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GroRe Kreisstadt Radolfzell am Bodensee
Begriindung
zum Bebauungsplan ,,Kreuzbiihl*

1. Allgemeines

1.1. Geltungsbereich

Das Plangebiet schliet im Stdosten an das bestehende Gewerbegebiet Nord an. Im
Nordwesten bildet die Kreisstrale 6361 (Stahringer StraRe) die Grenze. Im Siidwesten
begrenzt die Landesstrale 226 (Steilinger Strale) den Geltungsbereich. Im Nordosten
geht das Plangebiet in die freie Landschaft tber.

Der genaue rédumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 72137 gm.

1.2. Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der aktuellen Gewerbeflachennachfrage und dem schwindenden Angebot stad-
tischer Gewerbefldchen werden durch das Gewerbegebiet ,Kreuzbiihl“ neue Gewerbe-
grundstlicke generiert.
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1.3. Aktuelle Planungsrechtllche Situation

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Radolfzell ist die Flache Kreuzbiihl als Ge-
werbeflache festgesetzt. Planungsrechtlich ist die Flache als AuBenbereich gemaR § 35
BauGB einzustufen.
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1.4. Bestand

Drei bauliche Anlagen befinden sich im Plangebiet. Der ,Kreuzbihihof* liegt an der Lan-
destraBe und wird auch von dieser erschlossen. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist
nicht mehr gegeben. Neben einer Wohnnutzung verkaufen die Eigentimer gértnerische
Erzeugnisse. Entlang der Kreisstrale befinden sich des Weiteren zwei wohngenutzte
Gebiude. Die Eigentumer der Stahringer Strale 4 betreiben eine Pferdepension.

Neben dem bestehenden Kreuzbuhlhof bzw. den Wohngeb&uden und den zugehdérigen

Freifiachen wird das Plangebiet von intensiver Landwirtschaft (Maisanbau) dominiert.

Im Sudwesten befindet sich eine kleine Grinflache mit alten Streuobstbaumen. Einzelne
Gehdlze sind verstreut Uber das Gelénde und im Randbereich der bestehenden Bebau-

ung zu finden.



7] Radolfzell

2. ErschlieBung des Gewerbegebietes
Im Stdosten wird das Gebiet aus dem bestehenden Gewerbegebiet Nord heraus von der
Jakob-Dérr-Stralle erschlossen. Die Jakob-Dérr-StralRe wird in Ihrer Ausgestaltung als
PlanstraBe A weiter ins Gewerbegebiet Kreuzbiihl gefuhrt. Der Grunstreifen wird als 6f-
fentlicher Langsparkraum mit Baumquartieren fortgefithrt. Der Gehweg aus dem Gewer-
begebiet Nord wird fortgefiihrt.

Mittig im Gebiet wird ein éffentlicher Parkplatz festgelegt. Aus Erfahrung im Gewerbege-
biet Nord werden éffentliche Parkierungsflachen bendtigt.

Die ErschlieBung iber die Kreisstrale 6361 (Stahringer StraRe) mit Anschluss an die

LandesstraBe 226 (SteiRlinger Strale) bildet die zweite verkehrliche Zuwegung in das
Gewerbegebiet. Aufgrund der aktuell nicht addquaten Kreuzungssituation der Landes-
mit der Kreisstra3e, der Hohensituation vor Ort sowie grundséatzlicher verkehrlicher Si-
cherheitsbedenken bei ausfahrendem Schwerlastverkehr wird ein Kreisverkehr gebaut.

Ein Ausbau der aktuell zu schmalen KreisstraRe ist notwendig. In die Planung mit aufge-
nommen wird ein parallel verlaufender Radweg welcher Béhringen mit Reute verbinden
wird.

Der direkte Anschluss von der KreisstraRe in das Gewerbegebiet wird ebenfalls als
Kreisverkehr ausgebaut. Der Kreisverkehr dient auch einer spateren Erschliefung der im
Flachennutzungsplan festgesetzten Gewerbeflache ,Kurzer Sod".

Mittig im Gebiet wird eine Ausstiegsstelle fur den Stadtbus eingeplant fiir den Fall, dass
das Gebiet in naher Zukunft angedient wird.

3. Textliche Festsetzungen
3.1.Art der Nutzung

L&rmkontingentierung

Um einer Konfliktsituation zwischen Wohnen und Gewerbe bereits im Vorfeld vorzubeu-
gen, steht im Bebauungsplanverfahren das Mittel der Geraduschkontingentierung zur Ver-
fagung. Bei der Gerduschkontingentierung werden Pegelwerte (Emissionskontingente)
innerhalb des Bebauungsplangebietes festgesetzt, da aus rechtlichen Griinden eine
Festsetzung an der Bebauung, aufierhalb des Gebietes, nicht méglich ist. AuRerdem
muss im Bebauungsplan das zugehdérige Rechenverfahren festgeschrieben werden. -
Die Gerduschkontingente stellen somit eine ,Hilfsgrée” dar, mit der der maximal zulés-
sige Pegel an der schutzbedirftigen Bebauung ermittelt werden kann.’

