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STADT KONSTANZ

Satzung
Uber den Bebauungsplan ,Bodensee-Therme™
und l(ibar dis &rtllchan Bauvorschriften

Mach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landeshauordnung fir Baden-Wirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gameindeardnung fiir Baden-Wirttemberg hat der Gemeaindarat der Stadt Konstanz am
15, Mai 2002 den o. 3. Bebauungsplan und die olichen Bawsorachriften alz Satzung beschlossen.

g1
Réumlicher Geltungsbercieh

Dieser ergibt sich aus dem zeichnanischan Tei zum Bebauungsplan (§ 2 Mr. 1).

§2
Bestandleile der Satzung

Bostandtaila:

des Bebauungsplanas
1. zeichnerischen Teil wvom 20,12, 2002 f 0B.04 2003
Z. planungsrechtlichen Festsetzungen vom 20.12.2002 { 05.04.2003

der Oitlichen Bauvorschriften
3. drtlichen Bauvarschriften vom 20.12 2002

Beigetiigt sind-
4. Begrindung vorn 2012 2002 { 08.04.2003

0. Aussuy dus dem Flachignnuleunysplan 2010

§3
Ordnunyswid igkeilen

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten drtlichen Bauvorschriften
suwider handel L

§4

Teillungsaanehmigung

Gemalk § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbareizh des
Bebauvungsplanes nach § 1 zu ikrer Wirkaambkeit der Cenehmigung.

£5

Inkraftiraten

Die Satzung Gber den Bebauungsplan und Ober d:e trtlichan Bauvorschriften tritt mit der crtsdblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGE in Kraft.

Die satzung wir‘d hiermit ausgefertigt
v - .
Kenstanz, den, i17. Juni 2003

] CMSTAMZ - Dezemat 1l

Fowlo et
Birgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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Planzeichenerklarung

Gemass § 2 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Offentliche Griinflache
§9(1) 15 BauGB

Zweckbestimmung:
G1 Badeeinrichtung - Bodensee-Therme Konstanz

Zweckbestimmung:
G2 Bedarfsparkierung

MalR der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Zulassige Grundflache in gm als Maximalwert
1.0000m | (519 (2) BauNVO)

OK maximale Oberkante Gebaude
inm G.N.N. (89 (1) 1 BauGB)

Bauweise, Baugrenze § 9 (1) 2 BauGB

| e—— | Baugrenze
§ 23 (1),(3) BauNvVO

abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO:
al offene Bauweise, jedoch Gebdudeldangen
> 50m zuldssig

Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB

StraRenverkehrsflache

Pflanzgebote / Pflanzbindungen § 9 (1) 25 BauGB

Bindung fur die Erhaltung von Einzelbdumen
§ 9 (1) 25b BauGB

Bindung fur die Erhaltung von flachigen Pflanzungen
§ 9 (1) 25b BauGB

Gebot zum Anpflanzen von Einzelbdumen
§9 (1) 25a BauGB

@)

———— | Zur Eingriinung vorgesehene Gebaudeteile
OO00O0O | 59(1)25a BauGB

24 Nummer aus Baumkataster (vgl. Anlage Begriindung)
Durch Baumschutzsatzung geschitzter Baum
(verbunden mit Bindung fir die Erhaltung von Badumen)
7N Durch Baumschutzsatzung geschitzter Baum
N X/' (Wegfall / Lage innerhalb des Baufensters)
7N Sonstige Einzelbdume ohne Bindungen
N '/' fur die Erhaltung

Sonstige Planzeichen

Lage larmintensiver Freianlagennutzungen
mit Zweckbestimmung (89 (1) 9 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen“Umwelteinwirkungen bzw.
zu deren Minderung oder Vermeidung zu treffende bauliche
und sonstige Vorkehrungen (89 (1) 24 BauGB)

IFSP /dB(A)/am| |mmissionswirksamer flichenbezogener Schalleistungspegel

;%g/sg”sac“ts (IFSP) in dB (A)/gm in Tag- und Nachtwerten

Stellung der baulichen Anlagen
H Ausrichtung der Haupttraufrichtungen

Abgrenzung des Mal3es der
H@—@—@—@ baulichen Nutzung (Oberkante Gebaude /
Dachform/Dachneigung) § 16(5)BauNVO

FD. FID Flachdach, flach geneigte Décher 0-8°
' Flachdach begriint
FD begriint | §74 (1) LBO

ﬁ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

- — — Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Lo— | §9 (1) Nr. 4 BauGB

% Bestandsgebiude

408 o s

407 Héhenlinien vorhandenes Gelande
Bestehende Freibecken innerhalb des Geldndes
der Bodensee-Therme Konstanz

Nutzungsschablone:

Art der maximale Oberkante Gebaude
baulichen Nutzung inm G.N.N. (89 (1) 1 BauGB)

Zulassige Grundflache
in gm als Maximalwert
(8 19 (2) BauNVO)

Bauweise Dachform / Dachneigung

Lage des Plangebietes - unmalstébliche Verkleinerung

Stidtebau- und
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Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift nichts anderes
festgesetzt ist, folgendes:

1.

1.1

1.2

1.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Offentliche Griinfliche (& 9 (1) 15 BauGB)
G1: Zweckbestimmung Badeeinrichtung — Bodensee-Therme Konstanz

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache G1 Zweckbestimmung Badeeinrichtung —
Bodensee-Therme Konstanz sind alle Einrichtungen, bauliche Nutzungen und
Freianlagennutzungen zuldssig, welche im funktionalen Zusammenhang mit dem
Betrieb einer zeitgeméalRen Badeeinrichtung flr den kombinierten Sommer- und
Winterbetrieb stehen. Hierzu gehort auch ein entsprechendes gastronomisches
Angebot.

