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1.2

1.3

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die grol3e Kreisstadt Radolfzell am Bodensee erfreut sich eines stetigen Bevolke-
rungswachstums und einer anhaltenden Nachfrage nach Bauland. Im Verwaltungs-
raum Radolfzell am Bodensee wird nach Aussagen der IHK Hochrhein-Bodensee bis
2035 ein Wohnbedarf von ca. 1.700 Wohneinheiten prognostiziert. Die in der Vergan-
genheit ausgewiesenen Baugebiete sind zwischenzeitlich nahezu aufgesiedelt.
Nachdem auch im jungsten Neubaugebiet ,Landle&cker II* im Stadtteil Markelfingen
keine Bauplatze mehr zur Verfligung stehen, besteht weiterer Handlungsbedarf.

Bereits in der Vergangenheit wurden in Radolfzell am Bodensee systematisch Innen-
entwicklungspotentiale mobilisiert, die jedoch fast vollstandig ausgeschopft sind.
Gleichzeitig besteht in der Stadt Radolfzell am Bodensee insbesondere von jungen
Familien eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und Bauplatzen. Ein Ziel der Stadt
Radolfzell am Bodensee ist es, weitere Wohngebietsflachen planungsrechtlich fir ei-
ne Bebauung vorzubereiten und so die Abwanderungen zu reduzieren.

Konkret mdchte die Stadt Radolfzell am Bodensee deshalb im Stadtteil Markelfingen
am 0Ostlichen Ortsrand an das bestehende Siedlungsgefiige ankntpfen und hier bis-
her unbebaute Grundstiicke fir eine Wohnbebauung bauplanungsrechtlich vorberei-
ten.

Insbesondere verfolgt die Stadt Radolfzell am Bodensee folgende stadtebauliche Zie-
le:

Bereitstellung von benétigten Wohnbauland

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Abrundung der bestehenden Siedlung

Okonomische ErschlieRung

behutsame Uberleitung in die offene Landschaft / griiner Ortsrand
Konfliktvermeidung zwischen benachbarten Nutzungen

Schutz wertvoller Strukturen / Artenschutz

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Siedlungserweiterung soll der Bebauungsplan und die ortli-
chen Bauvorschriften ,Im Tal* aufgestellt werden.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Der Planbereich schlief3t norddstlich und z.T. nordwestlich an die bestehende Wohn-
bebauung sowie siddstlich und siidwestlich an landwirtschaftliche Flachen an. Unmit-
telbar begrenzt wird das Plangebiet durch die im Geltungsbereich liegende Kaltbrun-
nerstra3e im Nordosten, einem im Geltungsbereich liegendem FuRweg im Nordwes-
ten, der LaurentiusstraRe im Siudwesten und Ackerflachen im Sidosten.

Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs dargestellt.
Bestandssituation

Der ca. 5,7 ha grof3e Planbereich liegt am sitdostlichen Ortsrand des Stadtteils Mar-
kelfingen, ist derzeit unbebaut und wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Im Nordwesten befindet sich die historische Pfarrkirche St. Laurentius mit Friedhof in
unmittelbarer Nahe. Das Plangebiet steigt Richtung Osten gleichmafiig bis zum
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~Wirtembergle“ an. Von dem hoher gelegenen Weg im Siiden bestehen bedeutende
Blickbeziehungen zur Pfarrkirche und zur umgebenden freien Landschaft (Gnaden-
see, Zeller See, Mettnau, Ho6ri, Hegauer Vulkanlandschaft, Markelfinger Hugelland-
schaft, Bodanrtick).

Lage des Plangebiets im Luftbild

Planungsrechtliche Situation
Regionalplan und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000) ist das Plangebiet bereits als geplante
Siedlungsflache ,Wohnen* dargestellt. Des Weiteren liegen die Flachen, ebenso wie
der gesamte Stadtteil Markelfingen, innerhalb eines Ausschlussgebietes fur den Ab-
bau oberflachennaher Rohstoffe.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Radolfzell am Bodensee
vom 31.01.2014 stellt fur das Plangebiet, wie auf der folgenden Abbildung ersichtlich,
sowohl Wohnbauflachen (geplant) als auch Grunflachen (geplant) und landwirtschaft-
liche Flachen dar. Der im Geltungsbereich liegende Teilbereich der Kaltbrunnerstrafle
wird als Verkehrsflache dargestellt.

Die rot gestrichelte Linie auf folgender Abbildung zeigt grob die ca. 3,2 ha grol3e Fla-
che im Plangebiet, die als Wohnbauflache entwickelt werden soll. In Teilen werden
also im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flachen bzw. Grinflachen dar-
gestellte Bereiche Uberlagert. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf zu
lesen ist und Randbereiche der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla-
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15

chen nicht baulich tberplant werden, kann der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.
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Ausschnitt: Flachennutzungsplan der Stadt Radolfzell am Bodensee 2015 mit grober Darstellung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Flache der allgemeinen Wohngebiete (ohne Maf3stab)

Benachbarte Bebauungsplane

Im naheren Umkreis des Geltungsbereichs schlie3t auf der anderen Seite der Kreis-
stralle der seit dem 19.05.1967 rechtskraftige Bebauungsplan ,Riss und Oberdorf"
an. Der vorliegende Bebauungsplan ,Im Tal* Gberlagert diesen Bebauungsplan im
Bereich der Kaltbrunnerstral3e, wobei in beiden Bebauungsplénen die Kaltbrunner-
stral3e als offentliche Verkehrsflache festgesetzt wird.

Der Uberlagerte Bereich des Bebauungsplans ,Riss und Oberdorf* wird im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans ,Im Tal“ gekennzeichnet.

Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingeflhrt. Er
regelt die Einbeziehung von AuB3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2)
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert mit einer zuldssigen Grundflache von ca. 9.727,20 m?, entsprechend
der nachfolgenden Berechnung, unterschritten.