Im Bebauungsplan werden sogenannte Gerduschkontingente festgesetzt, mit der physi-
kalischen Einheit dB(A)/m2. Der Wert driickt aus, wie viel Gerdusche (,Larm“) jede Par-
zelle je Quadratmeter Flache erzeugen darf. Je gréRer die Flache, desto héher die Ge-
samt-Gerduschmenge. Dabei wird den Fléchen, die in der Nadhe der bestehenden Wohn-
bebauung liegen, geringere Werte zugewiesen, um dort weniger stérende Betriebe anzu-
siedeln. Die weiter entfernt liegenden Gebiete erhalten héhere Kontingente.

Anhand von sogenannten Zusatzkontingenten kénnen die Emissionen erhéht werden. In
eine bestimmte Richtung (Sektor), in der keine schutzbedirftigen Nutzungen bestehen,
darfen mehr Gerdusche abgestrahit werden.
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Nutzung

Im gesamten Plangebiet wird Einzelhandel generell ausgeschlossen. Laut Einzelhan-
delskonzeption fiur die Stadt Radolfzell vom 29. Oktober 2009 sollte fur Gewerbegebiete,
die gegenwartig Uber keinen bzw. nur ,sporadischen” Einzelhandelsbesatz verfilgen, ge-
nerell ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen stattfinden, um Flachenreserven fur
die gewerbliche Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes Radolfzell vorhalten zu
kénnen. Die Fléchen sollen primér fur das produzierende und artverwandte Gewerbe
vorgehalten werden.

Ausnahmsweise kann in den Gewerbe- und Industriegebieten zugelassen werden, dass
Handwerks- und Gewerbebetriebe Produkte verkaufen, die sie in dem Gebiet selbst her-
gestellt, weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerkli-
chen oder gewerblichen Tatigkeit in branchentblicher Weise installieren, einbauen oder
warten. Die Verkaufsfliche muss der Betriebsflache des Handwerks- oder Gewerbebe-
triebs untergeordnét sein.

Die Festsetzung eines Ausnahmetatbestandes fiir vor Ort tétige Handwerks- und Gewer-
bebetriebe ermdglicht es den Betrieben, auf einem kleinen Teil ihrer Betriebsfléche eige-
ne Produkte zu verkaufen. Diese Ausnahme dient der Vermeidung unbeabsichtigter Har-
ten, wenn Handwerks- oder Gewerbebetriebe unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher Be-
lange darauf angewiesen sind, eigene Produkte am Ort der Produktions- bzw. Betriebs-
stelle anbieten und vermarkten zu missen. Voraussetzung, dass Produkte in einem funk-
tionalen oder raumlichen Bezug zu dem Betrieb stehen.

Die funktionale Zuordnung ist dahin zu verstehen, dass allein solche Produkte erfasst
sind, die in dem Plangebiet selbst hergestellt, weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet
worden sind oder die in ihrer handwerklichen oder gewerblichen Tatigkeit in brancheniib-
licher Weise installiert, eingebaut oder gewartet werden. Die réaumliche Zuordnung stelit
sicher, dass die Verkaufsstatte dem Betrieb auch duBerlich erkennbar angegliedert und
als dessen Bestandteil erkennbar ist. Mit der Unterordnung der Verkaufsfléche zur Be-
triebsflache soll verhindert werden, dass sich der angegliederte Einzelhandel zur Eigen-
stéandigkeit mit einem beachtlichen stédtebaulichen Gewicht entwickelt und so der Ziel-
setzung des Einzelhandelausschlusses zuwiderlguft.

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind nicht zuldssig. Nach dem Leitbild der BauNVO sind
Gewerbegebiete den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten. Dem-
nach ist es stadtebaulich gerechtfertigt, aus dem Gewerbegebiet bestimmte Nutzungsar-
ten die dieser Zielvorstellung entgegenlaufen, flankierend zum Einzelhandelsausschluss
auszuschlieRen.

Betriebskindergéarten sind ausnahmsweise zuldssig. Arbeiten und Kinderbetreuung vor
Ort zu vereinen ist fir immer mehr Menschen wichtig. Die Zulédssigkeit muss im Einzelfall
genau gepruft werden. Eine Abwagung zwischen den berechtigten Belangen der ansés-
sigen Gewerbebetriebe und dem verstandlichen Wunsch von Eltern nach einer geborge-
nen Unterbringung Ihrer Kinder muss erfolgen.

3.2.MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der Nutzung orientiert sich an den Festsetzungen im unmittelbar anschlieen-
den Gewerbegebiet Nord. Das Maf} der baulichen Nutzung wird allerdings liber weniger
Festsetzungen bestimmt. Es wird ausschlieflich die maximale Gebaudehdhe und die
Grundflachenzahl festgelegt.

Damit ist die gréRtmogliche Freiheit fur die spateren Hochbauplanungen gegeben. Mit ei-
ner maximalen Geb&udehdhe von 12 m sind 3 Gewerbegeschosse denkbar.
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Der Bezugspunkt fur die Héhenfestsetzungen ist eindeutig in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Die Gewerbefléche ist in Teilbereiche gegliedert die unterschiedliche Bezugs- -
punkte aufweisen. Die Bezugspunkte wurden anhand des vorhandenen natirlichen Ge-
ldndes gewahlt. Sie sind in etwa gleichbedeutend mit einer mittleren Hoéhenlage der Teil-
bereiche. Die maximal mégliche Gebaudehdhe im Gebiet orientiert sich an der Héhe des
bestehenden ,Kreuzbihlhofes".