Zur raumlichen Fixierung von larmintensiven Freianlagennutzungen sind die mit der
jeweiligen Zweckbestimmung versehenen Nutzungen als Flachen mit besonderem
Nutzungszweck gem. § 9 (1) 9 BauGB nur an den im Plan dargestellten Standorten
zulassig. Daruber hinaus gehende Freianlagennutzungen (z.B. Liegewiesen, Becken-
umfelder, Saunagarten) mit den jeweils entsprechenden Einrichtungen des
Badbetriebes sind auf den gesamten Freiflachen innerhalb der Grinflache G 1
zulassig.

G2: Zweckbestimmung Bedarfsparkierung

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache G2 - Zweckbestimmung Bedarfsparkierung - ist
neben der in der Planzeichnung dargestellten ganzjahrig nutzbaren Flache flr
Stellplatze (vgl. Punkt 1.4) eine in Zeiten der Hauptfrequentierung der
Bodenseetherme und dem Freibad Horn zugeordnete Bedarfsparkierung mit einer
maximalen Zahl von 200 Bedarfsparkplatzen zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Zulassige Grundflache (88 16, 19 (2) BauNVO)

als maximal zuldssige GroRe der durch Gebaudekorper Uberbauten Grundflache
innerhalb des Plangebietes

- siehe Planeintrag als Hochstgrenze -

Baulichkeiten und versiegelte Flachen, welche im Bereich der Griinflache G 1 den
Freianlagen der Bodensee-Therme Konstanz zugehdrig sind (z.B. Beckenanlagen
und zugeordnete Unterbauungen der Badtechnik im Freibereich, versiegelte Becken-
umfelder, versiegelte Liegeflachen, dem Badebetrieb zugeordnete Sportanlagen, z.B.
Volley-Ball-Feld, Badminton-Feld, bauliche Nebenanlagen des Badbetriebes etc.)
dirfen zusatzlich zu den im Rahmen der zuldssigen Grundflache durch Gebaude-
korper Uberbauten Flachen eine Grundflache von 9.500 gm nicht Uberschreiten.
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1.2.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4

1.4.1

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 (2) BauNVO)

Die Gebaudeoberkante (OK) wird definiert durch die Oberkante des hochsten
Punktes der baulichen Anlage.

- (OK) in m G.N.N. siehe Planeintrag als Hochstgrenze —

Die als Hochstmald genannten Hohen konnen fir technische Aufbauten sowie
baulichen Anlagen, welche im Zusammenhang mit der Nutzung von Dachflachen
zum Aufenthalt stehen, um eine Héhe von max. 2,0m auf einer Grundflache von
max. 20% der betreffenden Gebdudegrundfldche Uberschritten werden.
Weitergehende Uberschreitungen - auch zur Nutzung von Sonnenenergie - kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, 8§ 22, 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise im Sinne des § 22 (4) BauNVO

al: Offene Bauweise, es sind Gebaudelangen > 50m zulédssig.

Uberbaubare Grundstticksflache
Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO)

- siehe Planeintrag -

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Haupttraufrichtungen sind entsprechend dem Planeintrag auszurichten.

Stellplatze, Tiefgaragen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Lage von Stellplatzen und Tiefgaragen, Carports und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Anlage von Stellplatzen ist auf der Griinflache G 2 nur im Rahmen der
Bedarfsparkierung (temporare Nutzung in Spitzenzeiten) sowie innerhalb der
gekennzeichneten Flachen als ganzjahrig zu nutzende Stellplatzanlage zulassig.
Als Form der Anlage der Stellplatze sind innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flache
offene Stellplatze oder alternativ die Unterbringung von Stellplatzen in Form eines
Parkierungsdecks zulassig.

Far die Bedarfsparkierung (tempordre Nutzung in Spitzenzeiten) ist nur eine Zu- und
Abfahrt zur Straflde ,,Zur Torkel” zuldssig. Die Zu- und Abfahrt kann entsprechend der
Stellplatzorganisation der Bedarfsparkierung platziert werden.

Innerhalb der Grinflache G 1 ist die Anlage von Stellpldtzen unzulédssig.

Tiefgaragen sind im gesamten Plangebiet unzulassig.
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1.4.2

1.5

1.6.1

1.5.2

Oberflachengestaltung von Stellplatzen 8 1a (1) BauGB

Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen, begriinbaren Beldgen zu versehen.
Im Bereich der Grinflache G 2 ist die Oberflachengestaltung der Stellplatze der
Bedarfsparkierung als Schotterrasen auszufthren, eine weitergehende Befestigung
dieser Stellplatze ist unzulassig.

Ein direktes Ableiten von Niederschlagswasser von Parkierungsflachen in den
Bodensee ist nur nach einer Niederschlagswasserbehandlung zulassig. Zur
Vorreinigung und Drosselung der Einleitung von Niederschlagswasser ist eine
Versickerung von gering verschmutztem Niederschlagswasser (z.B. Uber Mulden
oder bewachsene Seitenstreifen entlang von Verkehrsflachen) vorzusehen.

Pflanzbindungen - Pflanzgebote — Griinordnerische Festsetzungen
(8 9 (1) 25a+b BauGB)

Pflanzbindung

Die im Plan eingezeichneten Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Bei Baumalinahmen sind sie entsprechend den Vorgaben der DIN 18920
.Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen” zu schitzen. Abgangige Bdume sind zu ersetzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Zur Durchgriinung und Gestaltung werden durch Planeintrag Baume und Strducher
festgesetzt. Es sind entsprechend der Eintragungen im Plan hochstammige
groldkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18- 20 cm zu
pflanzen.

