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1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Entwurf

2. Ortliche Bauvorschriften

Stadt Radolfzell, Gemarkung Radolfzell, Landkreis Konstanz 3-1744
Schriftlicher Teil (Teil B 1) Entwurf

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Mettnau, Anderung und Uberarbeitung,
10. Anderung — Grundstiick beim Krankenhaus*

Stadt Radolfzell, Gemarkung Radolfzell, Landkreis Konstanz

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A), dem Schriftlichen
Teil (Teil B 1) und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C).

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt. Lageplan M 1 : 500

Fur die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176).

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Bisherige Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen
von Bebauungsplanen au3er Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
1. Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (8 9 BauGB und BauNVO)

1.1 Zulassungsvoraussetzung fur bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen inner-
halb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes (VEP)
(8 12 (1) BauGB i.V.m. § 9 (2) 2 BauGB)
Im Geltungsbereich des VEP sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

1.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

1.2.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

1.2.1.1 Zulassig sind:
Folgende Nutzungen gemal § 4 (2) BauNVO:
- Wohngebaude,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

m KUNSTER STADTPLANUNG
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1.2.1.2

1.2.1.3

13

131

1.3.2

1.3.3

Ausnahmsweise zulassig sind:

Folgende nach § 4 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind gemaf 8§ 1 (5)

BauNVO ausnahmsweise zulassig:

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

Nicht zulassig sind:

Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten aushahmsweise zulédssigen Nutzungen sind ge-
malf § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
damit nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (8§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

VEP:

Abweichend von den Vorgaben gemalR § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (89 (1) 1 BauGB i.V.m. §8 16 (2) und 18 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die Gebaudehohe ist beschrankt.

VEP:

Die Gebaudehdhe ist zu messen von der tatsachlichen Erdgeschossfertigfulbodenhéhe
(EFH) bis zur Oberkante Attika, bei begehbaren Dachflachen bis zur Oberkante der Um-
wehrung / Absturzsicherung.

WA:

Die maximale Traufhohe (TH max.) wird mit der HOhe Uber Normalhéhennull (i. NHN) fest-
gelegt und ist in der Nutzungsschablone eingetragen (Normalhéhennull entspricht der Mee-
reshohe).

Die Traufhthe ist zu messen bis zum Schnittpunkt der AulRenwand mit der Unterkante der
Dachkonstruktion. Die Dachkonstruktion bezeichnet das Traggeriist eines Daches, die fir
die Standsicherheit notwendige Konstruktion.

Zahl der Vollgeschosse (8 9 (1) 1 BauGB und 88 16 (2) i.V.m. 20 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

m KUNSTER STADTPLANUNG
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14

15

1.6

1.7

1.8

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

a = abweichende Bauweise:

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange der Hauptgebaude auf 22,00 m begrenzt.

- zuldssig sind nur Einzelhauser -

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragenen
Baugrenzen bestimmt.

Abstandsflachen der Gebaude (§ 9(1) 2a BauGB)

Zwischen Gebauden auf demselben Grundstiick haben die Abstandsflachen mindestens
0,2 der Wandhohe zu betragen S|e durfen jedoch 2, 50 m nlcht unterschrelten

Die Belange des Brandschutzes sind dabei durch einen Sachverstandi-
gen nachzuweisen.

Flachen fur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und ihre Zufahrten (8 9 (1) 4 BauGB)
Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind nur innerhalb der dafir vorge-
sehenen Flachen zuldssig. Hiervon unbenommen sind Feuerwehrzufahrten.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten (8 9 (1) 4 und 11 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -
Entsprechend dem Einschrieb in der Planzeichnung ist entlang der Plangebietsgrenze zum

Flurstiick Nr. 637/2 keine Zufahrt zulassig. Das Zufahrtsverbot gilt auch fur die Bauzeit des
Einzelvorhabens. Rettungsfahrzeuge sind vom Zufahrtsverbot ausgeschlossen.

m KUNSTER STADTPLANUNG
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1.9

1.10

1.11

1.12

Nebenanlagen (8 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
Soweit es sich um Gebaude handelt, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
nur innerhalb der dafur vorgesehenen Flachen zulassig.