WAL: ca. 15.968 m? (Baugebietsflache bzw. malRgebliche Grundstticksflache nach 8
19 (3) BauNVvO) * 0,25 (festgesetzte GRZ) = ca. 3.992 m? (maximal zulassige Grund-
flache nach § 19 (2) BauNVO im WA1)
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WA2: ca. 3.374 m? (Baugebietsflache bzw. mafigebliche Grundstiicksflache nach §
19 (3) BauNVO) * 0,35 (festgesetzte GRZ) = ca. 1.180,90 m? (maximal zulassige
Grundflache nach § 19 (2) BauNVO im WA2)

WA3: ca. 4.496 m? (Baugebietsflache bzw. mafigebliche Grundstiicksflache nach 8
19 (3) BauNVO) * 0,4 (festgesetzte GRZ) = ca. 1.798,40 m? (maximal zulassige
Grundflache nach § 19 (2) BauNVO im WA3)

WA4: ca. 2.707 m2 (Baugebietsflache bzw. maRgebliche Grundsticksflache nach §
19 (3) BauNVO) * 0,4 (festgesetzte GRZ) = ca. 1.082,80 m? (maximal zulassige
Grundflache nach § 19 (2) BauNVO im WA4)

WAS: ca. 4.037 m2 (Baugebietsflache bzw. maRgebliche Grundsticksflache nach §
19 (3) BauNVO) * 0,3 (festgesetzte GRZ) = ca. 1.211,10 m? (maximal zulassige
Grundflache nach § 19 (2) BauNVO im WAS5)

WABG: ca. 1.540 m2 (Baugebietsflache bzw. maRgebliche Grundstiicksflache nach §
19 (3) BauNVO) * 0,3 (festgesetzte GRZ) = ca. 462 m2 (maximal zulassige Grundfla-
che nach § 19 (2) BauNVO im WAG)

In der Summe (WAL bis WA6): ca. 9.727,20 m2 maximal zulassige Grundflache nach
§ 19 (2) BauNVO.

Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, liegen ebenfalls nicht vor.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fur geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschlie3en. Die Voraussetzungen treffen fir die
vorliegende Planung zu.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach
§ 13b BauGB beinhaltet ausschlieBlich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben
werden somit nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch
die vorliegende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten, da das Plangebiet kein
Natura 2000-Gebiet tangiert.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann auf eine Umweltprifung nach
8§ 2 (4) BauGB, einen Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und auf eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet abgesehen werden.

Aufgrund der Komplexitat des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf den
Denkmalschutz, den Artenschutz und die Belange benachbarter Nutzungen, wurde
eine fakultative friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.
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21.02.2018 Der PUT-Ausschuss fasst den Aufstellungsbe-

schluss fur den Bebauungsplan mit értlichen Bau-
vorschriften ,Im Tal“.

21.02.2018 Der PUT-Ausschuss billigt den Vorentwurf des Be-
bauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Im Tal*
und beschliel3t die Durchfuihrung der friihzeitigen
Beteiligung gem. 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB.

08.03.2018 — 22.03.2018 Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Anschreiben vom 27.02.2018  Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 (1)
mit Frist bis 13.03.2018 BauGB

18.12.2018 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Im Tal“ und
beschliel3t die Durchfuhrung der Offenlage gem.

§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

18.01.2019 - 18.02.2019 Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Anschreiben vom 21.12.2018 Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
mit Frist bis 01.02.2019 BauGB

23.07.2019 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen
Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan
und die ortl. Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung.

2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Als Grundlage flr den Bebauungsplan ,Im Tal* wurde in einem ersten Schritt ein
stadtebaulicher Entwurf erarbeitet, der bereits die Grundzuge der Planung hinsichtlich
ErschlieBung, Gebaudestruktur und Freiraumplanung definiert. Er weist ein robustes,
okonomisches und verkehrsfunktionales ErschlieBungssystem fir ein attraktives
Wohngebiet (Schwerpunkt Ein- und Zweifamilienh&user) auf.

Im Resultat bietet der ca. 5,7 ha grolRe Geltungsbereich Flache fir ein ca. 4,1 ha
grolRes Wohngebiet. Der stadtebauliche Entwurf zeigt eine mogliche Bebauung des
Plangebietes mit 29 Einfamilienh&usern, 20 Doppelhaushélften, 11 Kettenhausern, 10
Reihenhdusern und 6 Mehrfamilienhdusern auf GrundstiicksgrofRen zwischen
ca. 230 m? und 1.070 m>.

Es wurden im stadtebaulichen Entwurf bereits Abstandsflachen von min. 10 m zwi-
schen dem bestehenden Fahrbahnrand der Kreisstralle K6168 (Kaltbrunnerstrafe)
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und den geplanten Mehrfamilienhdusern eingehalten. Die hier geplanten vier Punkt-
hauser konnen als Zweispanner errichtet werden. Die Sicherung der erforderlichen
Stellplatze erfolgt Giber zwei zusammengelegte Tiefgaragen.

Die beiden Punkthduser im Nordwesten kdnnen als Sonderwohnform, beispielsweise
als integratives Wohnprojekt, genutzt werden. In raumlicher N&he zu den Pfarrh&au-
sern und zur Kirche kénnte ein kirchlicher Trager hier in Kooperation mit der Stadt
Gemeinbedarfseinrichtungen realisieren.

Im Zentrum des Wohngebiets sind verdichtete Einfamilienhauser in Form von Ketten-
hausern, Reihenhausern und Doppelhdusern angedacht. Im Bereich des Griinangers
entsteht somit eine rdumliche Fassung der Freiraume.

Im Anschluss daran sind freistehende Einfamilienh&user geplant. Diese lockere Ein-
zelhausbauweise verhilft der Hof- bzw. Nachbarschaftsbildung und verzahnt harmo-
nisch den Siedlungsbereich mit der angrenzenden offenen Landschaft.

Der Grunanger im Zentrum des Wohngebiets sichert in Verbindung mit den &ffentli-
chen StraRenverkehrsflachen und Platzen gezielt die Sichtachse vom Aussichtspunkt
im Stdosten des Plangebiets und der Kirche. Ebenso bleiben die Blickbeziehungen
zwischen dem Wegkreuz im Siden und der Kirch- bzw. der Pfarrhduser im Nordwes-
ten durch die grof3ziigigen offentlichen Grinflachen entlang der LaurentiusstrafRe im
Westen erhalten. Insbesondere werden mit der Freihaltung dieser Sichtachsen, der
starken Ortsrandeingriinung und dem Abstand zu dem denkmalgeschiitzten Ensem-
ble die Belange des Denkmalschutzes (vgl. Kapitel 7) berlcksichtigt.

Des Weiteren dienen die offentlichen Griunflachen im Nordwesten der Sicherung der
Flugrouten der Fledermause und der Realisierung eines ausreichend dimensionierten
Regenruckhaltebeckens fir die innere und &uf3ere Niederschlagsentwasserung.

Der Grinanger bietet Aufenthaltsmoéglichkeiten, offentliche Parkplatze und sichert die
geplanten unterirdischen Entwéasserungstrassen zum Regenrlickhaltebecken.

Der 5 m breite, mit einer Hecke bepflanzte Griinstreifen entlang der dstlichen Plange-
bietsgrenze, dient sowohl der Entwasserung, der Ortsrandeingriinung als auch der
Abwehr von Emissionen der Landwirtschaft (Staub, Spritzmittel etc.).