Im Planungsgebiet dirfen nur einheimische und standortgerechte Laubbdume und
Stréaucher angepflanzt werden. Die entsprechenden Arten sind der Liste zu
entnehmen, die sich an der heutigen natlrlichen potentiellen Vegetation (HPNV)
orientieren werden. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Artempfehlung:

Quercus robur Stieleiche

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Bei der Neuanlage von Stellplatzen ist jedem 5. Stellplatz ein hochstammiger
groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm zuzuordnen.

Zur Eingrinung vorgesehene Gebéudeteile der Bodensee-Therme sind mit einer
Sichtschutzhecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen einzubinden.
Die Festsetzung bezieht sich jeweils auf die im Plan dargestellte Gebaudeseite.

Artempfehlung:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Cornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Coryllus avellana Hasel
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1.5.3

1.5.4

1.6

1.6.1

1.6.2

Dachbegriinung

Dachflachen von Flachdachern sind, sofern sie nicht zum Aufenthalt genutzt werden
(z.B. Freiterrasse) entsprechend dem Planeinschrieb zu mindestens 50% mit
extensiven gras- oder pflanzenbewachsenen Erdschichten (extensive
Dachbegriinung) zu versehen.

Uberwinterungsvogel (81a BauGB, § 9 (1) 20 BauGB)

Zum Schutz der Uberwinterungsvégel wird die Nutzung einer der Gastronomie der
Bodensee-Therme zugeordneten Freiterrasse in der Zeit von Ende Oktober bis Ende
Marz des darauf folgenden Jahres auf 21.00 Uhr begrenzt.

Larmschutz (89 (1) 24, §9 (1) 9 BauGB)

Innerhalb der AufRenanlagengestaltung der Bodenseetherme sind die larmintensiven
Nutzungen (Freibecken, Sportanlagen), sofern sie auRerhalb des Baufensters zu
liegen kommen, an den im Plan gekennzeichneten Orten zu realisieren. Die
Verortung entspricht den Ausgangsvoraussetzungen der Schallimmissions-
schutzprognose des begleitend zum Bebauungsplan erstellten Schallschutz-
gutachtens (,Prognose und Beurteilung der durch die , Bodenseetherme”
verursachten Larmeinwirkungen auf die schutzbedUrftige Nachbarschaft”, Ing. Blro
far Schall- und Warmeschutz Rink, Reute, 2002).

Im Bereich des festgesetzten Standorts fir ein Badminton-Spielfeld ist ein Badminton-
Spielfeld zuldssig. Im Bereich der beiden im Plan festgesetzten Standorte fir
Beachvolleyball - Felder sind auf die Gesamtflache G1 bezogen insgesamt maximal
zwei Beachvolleyball - Felder zulassig. Die beiden Beachvolley-Felder sind
standértlich zusammenhangend zu realisieren.

Untergeordnet larmrelevante Teile der AuRenanlagen (Liegeflachen in den
Beckenumfeldern, Liegeflachen in den sonstigen Freianlagen) dirfen auch aufderhalb
der gekennzeichneten Flachen liegen.

Freiterrasse mit gastronomischer Nutzung

Bezogen auf die beiden im Plan dargestellten alternativen Standorte flir eine
Freiterrassennutzung werden aufbauend auf dem Gutachten zur , Prognose und
Beurteilung der durch die ,Bodensee-Therme” verursachten Larmeinwirkung auf die
schutzbedurftige Nachbarschaft” — Nachtrag Il vom 16.12.02 immissionswirksame
flachenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt.

Bei der Berechnung der Schallausbreitung ist dabei ausschlieRlich die geometrische
Ausbreitungsdampfung Ay, gemall Abschnitt 7.1 der DIN ISO 9613-2 zu
berlcksichtigen.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der festgesetzten Werte fir den immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP) bzw. der daraus
resultierenden maximal zuldssigen Immissionsanteile in der Nachbarschaft ist bei der
Antragstellung auf Baugenehmigung oder Nutzungsénderung nachzuweisen.

Bei diesem Nachweis sind aufgrund betriebsspezifischer Randbedingungen ggf.
erforderliche Zuschlage (z.B. Impulshaltigkeit, Tonhaltigkeit, Ruhezeitenzuschlag
usw.) entsprechend den Festlegungen in der TA Larm zu berUcksichtigen.

Eine gleichzeitige Realisierung der Freiterrasse auf beiden Alternativstandorten ist
ausgeschlossen.
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1.6.3

Far den in der Plandarstellung als Standort A definierten Bereich wird ein maximaler
IFSP Tag/Nacht 74/58 dB(A) /gm festgesetzt.

Fdr den in der Plandarstellung als Standort B definierten Bereich wird ein maximaler
IFSP Tag/Nacht 75/58 dB(A) /gm festgesetzt.

Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Werte , nachts” wird im Kapitel 8.1.13 der
Begriindung anhand von alternativen Malsgaben (Reglementierungen der Offnungs-
zeiten bzw. der Gastezahl und mdglicher abschirmender MalRnahmen) naher
erlautert.

Auf den Einsatz einer elektroakustischen Beschallungsanlage, z.B. zur Darbietung von
Hintergrundmusik, muss wahrend der Nachtzeit im Bereich der Terrassen der
Standorte A+B generell verzichtet werden. "Tags" sind Musikeinspielungen zulassig,
sofern sie den durch Restaurantbesucher verursachten Gerauschpegel nicht erheblich
Ubersteigen (um 5 dB(A) und mehr).

Stellplatzanlage im Bereich G2

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte ,Nachts” an der angrenzenden Bebauung
entlang der Stral3e Zur Torkel ist sicherzustellen, dass ,,Nachts” auf eine Nutzung der
neuen Stellplatzanlage weitestgehend verzichtet wird.