Die nach § 14 (1a) und (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen
sind allgemein innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude (8 9 (1) 6 BauGB)

WA:
Je Wohngebaude sind max. 2,0 Wohneinheiten zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung (8 9 (1) 10 BauGB)

Sichtfelder in Einmiindungsbereichen und Zufahrten

Im Einmindungsbereich der Grundstiickszufahrt sind auf dem Baugrundsttick Sichtfelder
entsprechend der Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06) zwischen 0,80 m
und 2,50 m Héhe von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehin-
derndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Bdume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahn-
liches sind innerhalb des Sichtfeldes mdglich, sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus
dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, und FuB3géngern die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Die einzuhaltenden Sichtfelder sind in der Bauvorlage darzustellen.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Malnahme 1 (M1): Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

VEP:

Das anfallende, unbelastete und unverschmutzte Niederschlagswasser von neu zu errich-
tenden baulichen Anlagen ist getrennt vom Schmutzwasser iber Mulden auf dem eigenen
Grundstuck zu versickern. Bei der Planung und dem Bau der Mulden ist das Arbeitsblatt
DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. zu
beachten.

Die Uberlaufe durfen an den vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Flr
die erlaubnispflichtige dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist jeweils eine ge-
sonderte Genehmigung einzuholen.

Der Grundstiickseigentiimer hat daftir Sorge zu tragen, dass die angrenzenden Grundsti-
cke nicht beeintrachtigt werden. Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauvor-
lagen darzustellen.

WA:

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

m KUNSTER STADTPLANUNG
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1.13

MaRnahme 2 (M2): Beschrankung der Beleuchtung

Um den Verbotstatbestand der erheblichen Stérung zu vermeiden, ist die Beleuchtung
aulRerhalb von Gebauden mit streulichtmindernden Leuchten auszubilden, sodass die
Lichtverteilung auf die zu beleuchtenden Objekte (Gehweg, StralRe, Platze) beschrankt und
Streulicht insbesondere in Richtung des Flurstiicks 637/1 und nach oben weitgehend
vermieden wird. Die Gehduse sollen geschlossen sein. Ungerichtet abstrahlende oder nach
oben gerichtete Leuchten (z.B. Lichtstelen Up-Lights) sind nicht zul&ssig. Lichtpunkththe
Uber 4 m sind nicht zulassig. Als insektenfreundliche Leuchtmittel sind warmweil3e LED-
Leuchten mit max. 3300 K zu verwenden.

Malnahme 3 (M3): Vermeidung von Vogelschlag

Um Kollisionen von Végeln an grof3flachigen Glas- oder Metallfassaden zu reduzieren, sind
stark spiegelnde und transparente Flachen mit hoher Durchsicht zu vermeiden. Als grof3-
flachig gelten Wintergarten und/oder Fensterdffnungen ab einer Flache von 1,5 m2. Anstelle
von spiegelnden Glasern und Metallelementen sind vogelfreundliche Alternativen wie han-
delsubliche Glaser mit einem Auf3enreflexionsgrad von maximal 15 %, flachige Markierun-
gen oder halbtransparente Materialien einzusetzen. Bei flachigen Markierungen gilt fur Ii-
neare Strukturen: Die Linienstarke muss immer mindestens 3 mm (horizontale Linien) bzw.
5 mm (vertikale Linien) betragen. Mit einem Deckungsgrad von mind. 15 % ist man auf der
sicheren Seite. Lassen sich durch entsprechende Farbgebung bei mdglichst allen Beleuch-
tungssituationen kraftige Kontrastwirkungen erzielen, so kann der Deckungsgrad weiter re-
duziert werden. Punktraster sollten einen Deckungsgrad von mind. 25 % aufweisen. Erst
ab einem Durchmesser von 30 mm kann der Deckungsgrad auf 15 % reduziert werden.
Ideal ist, wenn die Punkte nicht zu fein sind (@ mind. 5 mm).

Vorgehéangte und eingelegte Raster, Sprossen oder begriinte Fassaden kénnen ebenfalls
als Nebeneffekt einen Vogelkollisionsschutz bewirken. PV-Anlagen sind mit entspiegelten
Oberflachen auszustatten (max. 6 % Reflexion polarisierten Lichts.)

Fahr- und Leitungsrecht (8 9 (1) 21 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

FR:
Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer und Nutzer des Hinterliegergrundsttickes.

LR:
Leitungsrecht zugunsten der Stadt zur Fihrung des Schmutzwasserkanals.

