quartier gut durchgriint und hierdurch der Uber-

gang von Siedlung und Landschaft vertraglich gestaltet wird.

Zudem erflllen die Pflanzgebote im 6ffentlichen Raum auch den Anspruch, den Stra-

Renraum zu gliedern und den mittigen Platzbereich rdumlich zu fassen.

Um wertvolle Baumbesténde zu schitzen und dauerhalft zu erhalten, sind Erhaltungs-

gebote festgesetzt.

Fiur den Bestandsschutz der alten Eiche ist eine zusatzliche Schutzmafinahme (S1) er-
forderlich. Diese weist einen Bereich aus, der dem Wurzelschutz des Baumes dient. Um
die Bodenfunktionen zu erhalten, sind hier versickerungsfahige Bodenbelage zu ver-
wenden.

Um die alte Eiche in den o6ffentlichen Raum zu integrieren, wird ein Platzbereich unter
dem Baum geschaffen, der bis an die Planstral3e 1 heran reicht.

Um einen maoglichst geringen Versiegelungsgrad zu erreichen, sind nicht versiegelte
Flachen dauerhaft zu begrinen und Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien
herzustellen. Diese Mal3hahme dient der Reduzierung von Abwasserspitzen und der
Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate.

Auch die vorgeschriebene extensive bzw. intensive Begrinung von Carport- und Tief-
garagen-Dachflachen birgt Vorteile fur die Entwasserung. So halten begriinte Déacher
Niederschlage zurick, ein Grofiteil dieses Wassers verdunstet, der Rest flie3t zeitver-
zogert ab. Hierdurch wird die Uberschwemmungsgefahr gemindert und die Kanalisati-
onsnetze werden entlastet. Zudem haben begrtinte Dacher positive Auswirkungen auf
das Kleinklima.

5.6 LEITUNGSRECHTE

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte festgesetzt worden. Dies ist notwendig, um Eigentimern oder Nutzern den Zu-
gang, z.B. zu Instandhaltungsarbeiten, zu ermdglichen. Bei der Ausweisung der Lei-
tungsrechte wurde darauf geachtet, die hierdurch entstehenden Nutzungsbeschrankun-
gen privater Grundstticke moglichst gering zu halten.

5.7 VER- UND ENTSORGUNG

Nahwéarmeversorgung, Gasversorgung

Fur die sudlich der verlangerten Lindenallee gelegenen Geschosswohnungsbauten wird
voraussichtlich eine Nahwarmeversorgung auf der Grundlage des bestehenden Erdgas-
Blockheizkraftwerkes durch die Stadtwerke Radolfzell bereitgestellt. Der Gbrige Teil des
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Plangebiets wird gegebenenfalls mit Erdgaseinzel- oder -sammelanschliissen versorgt
werden.

Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung kann gewahrleistet werden.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt fur das B-Plangebiet in den geplanten Kanal in
der Verlagerung der Lindenallee bzw. ggf. in der am sudlichen Plangebietsrand verlau-
fenden Stichstral3e zur Untersee-Schule, wobei im 6ffentlichen Bereich keine Sammel-
leitung unter DN 150 verlegt werden darf.

Sammelleitungen auf Privatgrundsticken sind grundbuchrechtlich zu sichern. Zwischen
den Eigentimern solcher Sammelleitungen und der Stadt sollen Vertrage geschlossen
werden, die den Anspruch auf Einzelanschluss gemaR § 12 Abs. 3 Abwassersatzung
der Stadt Radolfzell aufheben.

Regenwasserentsorgung
Das Oberflachenwasser von Wegen, Platzen und verkehrsberuhigten Bereichen wird

Uber Regenwasserkanéle und in die Retentionsbecken abgeleitet. Gleiches gilt fur die
Dachentwasserung der Gebaude.

Oberirdische Leitungen
Oberirdische Leitungen werden ausgeschlossen, da diese dem gewlnschten moder-
nen Erscheinungsbild des Wohnquartiers zu widerlaufen.