Hierzu wird die SchlieBung des Bades spatestens ab 22.00 Uhr und eine Einfahrts-
beschrankung fir die im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs innerhalb der
Grunflache G2 liegende neu zu errichtende Stellplatzanlage ab 20.00 Uhr festgesetzt.
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2.1

2.2

2.3

Hinweise
Bodenschutz - Geotechnik

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Moglichkeit
im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen.
Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die
Hinweise der Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wirttemberg
"Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu
beachten. Auf die 88 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

Auffillungen, Seetone und eiszeitliche Gletscherablagerungen lassen einen
ungulnstigen Baugrund erwarten. Fir Grindungsarbeiten wird eine friihzeitige
objektbezogene Baugrundberatung empfohlen.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Funden, von denen anzunehmen ist, dass an
ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen
Grunden ein offentliches Interesse besteht, gem. 8 20 DschG dies dem
Landesdenkmalamt anzuzeigen ist. Die Moglichkeit der Fundbergung ist
einzurdumen.

Grundwasser - Abwasser

Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies gemald 8 37 IV WG der
zustandigen Fachbehdrde unverzlglich anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zur
Entscheidung der Fachbehdrde einzustellen. Fir eine Grundwasserabsenkung
wahrend der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung wéahrend der Standzeit der
Gebaude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauerhafte
Grundwasserabsenkung ist unzulassig.

Da im Planungsgebiet mit einem hohen Grundwasserstand gerechnet werden muss,
ist im Rahmen der Baugrunderkundung und —-beratung die jeweilige
Bemessungshohe des Grundwasserspiegels zu ermitteln.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsatzlich fir die Thermalwasser- und
Grundwasserentnahmen, sowie den Verwendungsbetrieb einschlief3lich dem
Ableiten von Uberschusswasser ein gesondertes Wasserrechtsverfahren erforderlich
ist. Derzeit liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Entnahme von Thermalwasser in
einer Menge bis zu 8l/sec bzw. 250.000 cbm/Jahr sowie zur Einleitung in den
Bodensee befristet bis zum 31.12.2011 vor.

Nach den Richtlinien zur Reinhaltung des Bodensees ist das Einleiten von erwarmten
(thermisch behandelten) bzw. warmen Wasser wie auch von chemisch aufbereiteten
Wasser (chloriertes Wasser) in den Bodensee unzuléssig.

Die Entwéasserungsplanung fir das Schmutzwassersystem und die Oberflachen-
wasserbehandlung (Niederschlagswasser aus versiegelten Flachen) ist im Vorfeld der
Ausflhrungsplanung mit den zustandigen Fachbehorden abzustimmen.

Eine Speicherung und Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser ist
anzustreben.



Stadt Konstanz B-Plan Bodensee-Therme Konstanz — Planungsrechtliche Festsetzungen 7

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Wasserrechtliche Genehmigung des Stegs der Bodenseetherme

Far den von der Bodenseetherme Uber den offentlichen Uferweg zum Bodenseeufer
verlaufenden Steg besteht eine wasserrechtliche Genehmigung vom 27.01.1994,
welche befristet ist bis 31.12.2010. Sollten an dem vorhandenen Steg bauliche und
funktionale Verdnderungen vorgenommen werden, ist eine erneute wasserrechtliche
Genehmigung zu beantragen.

Hygieneanforderungen

Auf den Entwurf der Bunderregierung vom 04.08.2000 einer Verordnung Uber die
Qualitat von Schwimm- und Badebeckenwasser (Schwimm- und Badebeckenwasser-
verordnung - BadewV) wird verwiesen.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Sollten bei der Erschliefung und Bebauung des Plangebietes bis dahin nicht
gekannte Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist die zustandige
Fachbehdrde unverzuglich zu verstandigen.

Erdbebengefahrdete Zone

Das Plangebiet liegt in der erdbebengefdhrdeten Zone 3. Die MalRgaben
entsprechend DIN 4949 Teil 1 sind zu beachten.

GrUnordnerische Hinweise

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und
recyclingfahigen Baustoffen zu achten.

Bei Aufienwandflachen wird eine Begrinung mit kletternden oder rankenden
Pflanzen empfohlen.

Nach Moglichkeit ist der vorhandene Grliinbestand, auch wenn er im Bebauungsplan
nicht als zu erhalten dargestellt wurde, zu integrieren.

Hinweis zur Beurteilung madglicher Geruchsemissionen

Im Hinblick auf mdgliche von einem gastronomischen Betrieb, der Badtechnik oder
der Ver- und Entsorgung des Bades ausgehende Geruchsemissionen wird darauf
hingewiesen, dass im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens durch das Staatliche
Gewerbeaufsichtsamt als zustdndige Fachbehorde Auswirkungen auf die
angrenzende Nachbarschaft geprift und gegebenenfalls entsprechende Auflagen
vorgegeben werden.
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2.10 Fachgutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Fachgutachten erstellt
und werden Teil der Bebauungsplanakte

e \Verkehrliche Auswirkungen — Bodenseetherme Konstanz, Modus Consult Ulm,
Ulm, 07/2002
¢ Prognose und Beurteilung der durch die Bodenseetherme verursachten

Larmeinwirkung auf die schutzbedurftige Nachbarschaft, Ing. Biro Rink, Reute,
18.04.2002 sowie Nachtrag | vom 12.11.2002 und Nachtrag Il vom 16.12.02

2.11  Freiflachen- / Begriinungsplan

Den Bauantrdgen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

Konstanz / Stuttgart, den 20.12.02 / 08.04.03

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt
Konstanz, den 17, Juni 2003
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1.