Nutzungen auf der mit Leitungsrecht belasteten Flache sind im Baugenehmigungsverfah-
ren mit der Stadt abzustimmen.

m KUNSTER STADTPLANUNG
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1.14

1.15

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier: Schallschutz-
malnahmen (8§ 9 (1) 24 BauGB)

Orientierung der AufenthaltsrAume und Luftungseinrichtungen

Zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen sind die dem standigen Aufenthalt von Personen
dienende Raume (schutzbedirftige Aufenthaltsrdume i. S. d. DIN 4109) zu den larmabge-
wandten nordlichen, dstlichen und sudlichen Gebaudeseiten zu orientieren. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebau-
deseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebau-
deseiten zuzuordnen. Wohn-/ Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Fur die westlichen Fassaden sind in den fir das Schlafen genutzten Raumen, schallge-
dammte, fensterunabhangige Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn der notwendige
Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Gebaudestel-
lung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die schalltechnischen Anforderungen
reduziert werden.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Laubb&ume auf den Baugrundstiicken

Auf den Grundstiicken 1 und 2 ist je angefangener 500 m2 Baugrundstick ein mittel- bis
grofl3kroniger Baum oder ortstypischer Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen. Es sind Baume
mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu verwenden. Die Obstbdume haben einen Min-
deststammumfang von 10-12 cm aufzuweisen. Die Pflanzgruben sind mit einem Volumen
von mindestens 16 m?3 durchwurzelbarem Boden einzuplanen. Fir die offene, dauerhaft
luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe) um den Stamm herum sind mindes-
tens 6 m2 vorzusehen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Licht-
raume der Feuerwehrzufahrten missen freigehalten werden. Es sind die Arten der Pflanz-
liste 1 unter 1.15.1 zu verwenden.

Pflanzgebot 1la (PFG la): Tiefwurzelnde Laubbdume auf den Baugrundsticken

Auf den gekennzeichneten Standorten sind tiefwurzelnde, mittel- bis groZkronige Baume
zu pflanzen. Es sind Baume mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu verwenden. Die
Pflanzgruben sind mit einem Volumen von mindestens 16 m3 durchwurzelbarem Boden
einzuplanen. Fur die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe)
um den Stamm herum sind mindestens 6 m2 vorzusehen. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Die Lichtraume der Feuerwehrzufahrten missen freigehalten wer-
den. Die Baume durfen an die gemalf Pflanzgebot 1 auf dem Grundstiick 1 zu pflanzenden
Baume angerechnet werden. Es sind die Arten der Pflanzliste 1a unter 1.15.1 zu verwen-
den.

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Tiefgaragenbegriinung

Die Uberdeckung der Tiefgarage muss eine durchwurzelbare Substrath6he von mindestens
0,6 m aufweisen. Die Tiefgarage ist mit stadtklimafesten Strauchern und Baumen zu be-
pflanzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 2 unter 1.15.2 zu verwenden.
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1.15.1 Pflanzliste 1 — Laubbaume
Folgende Arten sind zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Franzo6sischer Ahorn (Acer monspessulanum)

Obsthochstamme in Sorten

Pflanzliste 1a — Tiefwurzelnde Laubbaume
Folgende Arten sind zu verwenden:

Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

1.15.2 Pflanzliste 2 — Stadtklimafeste Straucher und Baume
Die Arten der folgenden Pflanzliste wurden nach ihrer Resistenz gegeniber den klimabe-
dingten Standortveranderungen (Hitze und Trockenheit) ausgewahlt. Die Listen enthalten
daher auch nicht heimische Arten. Diese sind mit einem * gekennzeichnet. Es wurden keine
invasiven Pflanzen ausgewahlt.

Folgende Arten sind zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Franzosischer Ahorn* (Acer monspessulanum)
Hopfenbuche* (Ostrya carpinifolia)
Gewohnliche Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Buchsbaum (Buxsus sempervierens)
Kornelkirsche* (Cornus mas)

1.15.3 Pflanzliste 3 — Heimische Straucher

Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Wacholder (Juniperus communis)
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)
Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus padus)
Schwarzdorn, Schlehe (Prunus spinosa)
Echte Hundsrose (Rosa canina)
Weinrose (Rosa rubiginosa)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Eibe (Taxus baccata)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
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1.16

1.17

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

VEP:

Die in der Planzeichnung mit EFH bezeichnete Hohe stellt die maximale Erdgeschossfer-
tigfuBbodenhthe dar, bezogen auf Hohe Uber NHN (Hohen tber Normalhéhennull). Die
EFH ist in den Bauvorlagen durch Schnittzeichnungen darzustellen, welche auch die Hohe
der ErschlieBungsstralRe und des gewachsenen Gelandes sowie die Hohenverhaltnisse im
Grenzbereich zu den Nachbargrundstiicken enthalten missen.