Zwischen der geplanten Wohnbebauung im Nordwesten und der Kirche ist zudem ein
Spielplatz angedacht. Hier kbnnen die Anwohner aus den bestehenden Wohngebie-
ten und aus dem Neubaugebiet verweilen und Naherholung suchen. Der Spielplatz
kann auch unter Berucksichtigung des geplanten Wohnprojekts im Nordwesten als
generationsibergreifender Spielplatz mit Seniorenspielgeraten ausgebaut werden.

Geplant ist das ganze Wohngebiet durch verkehrsberuhigte Wohnstral3en und
Wohnwege zu erschlieen. Dabei dient ein 8,25 m breiter Hauptring mit zwei An-
schliissen an die KaltbrunnerstraBe als robustes Grundkonzept der Erschlie3ung.
Hierdurch entsteht eine hohe Durchlassigkeit von Westen nach Osten und von Nor-
den nach Suden. Die vom Ring abzweigenden Wohnwege werden eine Breite von
6,50 m haben. Die relativ kurzen Stichstrafsen nach Sudwesten dienen der Nachbar-
schaftsbildung. Die Laurentiusstraf3e im Westen des Plangebiets ist damit nur mit ei-
nem Rad- und FuRBweg und untergeordneten FulRwegen zu den Stichstral3en verbun-
den, wodurch eine hdhere Freiraumqualitat entsteht und der gesamte westliche Be-
reich gestalterisch besonders aufgewertet werden kann.

AuRRerdem sind dezentral angeordnete ¢ffentliche Parkplatze sowie platzahnliche Si-
tuationen in Kreuzungsbereichen und an den StichstralBen zu den Wohnhéfen im

19-06-26 Begriindung (19-05-24).docx



Stadt Radolfzell a.B. — Gemarkung Markelfingen Stand: 26.06.2019

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Im Tal“ gem. § 10 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 21

3.1

Sudwesten vorgesehen. Das Plangebiet ist durchzogen von mehreren ful3laufigen
Verbindungen. Damit besteht insgesamt eine gute Anbindung an den Grinraum und
an die vorhandene Naherholung. So kann der Ful3ganger die umliegenden landwirt-
schaftlichen Wege und Naherholungsbereiche ohne grof3e Umwege erreichen. Auch
der Radverkehr wird Uber die verkehrsberuhigten Stral3en und den Rad- und Ful3weg
bis hin zur Kirche im Nordwesten geleitet.
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Stadtebaulicher Entwurf; Stand: Satzungsbeschluss (ohne MaRstab)
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden die Wohngebiete in sechs allgemeine Wohngebiete WA1
bis WA6 unterteilt. Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten sind Wohn-
nutzungen, kleine Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Damit wer-
den neben dem Wohnen als Hauptnutzung auch das Wohnquartier belebende weite-
re Nutzungen ermdglicht.

Ausgeschlossen werden Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese Nutzungen der angestrebten stad-
tebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitéatsvollen Wohnnutzung entgegenste-
hen. Diese Nutzungen sind zum einen sehr flachenintensiv und wirden bendtigte
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3.2

3.3

Wohnflache in unverhaltnismaligem Maf3e in Anspruch nehmen. Zum anderen gene-
rieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr), das im Plangebiet und in
der direkten Nachbarschaft zu Stérungen fihren wirde.

Ferienwohnungen sind ebenfalls nicht zulassig, da Ferienwohnungen gemali
813a S.1 BauNVO in der Regel zu den nicht stdorende Gewerbebetriebe gemaf
§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO gehéren und diese dem Ziel der Schaffung eines Uberwiegend
der Wohnnutzung dienenden Wohngebietes nach §13b BauGB widersprechen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die sechs Wohngebiete unterscheiden sich bzgl. der maximal zulassigen Grundfla-
chenzahl. Hierbei werden die nach § 17 (1) BauNVO zulassigen Obergrenzen fur all-
gemeine Wohngebiete nicht Uberschritten. Die festgesetzten Grundflachenzahlen
gewabhrleisten eine fir Wohngebiete sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke und ent-
sprechen dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Der unversie-
gelte Flachenanteil steht zur Begriinung und Bepflanzung des Plangebiets zur Verfi-
gung.

Zudem werden so eine flur Wohngebiete angemessene stadtebauliche Dichte, eine
lockere Bebauung, eine ginstige Besonnung und damit gute Wohnverhaltnisse ge-
wahrleistet. Hierbei wird die vorhandene stadtebauliche Struktur von Markelfingen
fortgefiihrt. Insbesondere wird mit Ricksicht auf die freie Landschaft die Obergrenze
fur allgemeine Wohngebiete nicht ausgeschopft. Gerade die aulReren Wohngebiete
WA1, WA5 und WA6 haben vergleichsweise niedrige Grundflachenzahl, um die
Kleinteiligkeit am Ortsrand zu sichern.

In den allgemeinen Wohngebieten sollen kleinteilige, freistehende Einfamilienhduser
sowie auch Doppel-, Ketten-, Reihen- und Mehrfamilienhduser entstehen. Die Klein-
teiligkeit wird durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen sichergestellt.

Die Hohe baulicher Anlagen mit Satteldach wird bestimmt durch die Festsetzung der
maximalen Trauf- und Firsthohen. Die H6he baulicher Anlagen mit Flachdach wird
bestimmt durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe.

Unter Bericksichtigung der Geschossigkeiten und Dachneigungen liegen diese bei
einer maximalen Traufhdhe von 6,50 m, einer Firsthohe von 8 m bzw. 11 m und einer
Gebaudehohe von 10 m. Die H6hen orientieren sich an den vorhandenen Geb&ude-
héhen in der Umgebung und werden den aktuellen architektonischen und techni-
schen Anforderungen gerecht. Die H6he baulicher Anlagen wird bezogen auf die
festgesetzten StraRenhdhen entsprechend der ErschlieBungsplanung vom Biro
Breinlinger-Ingenieure und sind damit fur den Abwégungsvorgang hinreichend be-
stimmt. Unangemessene Aufschittungen der Baugrundstiicke und die damit verbun-
dene Uberhohung der Gebaude im Vergleich zur umgebenden Bebauung werden
durch den Bezug zum geplanten StralRenniveau vermieden.

Die zur Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten werden explizit gefordert. Die-
se sind bei allen Dachformen grundsatzlich gestattet und dirfen die jeweilige maxi-
male Hohe baulicher Anlagen um max. 1 m Uberschreiten.

Bauweise

Die gewachsene Siedlungsstruktur in Markelfingen ist gepragt durch eine lockere und
heterogene Bebauung, wobei die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern
Uberwiegt. Das stadtebauliche Konzept greift dies auf und dient dem Bebauungsplan
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3.4

3.5

3.6

als Grundlage. Um das stadtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen, werden in den
sechs Wohngebieten unterschiedliche Bauweisen festgesetzt, wodurch je nach
Wohngebiet Einzel-, Doppel-, Ketten-, Reihen- und Mehrfamilienhduser zulassig sind.
Bei den Kettenhdusern sind entsprechend ihrer Hausform abweichende Bauweisen
mit einseitiger Grenzbebauung auf die nordliche Grundstticksgrenze zulassig. Durch
die Festsetzung dieser Bauweisen kdnnen gute Belichtungsverhaltnisse und Abstan-
de zu den Grundstlicksgrenzen gewahrleistet werden.