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO)

Dachgestaltung (8 74 (1) LBO)

Dachform / Dachneigung

FD, FID Flachdach, flach geneigte Dacher 0-8°

FD begrint = mit Extensivbegrinung versehenes Flachdach

AuRere Gestaltung (§ 74 (1) LBO)
Einfriedigungen (8 74 (1) 3 LBO)

Sofern innerhalb der Grinflache G 1 mit Ausnahme der Orientierung zum Seeufers
bei Einfriedigungen gegenlber 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Nachbargrundstiicken tote Materialien zum Einsatz kommen, sind diese visuell in
lebende Einfriedigungen (geschnittene oder freiwachsende Hecken) zu integrieren.

Im Bereich der zum Seeufer ausgerichteten Gebaudeteile der Bodensee-Therme
Konstanz sind zur Abschirmung der Freiflaichen der Saunalandschaft vom Seeufer aus
dem Gebaude vorgelagert nicht einsehbare Sichtschutzverglasungen bis zu einer
Hohe von 2,5m als Einfriedigung zulassig.

Werbeanlagen (8 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sind in Standort und Ausrichtung nur auf der dem Bodensee
abgewandten (nicht vom Bodensee aus sichtbaren) Grundstiicksseite und nur
grundstlicks- bzw. betriebsbezogen zuldssig. Sie missen sich in die
architektonische Gestaltung der Fassade des jeweiligen Gebaudes

einfligen. Die Oberkanten der Werbeanlagen dirfen die jeweiligen Oberkanten der
Gebaude nicht Uberschreiten. Die Anbringung von Werbeanlagen auf dem Dach
oder Dachgesims ist unzulassig.

Die Grofse der Werbeanlage darf max. 3,0 gm betragen. Wechsellicht, Lauflicht,
elektronische Laufbander, Videowande, u.a. sind unzulassig.

Werbeanlagen als Hinweise aufierhalb der Statte der Leistung kdnnen im
offentlichen StraRenraum ausnahmsweise zugelassen werden.

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen (8§74 (1) Nr.5 LBO)

Samtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind innerhalb des
Plangebietes unterirdisch zu verlegen.

Konstanz / Stuttgart, den 20.12.02

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt
Konstanz, den 47_yuni 2003
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0. AnlaB und Ziel der Planung

Mit dem Umbau der Bodensee-Therme Konstanz verfolgt die Stadt Konstanz das Ziel,
die vorhandenen Besucherzahlen von derzeit rund 285.000 Besucher / Jahr durch
eine Attraktivierung des Badstandortes wieder auf die Anfang der achtziger Jahre
ehemals erreichten Besucherzahlen von rund 400.000 Besucher/Jahr zu steigern und
damit einen wirtschaftlichen Betrieb der Bodensee-Therme Konstanz sicherzustellen.
Der Umbau der Bodensee-Therme Konstanz verfolgt zudem die gemeinbedarfsorien-
tierte Zielsetzung, mit dem Standort der Bodensee-Therme Konstanz den Freizeit-,
Tourismus- und Erholungsaspekt in der Stadt Konstanz zu festigen und sich durch
attraktive Angebote in der regionalen Konkurrenz zu behaupten.

Der Bebauungsplan ,Bodensee-Therme Konstanz" soll flr dieses Vorhaben die
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

1. Vorgelagerte Planungen

Der Bebauungsplan beruht auf einem Wettbewerbsergebnis fur den Umbau der Ge-
baude der Bodensee-Therme Konstanz, aus welchem das Architektenbiro 4a, Stutt-
gart, als Preistrager hervorging. Die aus dem Wettbewerbsentwurf fortentwickelten
Planungen zur neuen baulichen Hulle der Bodensee-Therme Konstanz und deren
Freianlagen sind als Grundlagen in den Bebauungsplan eingeflossen, der Bebau-
ungsplan als rahmengebende Planung erdffnet jedoch auch weitere Realisierungs-
moglichkeiten in Form z.B. auch einer bereits diskutierten Aufstockung der beste-
henden Gebaudesubstanz als Alternative.

Im Hinblick auf das baurechtliche Gebot der Riicksichtnahme gegeniber angrenzen-
den Nutzungen wurde begleitend zum Bebauungsplan ein Verkehrsgutachten (Be-
bauungsplan Bodensee-Therme Konstanz — Verkehrliche Auswirkungen, Modus
Consult Ulm, 2002) sowie ein Larmgutachten (Prognose und Beurteilung der durch
die , Bodensee-Therme Konstanz” verursachten Larmeinwirkung auf die schutzbe-
dirftige Nachbarschaft, Ingenieurblro fir Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink,
Reute, 2002 / Nachtrag |, 2002) erarbeitet, um die zu erwartenden verkehrlichen
Auswirkungen und Frage des Immissionsschutzes gutachterlich abklaren zu lassen.
Die Ergebnisse der Gutachten sind in die textlichen Festsetzungen und die Plandar-
stellung des Bebauungsplans eingeflossen.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an der Spitze des nach Westen im Hulgelland auslaufenden Bo-
danrlcks im Nordosten der Stadt Konstanz und ist Teil der entlang des Seeufers und
der Seestralde existierenden Gemeinbedarfsstandorte mit dem Altenheim Stift Rose-
nau, den Kliniken Schmieder, der Bodensee-Therme Konstanz, den angrenzenden
Tennisplatzen, dem Bodenseestadion und schlief3lich dem Freibad Horn an der Ost-
spitze des Bodanricks.

Im réumlichen Bezug auf die Kernstadt von Konstanz liegt das Plangebiet ca. 2,5 km
entfernt und ist Uber die Mainaustrafie und die Eichhornstralse sowie mit dem OPNV
Uber die Buslinie 5 im 15/30 Min-Takt an die Kernstadt angebunden.