Mafnahmen zum Ausgleich (8 1a (3) BauGB i.V.m. § 11 (1) Nr. 2 BauGB)

AusgleichsmalRnahme 1 (Al): Installation von Nistkasten

Um artenschutzrechtliche Versté3e durch die Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten zu vermeiden, sind als vorgezogene funktionserhaltende Mafinahme (CEF) aul3er-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in den Gehdlzen des Flurstiicks 637/4
funf geeignete Nisthilfen flr Hausperrlinge zu installieren und dauerhaft zu unterhalten.

Sobald eine ausreichende Anzahl der im Rahmen der Pflanzgebote 1 und la (PFG 1, PFG
1a) zu pflanzenden B&ume einen Stammdurchmesser von mindestens 15 cm erreicht hat,
sind die Nistkasten abzunehmen und an den Bdumen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes wieder anzubringen. Um den Verbotstatbestand des Totens und Verlet-
zens zu vermeiden, hat das Umhéangen auf3erhalb der Vogelbrutzeit, im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar, zu erfolgen.
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2.1

2.2

2.3

24

Hinweise

Bodenschutz (§ 4 BBodSchG)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG,
LBodSchAG) wird verwiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen. Die Grundsétze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu
beachten. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, zu schitzen und wiederzu-
verwenden. (§ 202 BauGB).

Gemal § 3 Abs. 3 LKreiWiG wird bei der Durchfiihrung von verfahrenspflichtigen Bauvor-
haben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub, einer
verfahrenspflichtigen AbbruchmaRnahme oder einen Teilabbruch umfassenden verfah-
renspflichtigen BaumafRnahme auf die Durchfiihrung eines Erdmassenausgleichs hinge-
wiesen.

Archéaologische Fundstellen

Der Beginn von Erdarbeiten ist friihzeitig vor Baubeginn mit dem Kreisarchaologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323, juer-
gen.hald@LRAKN.de) terminlich abzustimmen. Der Oberbodenabtrag hat mit einem Bag-
ger mit Humuslo6ffel unter Aufsicht der Kreisarchdologie zu erfolgen. Werden beim Abtrag
des Oberbodens archéologische Fundstellen entdeckt, ist flr eine archaologische Ret-
tungsgrabung eine offentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wi(rt-
temberg, vertreten durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart (Dienstsitz Freiburg, GinterstalstraRe 67, 79100 Freiburg, Tel. 0761/208-358-0, Ar-
chaeologieLADFR@rps.bwl.de) abzuschlieBen, in welcher die Rahmenbedingungen der
Rettungsgrabung geregelt werden. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens
zu bericksichtigen. Die Kosten einer gegebenenfalls notwendigen archéologischen Ret-
tungsgrabung sind vom Vorhabentrager zu Gibernehmen. Gemal § 20 Denkmalschutzge-
setz sind im gesamten Bauverlauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Me-
tallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchéaologen
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden und bis zur sachgerechten Dokumen-
tation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist ge-
gebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullrtick-
stande, Verfarbungen des Bodens, auffélliger Geruch o. &.) ist das Landratsamt Konstanz
umgehend zu benachrichtigen.

Luft-Wasser-Warmepumpen / Luftungsanlagen / Klimaanlagen

Stationare Gerate und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimagerate, Kuhlgeréte,
Liftungsanlagen, Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke, sind in das Gebaude zu
integrieren.

Sie sind generell so anzuordnen, dass die Ausrichtung der Geblase und Liftungséffnungen
nicht zu Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude und Nach-
bargrundstiicke erfolgt. Sie sind erforderlichenfalls mit zusétzlichen Schallddmmmal3nah-
men auszufihren.