In der heutigen Gesellschaft steigt die Nachfrage nach flexiblen Wohnungstypologien,
generationentbergreifenden und barrierefreien Wohnungsangeboten. Die Stadt Ra-
dolfzell am Bodensee mdchte auf diesen Wandel in ihren neuen Wohngebieten rea-
gieren und deshalb auch im Baugebiet Im Tal die planungsrechtliche Mdglichkeit fir
Geschosswohnungsbau schaffen. Im allgemeinen Wohngebiet WAS5 werden daher
Mehrfamilienhauser ermdglicht. Per planungsrechtlicher Definition ist auch ein Mehr-
familienhaus — z.B. in Form von Geschosswohnungsbau — ein Einzelhaus. Im allge-
meinen Wohngebiet WAG6 sind ebenfalls Mehrfamilienh&user, jedoch nur bis zu einer
Gebaudelange von 25 m, zulassig. Die Beschrankung der Gebaudelange im allge-
meinen Wohngebiet WA6 minimiert die Beeintrachtigung der denkmalgeschitzten
Bebauung im Nordwesten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sichern das stad-
tebauliche Konzept. Insgesamt wird fir das Plangebiet durch die konkreten Festset-
zungen von GRZ und Bauweise in Verbindung mit den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen einerseits die Entwicklung unmafistablicher Bauformen unterbunden. Ande-
rerseits werden durch die festgesetzten Baufenster den zukinftigen Bauherren hin-
reichende Spielraume in der Positionierung der Gebaude eingerdumt.

Die Baufenstertiefen gewahrleisten eine gewisse Flexibilitdt in der Anordnung und
Positionierung der geplanten Hauptgebaude. Die Abstdnde zu den Verkehrsflachen
sichern gute Raumverhaltnisse auch bei 6konomischen Stral3enquerschnitten.

Die Baulinien im allgemeinen Wohngebiet WAL sichern im Bereich der Wohnhdfe das
stadtebauliche Konzept, welches klar gegliederte und eng gefasste Wohnhofe vor-
sieht. Aus erschlielBungstechnischen Griinden riicken die Baulinien 1 m von den 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen ab.

Untergeordnete Bauteile wie Balkone, Terrassen und Erker dirfen die Baugrenzen
bis zu 2 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspriinge dirfen
die Baulinien und Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu 0,5 m Uberschrei-
ten. MalRgebend ist der duRRerste Begrenzungspunkt (z.B. AuBenkante Dachrinne).
Damit werden Uber die Baufenster hinaus weitere Spielraume ermdglicht.

Stellung baulicher Anlagen

Um an der vergleichsweise eng bebauten StichstraRe einen klaren Stralenraum zu
definieren, sollen hier die Hauptgebdaude eine den StraRenraum bildende Traufstan-
digkeit aufweisen. Damit den Bauherren ein gewisser Spielraum bleibt, wird eine Ab-
weichung von bis zu 10° zugelassen.

Garagen, Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind in den allgemeinen Wohngebieten auch aul3erhalb der
Baufenster zulassig, allerdings nur in den Flachen fir Garagen (GA) und Carports
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3.7

3.8

(CP). Diese Flachen wurden zeichnerisch so festgesetzt, dass Garagen und Carports
zur Sicherung des ortlichen Erscheinungsbildes nur bis zur riickwértigen Flucht der
jeweiligen Baufenster zulassig sind. Diese Festsetzung zielt darauf ab, dass mindes-
tens eine Grundstlickseite als Gartennutzung freigehalten bleibt.

Daruiber hinaus befinden sich die Flachen fiur Garagen und Carports immer in einem
Mindestabstand von 5 m zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache (bezogen auf die Ga-
ragen- bzw. Carporteinfahrt). Damit soll sichergestellt werden, dass ein vor der Gara-
ge bzw. dem Carport parkendes Auto nicht auf die ErschlielBungsstralle hinausragt.
Ebenso wurden die Flachen fir Garagen und Carports zeichnerisch so abgegrenzt,
dass Garagen und Carports einen seitlichen Abstand von 1 m zu offentlichen Stra-
Renverkehrsflachen einhalten. Hierdurch werden auch der Schutz des Ortsbilds und
die Freihaltung guter Raumverhaltnisse sichergestellt.

Einige Flachen flir Garagen und Carports sind nur 2,50 m breit. Hier darf nicht der
Eindruck erweckt werden, dass nur 2,50 m breite Garagen oder Carports errichtet
werden durfen. Die jeweiligen Baufenster des Baugrundstiicks dienen zusatzlich zur
Unterbringung dieser baulichen Anlagen.

Um auch hier das stadtebauliche Konzept und damit insbesondere die Blickbezie-
hungen zur Kirche wahren zu kénnen, werden im Bereich des Griinangers gezielt die
Sichtachsen von Garagen und Carports freigehalten.

Tiefgaragen kénnen im gesamten Baugebiet vorgesehen werden, da es sich hierbei
nicht um hochbauliche Anlagen handelt und damit das StraRenbild, die Ubersichtlich-
keit und die Raumverhaltnisse kaum beeintrachtigt werden. Im Zusammenhang mit
den zeichnerisch festgesetzten Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten kénnen so in
den allgemeinen Wohngebiet WA5 Tiefgaragen entwickelt werden, die fur zwei Mehr-
familienhauser zusammengefasst und im gesamten Wohngebiet unterirdisch errichtet
werden konnen. Auf diese Weise kann dem hohen Stellplatzbedarf Rechnung getra-
gen werden und es wird eine flachensparende Grundstiicksausnutzung mdglich.

Nebengebaude werden bis zu einem Bruttorauminhalt von 25 m3 auch auf3erhalb der
Baufenster zugelassen. Hierdurch wird ein angemessenes Mal3 an Flexibilitat fur die
zuklnftigen EinzelbaumalBnahmen gewahrleistet und gleichzeitig verhindert, dass
grolRe Nebenanlagen die freien Gartenbereiche beeinflussen.