5.8 BODENSCHUTZ - ALTLASTEN

Das Baugebiet befindet sich auf einem Teilbereich des friiheren Standortibungsplatzes
der Vauban-Kaserne, welcher bereits 1993 im Rahmen einer im gesamten Landkreis
Konstanz durchgefuhrten Historischen Erkundung samtlicher Altstandorte und Altabla-
gerungen als Altlastverdachtsflache erfasst wurde (Histe-Objekt-Nr. 384-000). Bei der
im Jahr 1997 durchgefuhrten orientierenden Altlastenerkundung des Standortiibungs-
platzes wurden nach erfolgter Entmunitionierung des Gelandes durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Baden-Wirttemberg — 24 Schurfgrabungen (bis 3,8m tief) im Ab-
stand von 100 — 150 m durchgefihrt. Anschlie3end wurden die abschnittweise entnom-
menen Bodenproben chemisch analysiert. Des Weiteren wurden etwaige Belastungen
des Oberbodens an zusatzlichen Rasterpunkten mit chemischen Analysen Uberpruft.
Die Untersuchung ergab — abgesehen von entsorgungsrelevanten Untergrundverunrei-
nigungen in einzelnen Teilbereichen — keine auffalligen Schadstoffbelastungen des Bo-
dens, welche eine Gefahrdung von Schutzgitern zur Folge hétte. Aufgrund der unbe-
denklichen Analysewerte wurde aus gutachterlicher Sicht eine Nutzung des Gelandes
als Siedlungsflache fur moglich erachtet. Obwohl die Bodenbeprobungen in einem rela-
tiv engmaschigen Raster durchgefuhrt wurden, ist aus fachtechnischer Sicht nicht aus-
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zuschliel3en, dass sich in den nicht erkundeten Rasterzwischenrdumen einzelne klein-
raumige Bodenverunreinigungen bzw. Schrottteile befinden. Bei den Tiefbauarbeiten im
Baugebiet "Stadterweiterung Nord" muss daher mit teilweise verunreinigtem Erdaushub
gerechnet werden. Bei Aufféalligkeiten ist die Technische Fachabteilung des Amtes fir
Wasserrecht beim Landratsamt Konstanz zu benachrichtigen, damit die ordnungsge-
malfde Entsorgung des verunreinigten Materials abgestimmt werden kann.

5.9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Lage des Plangebiets am Ortsrand stellt besondere Anforderungen an die kinftige
Gestaltung. Die Stadt als Tragerin der Planungshoheit ist an einem homogenen Erschei-
nungsbild des neuen Quartiers besonders interessiert. Die aul3ere Gestaltung baulicher
Anlagen soll beztiglich Dachformen und Dachaufbauten sowie der Fassadengestaltung
geregelt werden, um das Ortsbild, insbesondere zum Ortsrand hin, zu gestalten.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien

Um das Ziel, regenerative Energien zu fordern und zunehmend unabhangig von fossilen
Brennstoffen zu werden, sind auf den Dachflachen Anlagen zur Gewinnung regenerati-
ver Energien zulassig.

Werbeanlagen

Die Einschrankungen zu Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass der gewiinschte Cha-
rakter eines Wohngebietes gesichert wird. Die zulassige Form und Gré3e ermdglicht es
in ausreichender Form, auf etwaige gewerbliche Nutzungen, die der Zulassigkeit zur Art
der baulichen Nutzung entsprechen, hinzuweisen.

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke und der Einfriedungen soll
festgelegt werden, um die Versiegelung des Bodens und den Eingriff in das Land-
schafts- und Ortsbild zu minimieren.

Aufschittungen / Abgrabungen

Die Einschrankung zur Veranderung des Gelandes wurde getroffen, um einen scho-
nenden Umgang mit dem Schutzgut Boden sicherzustellen. Zudem fligt sich dadurch
das Hohenniveau des neuen Quartiers vertraglicher in die Umgebung und das Land-
schaftsbild ein.

Einfriedungen

Einfriedungen wirken besonders stark auf den 6ffentlichen Raum und tragen zum Ge-
samteindruck eines Wohngebietes bei. Um Blickbeziehungen zu ermdglichen und eine
Atmosphére zu schaffen, in der man sich gerne im offentlichen Raum aufhalt, wie auch
zur Starkung der Verkehrssicherheit, werden Festsetzungen zu den Einfriedungen ge-
troffen.
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Erh6hung der Stellplatzverpflichtungen fir Wohnungen

Gemal § 74 Abs. 2 S. 1 LBO wird eine Stellplatzverpflichtung von 1,5 Stellplatzen pro
Wohneinheit festgesetzt. Die Erh6hung der Stellplatzverpflichtung erfolgt, da erfah-
rungsgemal mit einem erhéhten Motorisierungsgrad zu rechnen ist. Besondere Bedeu-
tung kommt aber auch dem o6ffentlichen Nahverkehr zu. Gemalf der Malinahme 4.5 und
4.6 des Integrierten Klimaschutzkonzepts der Stadt Radolfzell werden hier eine kombi-
nierte Mobilitat und eine autoarme Siedlung angestrebt.

6. STADTEBAULICHE PLANUNGSDATEN

Gesamtflache 7,20 ha 100,0 %
davon:

Nettowohnbauland 4,95 ha 68,7 %
Verkehrsflachen 1,78 ha 24,7 %
Offentliche Grunflache (Ausgleichsflache) 0,47 ha 6,6 %