Die Gerate sind in den Bauvorlagen (Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und
Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen“ der Bund-/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Der Leitfaden in der aktuellen Fassung ist auf folgender Internetseite abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html
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2.5

2.6

Geholzfallungen aulRerhalb der Vogelbrutzeit

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind Fall- und RodungsmalRnahmen im Zeitraum vom
1. Oktober bis Ende Februar durchzufiihren, um den Verbotstatbestand des Tétens und
Verletzens von Vogeln und Flederméausen zu vermeiden.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine
der Hasenweiler-Formation.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.
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Stadt Radolfzell, Gemarkung Radolfzell, Landkreis Konstanz

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2).

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt. Lageplan M 1 : 500

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

Bisherige Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festset-
zungen von Ortlichen Bauvorschriften auBer Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die festgelegten Dachformen gelten nur fiir Hauptgebéaude:

VEP:
Es sind nur Flachd&acher mit einer Dachneigung von 0°- 5° zul&ssig.

WA:
Es sind nur Walmdacher Dacher mit einer Dachneigung vern-30°-45° bis maximal 45° zu-
lassig.

2. Dachdeckung (8 74 (1) 1 LBO)
Fur die Dacheindeckung sind rote, rotbraune bis braune Farbténe zu verwenden. Stark
reflektierende Materialien sowie glanzende oder engobierte Dachziegel sind unzuléssig.

Déacher bis 10° Neigung sind in Abstimmung mit den PV-Anlagen extensiv zu begriinen.
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solaranlagen, etc.) sind in der
Neigung des Daches auszubilden. Bei Flachdachern sind diese auch aufgestandert zulas-
sig und dirfen die Gebaudehohe (Attika) um maximal 1,0 m Uberschreiten.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig.

Ubereinanderliegende Dachgaubenanordnungen sind unzulassig.

Dachgauben mit zum Hauptdach gegenlaufiger Dachneigung sind nicht zulassig.

Pro Dachflache sind nur Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte missen allseits von Dachflachen umschlossen sein.

Je Dachseite sind Dachaufbauten in einheitlicher Form auszufuhren.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf 30 % der Geb&udelange
nicht Uberschreiten.

Die Hohe der Dachaufbauten, gemessen vom Anschluss mit dem Hauptdach, darf 1,40 m
nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten dirfen nicht naher als 1,30 m zur Giebelwand heranreichen.

Der Abstand der Dachaufbauten zum Gebaudefirst und zum unteren Abschluss des
Hauptdaches muss jeweils mindestens 0,60 m betragen (gemessen in den Dachschra-
gen). Der Abstand zwischen den Dachaufbauten muss mindestens 1,00 m betragen.

30% | | 30%
1 T

Dachaufbauten
3 FH.max. FH.max.
Sun P "" i
v, £
\/THW TR oo T S

|
'
|
r

max. 60% der
Gebaudelange

1,30m 1,30m

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Fiur Fassaden sind nur gedeckte, nicht leuchtende und nicht grelle Farbtone zul&ssig.
ReinweilRe Fassaden sind unzulassig.

Stark glanzende und reflektierende Materialien zur Fassadengestaltung sind unzuléssig.

Einfriedungen (8§ 74 (1) 3 LBO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Stral3en, Wegen, Platzen etc. sind als freiwachsende oder
geschnittene Hecken sowie als Holz-, Draht- oder Metallzaune zulassig.

Zaune missen auf der gesamten Lange an der Unterseite zum Erdboden hin einen min-
destens 10 cm hohen Durchschlupf fur Kleintiere bieten und sind zur 6ffentlichen Strafl3en-
seite zu hinterpflanzen.

Mit allen Einfriedungen und Bepflanzungen ist von 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Ab-
stand von mindestens 0,50 m einzuhalten. Die 0,50 m breite Freihalteflache ist im privaten
Eigentum, darf begriint, aber nicht bepflanzt werden.

Die Hohe der Einfriedung zum Nachbargrundsttick richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Fur Hecken dirfen nur heimische Straucher entsprechend Pflanzliste 3 unter 1.15.3 ver-
wendet werden.
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10.

Ausgestaltung der unbebauten Flachen (8 74 (1) 3 LBO)

Die Freiflachen der Baugrundstiicke mussen als Griunflachen oder gartnerisch genutzte
Flachen angelegt und unterhalten werden. Es sind (iberwiegend gebietsheimische Pflanzen
Zu verwenden.