Anzahl der Wohnungen

In den allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA5 wird die Anzahl Wohnungen pro
Wohngebaude je nach Bautypologie begrenzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass der
gewilnschte Geschosswohnungsbau nur im WAS5 und nicht in den allgemeinen
Wohngebieten fiir Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser entsteht. Diese Kleinteiligkeit
ist insbesondere hinsichtlich der Minimierung des Verkehrsaufkommens, des Stell-
platznachweises sowie im Ubergang zur freien Landschaft geboten. Im allgemeinen
Wohngebiet WAG bleibt die Anzahl der Wohnungen offen, um hier der noch nicht ab-
geschlossenen Planung der Sonderwohnform (ggf. Seniorenwohnen vgl. Kapitel Zif-
fer 2) einen gewissen Spielraum zu lassen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Aus Griunden der Verkehrssicherheit sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Sichtfelder an der Kaltbrunnerstral3e von Sichthindernissen jeder Art freizuhalten. Die
Sichtfelder werden gemafld RASt 06 Tabelle 59 berechnet. Entsprechend der zul&ssi-
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3.9

3.9.1

3.9.2

gen Geschwindigkeit auf der Kaltbrunnerstral3e von 50 km/h, werden Schenkellangen
von 70 m zugrunde gelegt.

Verkehrsflachen

Die ErschlieRung der Baugrundstiicke erfolgt durch den Ausbau der bestehenden 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache der Kaltbrunnerstrafl3e sowie durch die geplanten 0f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen im Wohngebiet. In Kombination mit den vorge-
schlagenen Grundstlicksgrenzen, ist die ErschlieBung der Baugrundstiicke ausrei-
chend gesichert.

Verkehrsflachen im Wohngebiet

Die Querschnitte der offentlichen StralBenverkehrsflachen im Wohngebiet liegen bei
8,28 m bzw. 6,50 m. Dies entspricht Wohnstral3en bzw. Wohnwege, welche als von
allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt benutzbaren Mischverkehrsflachen gestal-
tet werden konnen.

Samtliche Verkehrsflachen wurden Seitens des Biros Breinlinger-Ingenieure aus
Tuttlingen fur 3-achsigen Millfahrzeugen ausgerichtet, sodass selbst im Bereich der
geplanten Wohnhofe alle Baugrundstiicke mit einem 3-achisgem Miullfahrzeug ange-
fahren werden konnen.

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen im Plangebiet werden als verkehrsberuhigte
Bereiche festgesetzt. Entsprechend ist im gesamten Wohngebiet Schrittgeschwindig-
keit einzuhalten. Daher werden auch an geeigneten Stellen o6ffentliche Parkplatze
zeichnerisch festgesetzt.

Weitere 6ffentliche Parkplatze (Querparker), im Bereich des Griinangers im Zentrum
des Plangebiets, werden zeichnerisch festgesetzt. Durch diese Parkplatze werden
zum einen dem Besucherverkehr Parkierungsmoglichkeiten angeboten und gleichzei-
tig die offentlichen Verkehrsflachen im Quartier vom ruhenden Verkehr entlastet.

KreisstralRe und Einfahrtsbereiche

Das Plangebiet liegt an der AulRenstrecke der KaltbrunnerstraRe (Kreisstral’e 6168).
Nach 8§ 22 (1) Nr. 1b Stral3engesetz von BW besteht an Aul3enstrecken von Kreis-
straRen eine 15 m Anbauverbotszone. Eine Reduzierung dieser Anbauverbotszone,
wie im Plan dargestellt um 5 m auf 10 m, wurde bereits mit dem Landratssamt Abtei-
lung Nahverkehr und Stral3en abgestimmt.

Die Restanbauverbotszone ist von jeglicher Bebauung, baulichen Anlagen, Garagen
nach § 12 BauNVO sowie Anlagen nach § 14 BauNVO und Werbeanlagen freizuhal-
ten. Direkte Zufahrten von den Baugrundstiicken zur Kreisstraf3e waren im AufRenbe-
reich eine Sondernutzung (8 18.1 in Verbindung mit 8 16 StrG) und sind nicht zuge-
lassen. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt lediglich Gber die im Plan eingetra-
genen gemeindlichen beiden ErschlieBungsstraien. Entlang der Kreisstral3e ist das
Ein- und Ausfahrverbot mit Ausnahme zweier Ein- und Ausfahrten fir die beiden ge-
planten Tiefgaragen durchgéngig zeichnerisch festgesetzt. Ferner wird im Zuge des
Ausbaus der Fahrbahn der KreisstralRe ein 2 m breiter Gehweg entlang der studlichen
Grenze geplant.
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3.10 Flachen fur Versorgungsanlagen

3.11

3.12

Um ausreichend Platz fur eine, die neue Wohnsiedlung mit Strom versorgende, Tra-
fostation bereit zu stellen, wurde in einem zentralen Bereich des Plangebiets eine
Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Grunflachen

Die festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen entsprechen dem griinordnerischen Kon-
zept des Biiros 365° freiraum und umwelt aus Uberlingen und bieten eine ausrei-
chende Einbindung und Eingriinung des geplanten Wohngebietes in das hochwertige
und empfindliche Landschafts- und Ortsbild. Diese Freiflachen sollen neben der
Schaffung von Naherholungsqualitdten und der Ortsrandeingriinung das Wohngebiet
mit der freien Landschaft verbinden und relevante Sichtachsen zur Kirche und zum
Pfarrhaus freihalten.

Auf der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz kann auf Grund-
lage des stadtebaulichen Konzepts ein generationstibergreifender Spielplatz errichtet
werden.

Okologische MaRnahmen und Pflanzgebote

Stellplatzflachen, Zufahrten, Hofflachen und Gehwege sind ausschlief3lich in einer of-
fenporigen und wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Ra-
senfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, sickerfahiges Pflaster, Schotter-
rasen, wassergebundene Decke, Drainpflaster) auszufiihren. Aspekten des Klima-
schutzes und der Vermeidung von Regenwasserableitung wird damit Rechnung ge-
tragen, da die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung vermie-
den werden kann und Anlagen fiir die Regenrtickhaltung geringer dimensioniert wer-
den kdnnen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Auf3enbeleuchtungen
festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemiihungen zugunsten des Kili-
maschutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (warmwei-
Re LED-Leuchten). Aus artenschutzrechtlichen Grinden bzgl. der Flugroute der Fle-
dermdause wird festgesetzt, dass die Beleuchtung des Gehwegs der nordwestlichen
offentlichen Grunflache nicht zulassig ist.

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig
behandelter Ausfiihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Aus 6kologischen und klimatischen Griinden sind die Dachflachen von Tiefgaragen
intensiv zu begrinen.

Um den Durchlass fur Kleintiere zu gewébhrleisten, missen Einfriedungen einen Min-
destabstand zur Gelandeoberflache von 10 cm aufweisen.