Das Plangebiet bezieht sich auf den heutigen Standort der Bodensee-Therme Kon-
stanz mit dem Flurstlck 4201, den im Anschluss gelegenen 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen mit den Flursticken 4199/24, 4199/41, 4199/42 sowie dem heutigen Bedarfs-
parkplatz im Bereich des Gewanns Jakob (Eselswiese) mit den Flurstiicken 4199 und
4199/2.

Das Plangebiet umfasst eine Grofie von ca. 5,76 ha.
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3. Darstellung des FNP - Entwicklung des Bebauungsplans aus dem FNP

Der Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Konstanz weist das Geldnde der Bodensee-
Therme Konstanz als Grinflache mit Zweckbestimmung Sportanlage sowie zum See
hin mit Zweckbestimmung einer Freibadnutzung aus. Die heutige Parkierung wird als
offentliche Parkierung, der Bedarfsparkplatz wird ebenfalls als dffentliche Grinflache
dargestellt. Der nordliche Teilabschnitt des Bedarfsparkplatzes wird als Sondergebiets-
flache Hotel charakterisiert. Die nordwestlich jenseits der Strafe Zur Torkel angren-
zenden Wohngebaude werden als Wohnbauflachen dargestellt, gleiches gilt fir die
Wohngebaude entlang des Hermann-Hesse-Wegs. Das sUdwestlich an die Boden-
see-Therme Konstanz angrenzende Wohngebaude Hermann-Hesse-Weg 18, gele-
gen in einem parkartigen Grundstlck mit Seeanschluf3, wird im Flachennutzungsplan
als Grinflache dargestellt.

Nordlich der Bedarfsparkierung grenzt im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet Ho-
tel, im Nordosten der Bodensee-Therme Konstanz grenzen 6ffentliche Griinflachen
mit Zweckbestimmung Sport (im Bereich der angrenzenden Tennisplatze) und Park-
anlage (im Bereich der Villa von Scholz) an.

Der Bebauungsplan kann als aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt ange-
sehen werden und entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die
abweichend vom Flachennutzungsplan dargestellte Grinflache im nordodstlichen Be-
reich der Bedarfsparkierung auf der Eselswiese (Flurstliick 4199 — im FNP als Sonder-
bauflache Zweckbestimmung Hotel ausgewiesen) entspricht aufgrund der Kleinrdu-
migkeit der Abweichung, der Realitat vorhandenen Zugehorigkeit der Flache zur
Eselswiese (Bedarfsparkierung), der Wahrung des stadtebaulichen Kontextes des
Umfelds bestehend aus Hotelnutzung, Bedarfsparkierung, den angrenzenden
Wohnnutzungen und der 6ffentlichen Nutzung der Bodensee-Therme Konstanz
sowie dem im Bebauungsplan vorgesehenen Weiterbestand der heutigen Nutzung
dem Entwicklungsgebot nach & 8 (2) BauGB. Des weiteren bildet die Festsetzung als
Grunflache auch eine stadtebaulich gewollte Rickentwicklung der im FNP dargestell-
ten Entwicklungsoption flr den Standort des Hotels Waldhaus Jakob ab.

4. Planungsrechtliche Situation innerhalb und angrenzend an das Plangebiet

Fdr den heutigen Standort der Bodensee-Therme Konstanz und das Plangebiet des
Bebauungsplans existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Gleiches gilt fur die westlich und nordwestlich angrenzende Wohnbebauung sowie
fUr den nordlich angrenzenden Hotelstandort.

Lediglich im Nordosten des Plangebietes existiert flir die Nachnutzung der ehemali-
gen Villa von Scholz ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan "Villa von Scholz"), welcher am 22.07.1994 in Kraft trat.

Der genannte Vorhaben- und Erschlielungsplan wurde in den Jahren 1995/96 in ei-
nem Anderungsverfahren an die vom Vorhabenstrdger beabsichtigten Nutzungen
angepaldt. Die Anderungen traten am 10.08.1996 in Kraft.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Villa von Scholz" weist fiir das norddstlich der
Bodensee-Therme Konstanz angrenzende Seegrundstlick der ehemaligen Villa von
Scholz ein Sondergebiet Kultur sowie fir den westlichen Gebaudeteil der ehemaligen
Villa ein allgemeines Wohngebiet aus. Die Freianlagen werden als private Grinflache
Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt. Die Darstellung eines Sondergebietes flr
kulturelle Zwecke ermdglicht auch den Betrieb einer Schank- und Speisewirtschaft
sowie den Betrieb eines Beherbergungsgewerbes.

Weitere planungsrechtliche Vorgaben existieren im Umfeld des Plangebietes im
Rahmen von bestehenden Bebauungsplanen nicht.

Far den von der Bodensee-Therme Konstanz Uber den 6ffentlichen Uferweg zum
Bodenseeufer verlaufenden Steg besteht eine wasserrechtliche Genehmigung vom
27.01.1994, welche befristet ist bis zum 31.12.2010.
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Im Regionalplan Hochrhein-Bodensee ist die Bodensee-Therme Konstanz als Be-
standsnutzung dargestellt, regionalplanerische Zielsetzungen Uberlagern das Plange-
biet nur im dulRersten Ostlichen Teilbereich (Bereich der Bestandsliegewiesen) mit der
Darstellung eines Grlnzugs, welcher sich von den Auslaufern des Bodanrtcks Gber
den Lorettowald bis zum Freibad Horn herabzieht.

Im Bodenseeuferplan 1984 ist der Uferbereich angrenzend an das Plangebiet im
Plansatz 1.3.2 als Schutzzone Il dargestellt. In der Begriindung wird der Uferbereich
als Uberwiegend mit Ufermauern mit Kiesvorland ausgestattet, teilweise mit Baumen
bestanden, teilweise LSG geschitzt (Bereich Freibad Hérnle) charakterisiert. Die
Bodensee-Therme Konstanz wird als Bestandsnutzung mit einem Uferanstol$ von
550m aufgefihrt.