Abdeckungen von offenen Bodenflachen zur Gartengestaltung mit Schotter- oder Stein-
schittungen sind unzulassig, sofern nicht technisch erforderlich (insbesondere Versicke-
rungsflachen, Rigolen, Traufstreifen etc.).

Belagsflachen, Stellplatze und Zufahrten (8 74 (1) 3 LBO)

Zufahrten und Stellplatzbereiche sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. Rasen-
pflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken oder
anderen wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.

Die befestigten Grundsticksflachen sind auf ein Mindestmalf3 zu beschrénken.

Die wasserundurchlassigen Flachen sind in den Planunterlagen darzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Fur bauliche Anlagen, die an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet werden, sind
Gelandeveranderungen im gegenseitigen Einvernehmen der betroffenen Grundstiicksei-
gentimer herzustellen.

Abstandsflachen der Gebaude (8 74 (1) 7 LBO i.V.m. § 9 (1) 2a BauGB)

Die in 8 5 (7) LBO vorgeschriebenen Maf3e der Abstandsflachen kénnen entsprechend
den planungsrechtlichen Festsetzungen unter 1.6 ,Abstandsflachen der Gebaude" redu-
Ziert werden.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) 2 LBO)

VEP:

Abweichend von § 37 (1) LBO wird festgesetzt, dass fur jede Wohneinheit abhéngig von
ihrer Nettowohnflache die folgende Anzahl an Stellplatzen auf dem eigenen Grundstiick
nachzuweisen ist:

Nettowohnflache Min. Anzahl der Stellplatze
bis 45 m2; 1,0

> 45 m2 bis 70 m2; 1,25

> 70 m2 bis 95 m2; 1,5

uber 95 mz: 2,0

Bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze fiir das Gesamtvorhaben ist die Bruchzahl
aufzurunden.

WA:

Abweichend von § 37 (1) LBO sind fir jede Wohnung 1,5 geeignete Stellplatze auf dem
eigenen Grundstlck herzustellen.

Bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze ist die Bruchzahl aufzurunden.
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11.

Ordnungswidrigkeiten (8§ 75 (3) 2 LBO)
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig gegen
folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:

1
2
3
4
5.
6.
7
8
9
1

Dachform und Dachneigung
Dachdeckung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Einfriedungen

Ausgestaltung der unbebauten Flachen
Belagsflachen, Stellplatze und Zufahrten
Aufschittungen und Abgrabungen

. Abstandsflachen der Gebaude

0. Stellplatzverpflichtung

Reutlingen, den 04.12.2024 Radolfzell, den 04.12.2024

Clemens Kinster Simon Groger
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Oberburgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Verfahrensvermerke

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Mettnau, Anderung und Uberarbeitung,

10. Anderung — Grundstiick beim Krankenhaus*

und

2. Ortliche Bauvorschriften , Mettnau, Anderung und Uberarbeitung,

10. Anderung — Grundstiick beim Krankenhaus*

Stadt Radolfzell, Gemarkung Radolfzell, Landkreis Konstanz

Aufstellungsbeschluss

- Offentliche Bekanntmachung

- Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

- Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Entwurfsbeschluss
- Offentliche Bekanntmachung
- Veroffentlichung des Entwurfs gem. § 3 (2) BauGB
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB

Erster erneuter Entwurfsbeschluss

- Offentliche Bekanntmachung

- Erste erneute Veroffentlichung des Entwurfs
gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB

- Erste erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB
i.V.m. § 4 (2) BauGB

Zweiter erneuter Entwurfsbeschluss

- Offentliche Bekanntmachung

- Zweite erneute Veroffentlichung des Entwurfs
gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB

- Zweite erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB
i.V.m. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss
(Vorhabenbezogener Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften)

22.09.2021

07.10.2021

08.10.2021 — 09.11.2021

08.10.2021 — 09.11.2021

24.04.2024

02.05.2024

03.05.2024 — 07.06.2024

03.05.2024 — 07.06.2024

18.09.2024

26.09.2024

27.09.2024 — 28.10.2024

27.09.2024 — 28.10.2024

04.12.2024

12.12.2024

13.12.2024 — 31.01.2025

13.12.2024 — 31.01.2025
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Ausgefertigt: Radolfzell, den
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvor-

schriften stimmen mit dem Satzungsbeschluss Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Oberblrgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Vorhabenbezogene Bebauungsplan
und die Ortlichen Bauvorschriften rechtskraftig Radolfzell, den