Die in der Umweltanalyse formulierten MaBhahmen bezuglich der Anlage, Gestaltung
und Pflege der bestehenden und geplanten 6ffentlichen und privaten Griunflachen,
dienen der 6kologischen Ausgestaltung des Wohngebietes und werden daher voll-
standig in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil als Flachen zum Anpflanzen von Béumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Flache F2 ist eine Hecke
zum Schutz vor Spritzmittelabdrift zu pflanzen und zu pflegen. Im Bereich der offentli-

19-06-26 Begriindung (19-05-24).docx



Stadt Radolfzell a.B. — Gemarkung Markelfingen Stand: 26.06.2019

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Im Tal“ gem. § 10 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 14 von 21

4.1

4.2

chen Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage kann diese Hecke zum Erhalt
der Sichtachse zur Kirche ausgesetzt werden.

Die textlich und zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen bzw. Erhaltung der be-
stehenden Baume dienen zur 6kologischen Ausgestaltung des Plangebietes sowie
insbesondere im Bereich des Regenriickhaltebeckens der Attraktiverung des Gebiets
fur Flederméuse.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen dienen zur 6kologischen Ausgestal-
tung bzw. zur optischen Aufwertung des Stral3enraums. Die zeichnerisch festgesetz-
ten Baumstandorte kdnnen aus gestalterischen oder erschlieBungstechnischen
Grunden verschoben werden.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Landwirtschaftliche Flachen

In der Wirtschaftsfunktionenkarte der Digitalen Flurbilanz Baden-Wurttemberg sind
die Flachen des Plangebiets weitgehend als Vorrangflur Stufe 1l dargestellt. Fir die
geplante bauliche Nutzung miissen daher bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
umgewandelt werden und stehen damit zuklnftig nicht mehr fur die landwirtschaftli-
che Nutzung zur Verfligung.

Im Stadtteil Markelfingen stehen entsprechend dem Kartendienst des LEL (Landes-
anstalt fur Entwicklung der Landwirtschaft und der landlichen Raume Schwabisch
Gmind) keine fur die Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen fur bauliche Nut-
zungen zu Verfugung.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Radolfzell am Bodensee
stellt fir den Grof3teil des Plangebiets bereits Griin- und Wohnbauflachen dar. Ledig-
lich in den Randbereichen des Plangebiets werden im Flachennutzungsplan darge-
stellte landwirtschaftliche Flachen tberplant.

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der Wohnnutzung wird im
Rahmen des Abwagungsvorgangs, insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage
nach Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der vorhandenen Grundstucks-
verfugbarkeit, hingenommen.

Spritzmittelabdrift

Die Baugrundstucke entlang der ¢stlichen Grenze des Plangebiets grenzen mittelbar
an landwirtschaftliche Flachen an. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung ist mit
dem Einsatz von Spritzmitteln zu rechnen. Bei der Anwendung von Pflanzenschutz-
mitteln ist besonders auf den Schutz von unbeteiligten Personen in der Umgebung
der Behandlungsflache zu achten.

Basierend auf Bewertungsmodellen, die in einem Leitliniendokument der Europai-
schen Behorde fur Lebensmittelsicherheit (EFSA) verdffentlicht wurden, hat das Bun-
desamt fur Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit (BVL) in der Bekanntma-
chung im Bundesanzeiger vom 27.04.2016 dargelegt, welcher Mindestabstand ein-
zuhalten ist. Demnach darf bei der Spritz- und Sprithanwendung in Flachenkulturen
(Getreide, Kartoffeln, Riben, Raps und Mais) ein Abstand von 2 m und in Raumkultu-
ren (Obst, Wein, Hopfen) ein Abstand von 5 m nicht unterschritten werden.

Auf den betroffenen, an den Geltungsbereich angrenzenden, landwirtschaftlichen
Flachen werden Uberwiegend Flachenkulturen angebaut. Da jedoch ein Anbau von
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Raumkulturen nicht ausgeschlossen werden kann, werden offentliche und private
Grunflachen, die von Bebauung freizuhalten sind, mit einer Mindestbreite von jeweils
2,50 m festgesetzt, sodass ein mindestens 5 m breiter Grinpuffer entsteht.

Hinzukommend wird textlich festgesetzt, dass zum Schutz vor abdriftenden Spritzmit-
teln auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache F2 zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Hecke zu pflanzen ist.

Zudem wird bertcksichtigt, dass die landwirtschaftlichen Flachen im Osten liegen,
sich Aufenthaltsraume und Freisitze fir gewohnlich nach Suden orientieren und der
Wind Uberwiegend aus Richtung Stdwesten kommit.

Dieser Schutz vor Spritzmittelabdrift dient vorbeugend gleichermaf3en den betroffe-
nen Anwohnern und den Landwirten vor immissionsbedingten Nachbarschaftskonflik-
ten. Ferner wird in den Bebauungsvorschriften darauf hingewiesen, dass es auch bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gerliche, Stadube, Gerauschen
und Erschiitterungen kommen kann und diese als ortsiiblich hinzunehmen sind.

IMMISSIONSSCHUTZ

In der schalltechnischen Untersuchung vom Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine
und Jud aus Stuttgart (Stand 05.02.2019) wurde der vorliegende Bebauungsplan als
Grundlage herangezogen. Im Ergebnis wird die schalltechnische Situation im Plan-
gebiet und im umliegenden Siedlungsbestand prognostiziert. Die Beurteilung der
schalltechnischen Situation im Plangebiet erfolgt mit den Orientierungswerten der
DIN 18005. An der bestehenden Bebauung auf3erhalb des Plangebietes werden die
schalltechnischen Auswirkungen durch den ErschlieBungsverkehr dargestellt.

Die Orientierungswerte der DIN18005 werden tags und nachts im Norden des Plan-
gebiets bis rund 4 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Anhaltswert zur Vermeidung erheblicher Belastigung unter larmmedizinischen As-
pekten) werden nicht Gberschritten.

Die Betrachtung des Verkehrslarms féllt im vorliegenden Fall nicht in den Anwen-
dungsbereich der 16. BImSchV. Aus den dargestellten Beurteilungspegeln lasst sich
demnach kein Anspruch auf SchallschutzmalRnahmen ableiten.

Im Rahmen der Abwégung im Bebauungsplanverfahren wird die Pegelzunahme zu-
gunsten der Wohnnutzung, insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der vorhandenen Grundstucksver-
flgbarkeit hingenommen.
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6 HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Die Planflachen werden auf Grundlage des Entwurfes der Hochwassergefahrenkar-
ten nicht Uberflutet.

Markelfingen
* T,
< L 4
. ..
. *
. *
L IR

Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte mit dem Plangebiet (ochne MaRstab)

DENKMALPFLEGE

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Kulturdenkmale. Im nordwestlichen Um-
feld des Planungsgebiets befinden sich jedoch folgende Kulturdenkmale (Bau- und
Kunstdenkmale):

LaurentiusstraRe 7 (FIst.Nr. 0-157), Kulturdenkmal (§ 2 DSchG - BuK) Neues
Pfarrhaus, 1907 im Stile einer Villa freistehend in einem groRen Garten hinter
dem barocken Pfarrhaus erbaut.