Schutzgebiete bestehen innerhalb des Plangebietes nicht, an das Plangebiet grenzt
mit dem Ufer und dem Bodensee selbst das FFH-Gebiet 8220-301 (Bodanrlick und
westlicher Bodensee) sowie das Vogelschutzgebiet 8321-401 (Konstanzer Bucht des
Bodensees) an. Weitere Schutzgebiete grenzen nicht an.

5. Planungskonzept zum Umbau der Bodensee-Therme Konstanz
e Abwéagung zwischen Sanierung und Umbau

Vor dem Hintergrund des Ziels, wieder an friihere Besucherzahlen anzuknipfen und
den Thermalbadstandort auch in der regionalen Konkurrenzsituation ékonomisch trag-
fahig zu halten, werden UmbaumalRnahmen vorgesehen, welche die Bodensee-
Therme Konstanz in ihrer Angebotspalette erweitern und auf einen zeitgemalfien
Qualitatsstandard bringen sollen.

Die Entscheidung zum Uberwiegenden Umbau und teilweisen Neubau der baulichen
Anlagen erfolgte nach Abwéagung des real vorhandenen 6konomischen Sanierungs-
aufwandes (komplette Sanierung der vorhandenen Bausubstanz und Badtechnik) des
heutigen Bades und den Kosten einer erganzenden Neubausubstanz zur Unterbrin-
gung zusatzlicher funktionaler Nutzungen (z.B. Saunalandschaft), welche notwendig
sind, um das Bad in der regionalen Konkurrenzsituation wettbewerbsfahig zu halten.
In der politischen Abwéagung des Sanierungsaufwands und eines maoglichen Um- /
Neubaus unter Verwendung von Teilen der Altbausubstanz erfolgte durch den Ge-
meinderat der Stadt Konstanz der BeschlulR zur Umsetzung des Wettbewerbsergeb-
nisses und des pramierten Entwurfs des Architektenblros 4a, Stuttgart.

e Stadtebauliches Planungskonzept

Aus stadtebaulicher Sicht werden im Wettbewerbsergebnis die baulichen Nutzungen
in einem winkelférmigen Baukorper mit zwei Gebaudefligeln entlang der angren-
zenden offentlichen ErschlieBungsflachen angeordnet. Hierbei wird der vorhandene
Reliefversprung ausgenutzt und ein Teil der Nutzungen (Umkleiden, Saunatrakt) in
die Hangbereiche integriert. Zentrales Entwurfselement des Bades ist eine elliptisch
gebogene Dachscheibe, welche sich vom Eingangsbereich Uber die Badewelt
spannt, das Badgebaude gestalterisch akzentuiert und den Badstandort auch zur
nordlich angrenzenden Zufahrt darstellt.

Aufgrund der Lage der Gebaudeflligel und der Offenheit des abgehobenen Daches
werden sich aus dem Gebaudekdrper intensive Blickbeziehungen zum Bodensee
ergeben, die Bodensee-Therme Konstanz wird sich im Gegensatz zur heutigen
Situation in ihrem Baukdrper starker dem See 6ffnen und damit an Attraktivitdt gewin-
nen. Der Hauptgebdudekorper der Bodensee-Therme Konstanz wird sich nach Nor-
den im Gegensatz zur heutigen Situation starker zur ErschlieRungsachse hin darstel-
len (Reprasentationsaspekt, Erkennbarkeit der Therme), was auch die Moglichkeit ei-
ner direkteren Zuordnung des Eingangsbereichs zu den angrenzenden Stellplatzen
und der OPNV-Haltstelle der Linie 5 eroffnet.

Im Sinne der Nutzung von Altbausubstanz wird ein Teil des Kellergeschosses mit der
Wasseraufbereitungstechnik (z.B. Chlorgaslagerung etc.) sowie ein Teil der Freianla-
gen (Variobecken, Sport- und Nicht-Schwimmerbecken) weitergenutzt, was einerseits
okonomische Vorteile mit sich bringt und sich andererseits in der Konsequenz auch
auf die Gebaudestellung niederschlagt.
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e Hohenentwicklung

In der Hohenentwicklung werden sich die Baukdrper vom Hauptdach zu den niedri-
geren Gebaudefligel hin abstaffeln, um der Topographie und auch dem Schutzbe-
diurfnis des Seeufers sowie der angrenzenden Anlieger Rechnung zu tragen. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Gebdudehdhe des Hauptdaches wird leicht oberhalb
(ca. +0,50m) der Gelandehdhe der Eselswiese liegen. Somit wird das Dach des
Hauptgebaudekdrpers die Blickbeziehungen von den Gebauden entlang der Stralie
Zur Torkel nicht verstellen, da die Geldndehdhen der Eselswiese nicht wesentlich -
berschritten werden und durch grinordnerische Mafinahmen an der Hangkante der
Eselswiese eine Einbindung des Hauptgebaudekorpers in die Reliefentwicklung er-
reicht werden kann.

In Richtung des Bodenseeufers staffelt sich die Gebaudehdhe mit dem in Richtung
Anlande ausgerichteten Gebaudeteil mit der Saunalandschaft hin weiter ab und wird
vom Uferbereich nicht als dominanter, sondern untergeordneter Bauteil wahrge-
nommen werden.