Oberblrgermeister
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Anlagen:

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Umweltinformation zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Mettnau,
Anderung und Uberarbeitung, 10. Anderung — Grundstiick beim Krankenhaus*,
Menz Umweltplanung, Tabingen, vom 04.12.2024, als gesonderter Teil der
Begrundung

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

- mir-e.l Untergeschoss

- mir-e.2 Erdgeschoss

- mir-e.3 1./2. Obergeschoss
- mir-e.4 3./4. Obergeschoss
- mir-e.5 Ansicht Nord/Sid

- mir-e.6 Ansicht Ost/West

- mir-e.7 Schnitte

- mir-e.8 Schnitte an Grenzen
- mir-l.4  Feuerwehrzufahrt

- mir-l.5 Abstandsflachen
Baumbewertung

- 4.1 Baumbewertung Krankenhaus_Liste

- 4.2
- 43
- 44

Baumbewertung Krankenhaus_Mitte (14.05.2021)
Baumbewertung Krankenhaus_Nord (15.02.2023)
Baumbewertung Krankenhaus_Ost (14.05.2021)
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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 Siuden 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 Mehrfamilienhdusern beauftragt.

Es wird eine Bebaubarkeit des Grundstiicks entsprechend moderner Mal3stébe angestrebt.
Dadurch wird den modernen Wohn- und Arbeitsbedlrfnissen der Bevilkerung 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 (ber eine Zufahrt zur Kneippstraf3e 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 ruckwartigen 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 m2 fest. Demnach liegt dessen Grundflache
unter der in § 13a (1) Nr. 1 BauGB vorgegebenen Obergrenze von 20.000 m2,

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfillt, 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 Schutzgtter
gibt und es keine Anhaltspunkte dafir 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. Zuséatzlich zur Veroffentlichung des
Entwurfes nach 8§ 3 (2) BauGB wurde vom 08.10.2021 bis 09.11.2021 eine frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange nach § 3 (1) BauGB durch-
geflihrt, um die verschiedenen Belange der Beteiligten und fachlichen Themen besonders
zu berticksichtigen.
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4.1

Der Entwurfsbeschluss erfolgte in 6ffentlicher Sitzung am 24.04.2024. Die Vero6ffentlichung
des Entwurfs des nach § 3 (2) BauGB und die Behordenbeteiligung nach 8§ 4 (2) BauGB
erfolgten Jewells im Zeitraum vom 03 05 2024 bis 07 06 2024.

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 Grundsatze 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 erfillen und als leistungsfahige Wirt-
schaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen kdnnen.

- 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 Freirdumen 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.
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4.2

51

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.

" Aarkeihng Y

>, \\N m\.& o
Vi)

’ﬁ

Reglonalplan 2000 Region Hochrheln Bodensee, Karte 3; Raumnutzungskarte Ost, Stand November 2014

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 geman §13a BauGB berichtigt.

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

Das Plangebiet Uberlagert die Bebauungsplane ,Mettnau®, rechtskraftig seit 16.12.1999,
sowie ,Mettnau — Anderung und Uberarbeitung, 3. Anderung*, rechtskréftig seit 19.04.2018.
Diese setzen innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) eine Flache fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus) fest. Die maximale Firsthtéhe ist
auf 428 m 0. NN begrenzt.

Auf dem Grundstuck 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 ErschlieRungsstraf3e darf hdchstens 22 m
betragen. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Traufhdhe ist auf eine Hohe
von 415 m . NN beschrankt. Die maximale Dachneigungen darf 45° nicht Uiberschreiten.
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 Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudeléange von 22 m zu erstellen. Es
sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig und die maximale Traufhdhe ist westlich und
sudlich des Plangebietes auf 414 m i. NN bzw. 415 m i. NN festgesetzt. Ostlich des Plan-
gebietes ist die maximale Traufhthe auf maximal 6,50 m festgesetzt und die maximale
Dachneigungen auf 40° begrenzt, westlich und stdlich auf 45°.

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

Mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mettnau, Anderung und Uber-
arbeitung, 10. Anderung — Grundstiick beim Krankenhaus* gelten innerhalb des vorliegen-
den Geltungsbereichs die neuen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.
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6.1

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 Grol3e des Plangebiets betragt in dieser Abgrenzung ca.
0,37 ha.