LaurentiusstraBe 9 (FIst.Nr. 0-157), Kulturdenkmal (8 2 DSchG - BuK) Altes
Pfarrhaus. Das auf der Kirchhofmauer aufsitzende Pfarrhaus wurde 1732/34 als
Teil eines Pfarrhofs mit Scheune und Stall neu erbaut. Zugehorig ist der Pfarrgar-
ten mit Ummauerung und Wegeeinfassungen.

Laurentiusstrae 11 (FIst.Nr. 0-158, 0-158/1) Kulturdenkmal von besonderer Be-
deutung (8 28 DSchG - BuK) Katholische Pfarrkirche St. Laurentius. Einschiffige
Chorturmanlage mit umgebender ehemaliger Friedhofsmauer. Die Kirche ist eine
Grindung des Klosters Reichenau, die wohl ins 10. Jahrhundert zurtickreicht. Ur-
kundlich erwahnt erstmals 1344, 1364 als Pfarrei belegt. Spatgotischer Umbau
1483.

Die Pfarrkirche St. Laurentius ist in der Liste nach § 34 LBO eingetragen. In Verbin-
dung mit dem § 28 DSchG handelt es sich damit um ein Kulturdenkmal besonderer
Bedeutung. MaRhahmen in seiner Umgebung sind nach § 15 DSchG genehmigungs-
pflichtig.

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uberlieferten Erscheinungsbild liegt im 6f-
fentlichen Interesse. Die Beeintrachtigung der bestehenden Kulturdenkmale durch
bauliche Anlagen wird sachgerecht in die Abwagung eingestellt.
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8.1

Die offentliche Grunflache im Nordwesten des Plangebietes wird nicht mit hochbau-
lich in Erscheinung tretenden baulichen Anlagen Uberplant. Somit verbleibt der be-
reits auf Ebene des Flachennutzungsplans definierte ca. 40 m breite Grinpuffer zwi-
schen den geplanten Wohnflachen und den Kulturdenkmalen.

Des Weiteren werden die Blickbeziehungen zwischen den Kulturdenkmalen und den
Wegekreuzen im Suden bzw. im Sudwesten aufgrund des Grinangers im Zentrum
des Plangebiets und aufgrund der grof3ziigigen Grunflachen entlang der Laurentius-
stral3e gewahrt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, Einfriedungen, Gestaltung unbebauter Flachen und Freilei-
tungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen,
landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei werden die stadtebaulichen Anforderun-
gen an eine zeitgemale und vertragliche Gestaltung im gesamtortlichen Zusammen-
hang berticksichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein gewisser gestalterischer Spiel-
raum gegeben.

Dachgestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung orientieren sich am Bestand der
naheren Umgebung und regeln nicht nur die Hauptgebdude, sondern zur einheitli-
chen Gestaltung auch die Garagen, Carports und Nebenanlagen. Dadurch kann ein
harmonisches Ortsbild geschaffen werden, in welches sich auch Garagen, Carports
und Nebenanlagen integrieren.

Allerdings ist dies auch bei einem Flachdach in Verbindung mit einer gestalterisch,
Okologisch und klimatisch sinnvollen Begrinung gegeben. Diese 6rtliche Bauvor-
schrift gilt nicht fir untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Eingangstiberdachun-
gen, da die Begriinung von untergeordneten Bauteilen bzgl. der Kosten nicht verhalt-
nismanig ware.

Im Zusammenhang stehende Doppelhaus- und Hausgruppeneinheiten sind in Bezug
auf die Dachneigung einander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen
von Dachflachen vermieden werden sollen. Wenn von der vorgegebenen Dachnei-
gung von 40° abgewichen werden soll, ist dies nur mittels einer Baulast méglich. In-
halt dieser wird sein, dass das angrenzende Doppelhaus ebenfalls die abweichende
Dachneigung ausfihrt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA5 sind nur Einzelhduser mit einem Flachdach
oder einem flach geneigtem Dach zuldssig. Dabei ist das oberste Geschoss, wie im
stadtebaulichen Konzept vorgesehen, als Staffelgeschoss bzw. Attika auszubilden.
Aus Ricksicht auf die Bestandsbebauung nérdlich der Kaltbrunnerstrale und aus
gestalterischen Grinden, muss der Ricksprung des Attikageschosses von der darun-
terliegenden Fassade allseitig mindestens 2 m betragen.

Solaranlagen fihren zwar zu einer Veranderung des Ortshildes, haben aber aufgrund
ihrer 6kologischen und 6konomischen Vorzige bereits starken Einzug in die Gemein-
den erlangt, weshalb sie bei allen Dachneigungen zulassig sind.
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8.2 Einfriedungen

8.3

8.4

8.5

Im vorderen Grundsticksteil sollen die Grundstucke offen erscheinen und den Stra-
Benraum optisch nicht weiter einschranken. Daher wird die H6he der Einfriedigung an
den jeweiligen offentlichen StraRenverkehrsflachen auf 0,80 m begrenzt, wodurch
auch das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend uneingeschrankt bleibt.
Bepflanzungen in diesem Bereich sollen fir ein freundliches Erscheinungsbild von
Maschendraht und Drahtzaunen sorgen.

Im Sinne der attraktiven Gestaltung werden Einfriedungen aus Stacheldraht zu samt-
lichen Grundsticksgrenzen ausgeschlossen.

Auf den Wohngrundstiicken, die direkt an die Wohnhotfe angrenzen, sind Einfriedun-
gen erst ab einem Abstand von 1 m zum Wohnhof zuléssig, da hier Einfriedungen
jeglicher Art der gestalterischen Entwicklung eines Wohnhofes widersprechen.

Gestaltung unbebauter Flachen
Zur optischen Aufwertung unbebauter Freiflachen sind diese gartnerisch zu gestalten.

Freileitungen

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Ortsbildes werden Freileitungen nicht zugelassen.

Stellplatzverpflichtung

Die Landesbauordnung erlasst den notwendigen Stellplatz auf einen je Wohnung. Sie
gibt aber gleichzeitig in 8 74 (2) Nr. 2 LBO die Mdglichkeit, die Stellplatzverpflichtung
fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erh6hen. Von dieser Mdglichkeit macht
die Stadt Radolfzell am Bodensee Gebrauch.