Mit Dachaufbauten firr die bendtigte Gebaudetechnik oder Solaranlagen kann die Ge-
béudehdhe Uberschritten werden.

Mit der Grundfizchenzahl von 0,8 ist die Obergrenze wie in der BauNVO festgelegt als
zulassiges Ma gewanhit. '

3.3.Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise a festgesetzt. Hier ist die offene Bauweise
mit einzuhaltendem Grenzabstand anzuwenden. Zusétzlich sind Gebaude Uber 50 m
Lénge méglich.

3.4.Uberbaubare Grundstiicksfléichen |

Im Abstand von jeweils 3 m zur Grenze des Gewerbegebletes wird eine Baugrenze ge-
zogen. Hiervon abgewichen wird entlang der L226 sowie entlang der K6163. Hier wird
die jeweilige Anbauverbotszone von 20 m und 15 m als Baugrenze festgelegt. Im Bereich
des Leitungsrechts fir die Trinkwasserleitung der Stadtwerke Radolfzell fuhrt die Bau-
grenze entlang desselben.

3.5.Verkehrsflachen ,
Unter dem Punkt 2. ErschlieBung des Gewerbegebietes werden die festgesetzten Ver-
kehrsflachen beschrieben.

3.6.Versorgungsflachen (Nahwirmezentrale)

Die festgesetzte Fidche dient dem Bau einer Nahwérmezentrale die das Plangebiet mit
Warme versorgen wird. Es soll ein CO? neutrales Gewerbegebiet entstehen. Die Warme
soll haupts&chlich tber ein Agrothermiefeld in unmittelbarer Nachbarschaft gewonnen
werden.

3.7.Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Am tiefsten Punkt des Plangebietes wird ein Regenklérbecken gebaut dass das anfallen-
de Regenwasser aufnimmt und geklart und gedrosselt in eine Versickerungsflache in der
Sibachsenke einleitet. Wasser das nicht direkt versickert wird dem angrenzenden Graben
zugefiihrt. Der natirliche Wasserkreislauf wird erhalten.

3.8.Leitungsrecht (Trinkwasserleitung)

Die Hauptzubringerleitung fiir das Trinkwasser in Radolfzell I4uft einmal quer durch das
Gebiet. Eine Verlegung der Leitung kommt nicht in Frage. Der gréRte Teil der Leitung
konnte unter 6ffentliche Flachen gelegt werden. Im Bereich Richtung Stahringer StraRe
wird die Leitung Ober ein Leitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke Radolfzell abgesi-
chert.

3.9.Umweltschiitzende Festsetzungen

Alle Décher die nicht mit einer Anlage zur solaren Nutzung belegt werden, miissen ex-
tensiv begriint werden. Dies dient zum einen der besseren Einbindung in die Landschaft
und zum anderen bringt eine Dachbegriinung klimatische, biodkologische, aber auch
6konomische, stadtebauliche und abwassertechnische Positivwirkungen.
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Der Ausgleich fur den Eingriff durch die Planung wird mit fiinf planinternen MaBnahmen
und funf planexternen Malnahmen erbracht.

Die Internen MaRnahmen sind in erster Linie Pflanzungen um eine Eingriinung des Ge-
werbegebietes zu erreichen und das Gewerbegebiet landschaftsvertréaglicher zu platzie-
ren. '

Der gesamte Ausgleich kann nicht ausschlieBlich Intern erbracht werden. Deshalb wer-
den funf MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Radolfzell zugeordnet. Die Manah-
men erstrecken sich auf die Gemarkung Radolfzell. Eine Manahme ist ortsnah in der
Sibachsenke verortet.

3.10.Wendeanlagen - :

Da zum jetzigen Zeitpunkt nicht kiar ist ob die sehr tiefen Grundstticke in der Vermark-
tung Kéufer finden, werden zwei Wendeanlagen eingeplant. Die Festsetzung kommt erst
zum Zug wenn die Vermarktung der gréBeren Gewerbefléchen nicht méglich ist und klei-
nere Einheiten benétigt werden. In diesem Fall tritt die Festsetzung der Wendeanlagen in
Kraft. Zur besseren Versténdlichkeit wurde die dann geltende Baugrenze nur im Textteil
beschrieben und nicht in die Planzeichnung ilbernommen. Die Baugrenze wird dann in
einem 3 m Abstand parallel zur Verkehrsflache verlaufen. Die restlichen Festsetzungen
bleiben davon unberiihrt.



4.0 Stiddtebauliche Daten

Gewerbegebiet GE

StraRenfléache

Gehweg

FuB3- und Radweg

Langsparkraum

Offentlicher Parkplatz
Nahwédrmezentrale
Regenklarbecken und Versickerung
Grunflachen

Bus

Bruttobauland

Radolfzell, den 03.11.2020
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