Das Gesamtgebiet ist wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:

/

< 7 / o AN
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, 04.12.2024) 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 fur Aligemeinde Wohngebiete im Tag-Zeit-
raum nicht tberschritten 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 Uberschritten.

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 kénnen.
Aus der Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV im Nachtzeitraum
resultiert, dass fur die schutzbedurftigen RAume im Bereich der West-Fassade eine fens-
terunabhangige Beliiftung 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 stéadtebaulichen 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 erganzenden
Bebauung optimal bewaltigt.

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 Grundstticksteil schont.
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8.1 Tiefgarage
Zur Unterbringung der im Rahmen des Vorhabens nachzuweisenden Stellplatze wird fir

dle drel Gebaude elne T|efgarage errlchtet Dwgeplan%&@arageu&t—amls@mﬁ%&rage
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9.2

9.3

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

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 nachbarschatftlicher Beziehungen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Realisierung des Baugebiets wird eine im Innenbereich befindliche untergenutzte
Flache einer Bebauung zugefihrt. Hierdurch werden Flachen im AuRenbereich 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 hohere 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.

Malnahmen zur Verwirklichung

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

Schmutzwasserableitung und Entwéasserung

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 bertcksichtigt. Die Ent-
wasserung des bereits voll erschlossenen Grundstiicks erfolgt, wie bisher, Uber einen An-
schluss an den bestehenden Regenwasserkanal.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Mullentsorgung

Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Stadt
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10.5

10.6

11.

111

11.2

11.3

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Bebauung entsprechend den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.

Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Zulassungsvoraussetzung fur bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des VEP ist die Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag. Ge-
mafl 8§ 12 (1) BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag ver-
pflichtet.

Art der baulichen Nutzung

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

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

Ausnahmsweise kénnen 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 storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungen lassen sich von ihrer Struktur und Nut-
zung nicht in dieser stadtebaulichen Lage einbinden.

Mal der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie
der maximalen Gebaude- bzw. Traufthéhe und im WA zusatzlich mit der Zahl der Vollge-
schosse hinreichend bestimmt. Die Uberbaubare Grundstucksflache 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 tUberschritten 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 Gebaudelange der Hauptge-
baude auf 22,00 m begrenzt, um den Charme der aufgelockerten Bebauung auf der Mett-
nau nicht weiter zu beeintrachtigen.

Die Gebaude sind als Einzelhduser 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 Baukérper zueinander und hin zu den angrenzenden Siedlungsbereichen.
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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 Mindestmal3en fiir ein Urbanes Gebiet auf
mindestens 0,2 der Wandhothe festgesetzt, sie darf jedoch 2,50 m nicht unterschreiten.

_ . ; AP A e e )
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11.6

12.

12.1

R R
In Richtung Norden werden die Abstandsflachen Uber eine Baulast auf dem angrenzenden
Grundstick 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.

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 Begrinung 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 Durchgrinung des Plangebietes dauerhaft gesichert und einer weite-
ren Verschlechterung der Lebensraumsituation fir vorhandene Arten entgegengewirkt, so-
wie MalRBnahmen 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 aul3eren Gestalt der Gebaude getroffen worden.

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

Im WA sind nur Walmdacher Dacher mit einer Dachneigung ven-30>-bis-45° bis maximal
459 zulassig. Damit wird sichergestellt, dass die Bebauung den umgebenden Bestand wie-
dergibt.

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.
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12.2

12.3

12.4

13.

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-
stiicksflachen stets auf ein Mindestmalf3 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, dbernommen. Mit allen Einfriedungen und Bepflanzungen ist von 0f-
fentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten, damit sicher-
gestellt werden kann, dass ein ausreichendes Lichtraumprofil der Fahrbahn der Kneipp-
stralRe vorhanden ist.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund des Parkdruckes auf der Mettnau und durch das gesteigerte individuelle Mabili-
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 Stellplatzschlissel 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 Grundstlick
nachzuweisen.

Ordnungswidrigkeiten

Damit Verstd3e gegen die ortlichen Bauvorschriften mit BuRgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des 8 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefiihrt. Wer vorséatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstoRt, handelt ordnungswidrig.

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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