Auf Grund der landlichen Struktur des Stadtteils Markelfingen, dem hohen Auspend-
leranteil und wegen des nur wenig ausgebauten 6ffentlichen Personennahverkehrs ist
Zu erwarten, dass je Haushalt zwei Pkws flir eine hdhere Flexibilitat der Mobilitat vor-
handen sind. Daher wird im Bereich des Planungsgebiets eine Erh6hung der Stell-
platzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze festgesetzt. Um eine gewisse Differenzierung zu
erreichen, wurden kleine Wohnungen bis 60 m2 Gré3e von der Stellplatzerh6hung
ausgenommen.

Es zeigt sich grundsatzlich, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kraft-
fahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was auch bei der stéadtebaulichen Planung be-
riicksichtigt werden muss. Auch wenn allgemein im Bereich des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs im Zuge der Energie- und Mobilitatsfrage in letzter Zeit Verbesse-
rungen erreicht wurden, so ist der OPNV im Stadtteil Markelfingen nicht in der Lage,
das eigene Auto zu ersetzen.

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen fir den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zuséatzlich zu belasten.
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8.6 Umgang mit Niederschlagswasser

9.1

Vom Buro Breinlinger-Ingenieure aus Tuttlingen wird ein Entwésserungskonzept er-
arbeitet. Die darin enthaltenden Berechnungen und Bewertungen sind fir das nach-
gelagerte Baugenehmigungsverfahren maf3gebend.

Entsprechend diesem Entwéasserungsplanung wird das im Plangebiet anfallende Nie-
derschlagswasser der offentlichen StraRenverkehrsflachen und der Baugebiete zent-
ral im zeichnerisch festgesetzten Regenrlickhaltebecken zwischengespeichert und
mit Notliberlauf dem Regenwasserkanal (verrohrter Mihlbach in der Oberdorfstralie)
abgeleitet. Der Einsatz einer Regenwasserbehandlungsanlage ist aufgrund der Lage
im Einzugsgebiet des Bodensees ebenfalls geplant.

Das Regenriickhaltebecken soll aufgrund der sensiblen Lage im Nahbereich der Kul-
turdenkmaéler nicht eingezaunt werden. Damit es fir Kinder nicht zur Gefahr wird, darf
die Einstautiefe bei Vollstau max. 40 cm betragen.

Die AulRenentwasserung kann tber Gréaben (voraussichtlich 2,50 m breit und ca. 50
bis 75 cm Sohlentiefe) in den offentlichen Grunflachen entlang der Planbereichsgren-
ze erfolgen.

Da die Entwasserung vollstandig auf éffentlichen Flachen erfolgen kann, sind keine
Leitungsrechte erforderlich.

In die Kaltbrunnerstral3e werden ein neuer Mischwasserkanal fur die Stralenentwas-
serung und fur das hausliche Abwasser der angrenzenden Bebauung sowie ein neu-
er Regenwasserkanal fur das Dachflachenwasser der angrenzenden Bebauung ein-
gelegt.

UMWELTBELANGE

Umweltanalyse

Aufgrund der Verfahrensdurchfiihrung nach § 13b BauGB kann auf eine Umweltpri-
fung nach § 2 (4) BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB und damit auf eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz verzichtet werden. Dennoch missen die Umweltbelange
gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB berucksichtigt werden.

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Buiro 365° freiraum und umwelt aus
Uberlingen eine Umweltanalyse erarbeitet. Die Umweltanalyse bildet einen gesonder-
ten Teil der Begrindung und liefert die landschaftsplanerische Beurteilung und Be-
wertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben
der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf
den Umweltzustand bei Durchflihrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des
Grunordnungsplans sowie MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung von Beein-
trachtigungen der Umwelt.

Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen MafRnah-
men sowie weitere umweltrelevante MaRnhahmen wurden soweit erforderlich vollstan-
dig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.
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9.2 Landschaftsschutzgebiet

10

11

Das Plangebiet befindet sich im Auf3enbereich Ostlich von Markelfingen und unmittel-
bar angrenzend bzw. mit kleiner Uberschneidung zum Landschaftsschutzgebiet ,Bo-
danrtck".

Aufgrund der Festsetzung von offentlichen Grunflachen im Bereich der geringfligigen
Uberschneidung mit dem Landschaftsschutzgebiet steht die Planung nicht im Wider-
spruch zu den Vorgaben der LSG-Verordnung.

KENNZIFFERN

Allgemeine Wohngebiete WAL bis WAG6 [ca. 56 %] ca. 32.159 mz
Offentliche Verkehrsflachen (gesamt) [ca. 18 %] ca. 10.507 mz
= StralBenverkehrsflachen (Kaltbrunnerstralde) ca. 1.271 m?
= StraRBenverkehrsflachen (verkehrsberuhigte Flachen) ca. 7.403 mz
= Gehwege bzw. Fu3- und Radwege (tw. Bestand) ca. 1.833 mz
Grunflachen (gesamt) [ca. 26 %] ca. 14.712 mz

Private Grunflachen ca. 466 m?
Offentliche Griinflachen ca. 14.246 mz
= Regenrickhaltebecken (ab Oberkante Béschung) ca. 1.953 m2
= OkokontomaRnahmenflache (F1) ca. 5.430 m2

Flachen fur Versorgungsanlagen ca. 48 m2
Gesamt (Geltungsbereich) ca. 57.426 mz

ERSCHLIERUNG

Eine komplette ErschlieBung der Stromversorgung und der Straf3enbeleuchtung ist
notwendig. Die Verlegung der Systeme (Niederspannung, Mittelspannung, Straf3en-
beleuchtung) erfolgt in den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen, soweit vorhanden.

Die Gasversorgung kann uber die Laurentiusstrale und Kaltbrunnerstral3e realisiert
werden.

Glasfaserversorgung kann tber die Laurentiusstralle erfolgen. Dazu stehen Leerroh-
re bis zum Friedhof bereits zur Verfigung.

Die Erschlie3ung fur die Wasserversorgung wird tber die Kaltbrunnerstral3e erfolgen.
Der Leitungsring wird dann dber die LaurentiusstralRe realisiert. Mittelfristig kdnnte
man die bestehende Wasserleitung in der Laurentiusstrale fur eine Leitungsaufdi-
mensionierung austauschen.

19-06-26 Begriindung (19-05-24).docx



Stadt Radolfzell a.B. — Gemarkung Markelfingen Stand: 26.06.2019

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Im Tal“ gem. § 10 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 21 von 21
12 KOSTEN

Da das Plangebiet nicht vollstandig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden kann, entstehen neben den Kosten fir das bauplanungsrecht-
liche Verfahren (inklusive der notwendigen Gutachten), hauptsachlich Kosten fir den
Ausbau des ErschlieBungsnetzes.

13 BODENORDNUNG
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes wird eine Baulandumlegung erforderlich.

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadiplanung.de

Stadt Radolfzell am Bodensee

Martin Staab
Oberbirgermeister Der Planverfasser
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