Ein Systemschnitt der Hohenentwicklung zwischen Bodenseeufer und der StralRe Zur
Torkel ist zur Erlauterung der Planungsabsicht der Begriindung beigelegt, stellt jedoch
im Hinblick auf die konkrete Gestaltung und Stellung der Gebaudekérper eine unver-
bindliche Plandarstellung dar.

e Freianlagen

Neben der Neuordnung der Gebadude werden auch in den Freianlagen gestalterische
Aufwertungen und Neuordnungen vorgenommen. Wahrend das heutige Sportbe-
cken und das Nichtschwimmerbecken erhalten bleiben, wird das Thermalbecken im
Kontext zum Umbau der Gebéaudehiille der Bodensee-Therme Konstanz neu gestal-
tet. Gleiches gilt fir die Neuanlage des Kinderplanschbeckens mit umgebender Kin-
derlandschaft. Des weiteren soll im Bereich des Kinderbeckens die vorhandene Rut-
sche durch eine neue Aufienrutsche ersetzt werden.

Durch die Inanspruchnahme des siudwestlichen Grundstlicksbereich durch die Anla-
ge der Saunalandschaft werden zudem die Sportfelder (Beach-Volleyball und Badmin-
ton) innerhalb der Freianlagen verlegt.

Im Grundsatz soll in den Freianlagen weiterhin der Charakter eines eingegriinten Frei-
raums am Seeufer erhalten bleiben und durch eine gestalterische Aufwertung der
raumliche Kontext zwischen Therme und Uferbereich / See noch weiter verbessert
werden. Hierbei wird der vorhandene Baum- und Geholzbestand weitestgehend er-
halten.

Verdnderungen am vorhandenen Steg und dem randlich verlaufenden 6ffentlichen

Weg (Wendelgardweg) sowie des sich an den Wendelgardweg anschliefenden ei-
gentlichen Seeufers werden nicht vorgenommen. Dies entspricht auch den Forde-
rungen der Ubergeordneten Planungen (Schutz des Bodenseeufers und des Flach-
wasserbereichs).

¢ ErschlieBungsaspekte

Far die zu erwartenden zusétzlichen Besucherzahlen wird angrenzend an die vor-
handenen Parkierungsanlagen die Anlage von rund 100 weiteren, auRerhalb der Be-
darfsparkierung ganzjahrig nutzbaren Stellplatze ermaoglicht, um die Parkierung der
Bodensee-Therme Konstanz in geordnete Bahnen zu lenken und den Parkierungs-
druck auf die angrenzenden Gebiete bzw. die Bedarfsparkierung auf der Eselswiese
zu vermindern.

Mit der dann vorhandenen Stellplatzzahl von ca. 200 Stellplatzen (gerechnet ohne die
fUr Spitzenzeiten weiterhin vorgesehene Bedarfsparkierung auf der Eselswiese) kon-
nen die baurechtlich nachzuweisenden Stellplatzzahlen abgedeckt werden (in der
Planung vorgesehene 1.000 Kleiderablagen, aus denen sich bei Ansatz eines Mittel-
werts der in der Verwaltungsvorschrift vom 28.03.06 (VwV Uber die Herstellung
notwendiger Stellplatze) fur Hallenbader dargestellten Marge von 5-10 Kleiderablagen
je Stellplatz zzgl. je eines Stellplatzes je 10-15 Besucherstellplatze ein Stellplatzbedarf
von ca. 150 Stellplatzen zugeordnet zur Bodensee-Therme Konstanz zzgl. der Besu-
cherstellplatze flr den externen Restaurantbetrieb ableitet).
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6.1

Inwieweit eine alternative Flhrung der Buslinie erfolgen wird, ist derzeit noch nicht
abzusehen, festzustellen ist jedoch, dafd die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich
des Vorfelds der Bodensee-Therme Konstanz ausreichend grof3 dimensioniert sind,
um auch ein Wenden eines Gelenkbusses (angesetzter Durchmesser des \Wende-
kreises = 27m) vor dem zuklnftigen Eingang der Bodensee-Therme Konstanz zu er-
maglichen.

Die Zufahrtsmaoglichkeit zum Seeufer bleibt fir Feuerwehr und andere Rettungs-
dienstorganisationen Uber die heute bereits vorhandene offentliche Verkehrsflache
erhalten.

® \/orgesehene Badtechnik, Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden wie in der Bestandssituation weiter-
hin an der sldwestlichen Grundstlicksgrenze in Richtung der Anldnde liegen.

Die Behandlung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers (Pufferung,
Rickhaltung, Teilversickerung) wird derzeit noch im Zuge der Freiflachenplanung ge-
prift und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Entwéasserungsgesuch)
bzw. bei einer Notwendigkeit auch im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens
(Einleitung in Bodensee) mit den Fachbehodrden abgestimmt.

Ebenso werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mogliche Geruchs-
emissionen ausgehend vom vorgesehenen gastronomischen Betrieb, der Badtechnik
und der Ver- und Entsorgung auf Basis der dann feststehenden Grundriss- und Be-
triebsorganisation durch die zustdndige Fachbehdrde (Staatl. Gewerbeaufsichtsamt)
abgeprutft und ggfs. MaRRgaben zur Minimierung vorgegeben.

Ergebnisse begleitender Gutachten

Im Rahmen der Begriindung des Bebauungsplans werden im Folgenden die Ergeb-
nisse der begleitenden Gutachten nochmals kurz aufgefihrt, da sie einerseits in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen sind und andererseits fir
die Einhaltung des Gebots der Ricksichtnahme mafigebend sind:

Ergebnisse des Verkehrsgutachtens (verkiirzte, auszugsweise Darstellung)

Das Verkehrsgutachten des Biros Modus Consult Ulm GmbH (Ulm, 2002) hatte das
Ziel, verkehrliche Auswirkungen zu untersuchen, welche aus einer Steigerung der
Besucherzahlen der Bodensee-Therme Konstanz in Richtung der Besucherzahlen
Anfang der achtziger Jahre von 400.000 Gasten pro Jahr zu prognostizieren sind.
Das Gutachten bezieht sich hierbei auf die Untersuchung der Auswirkungen auf die
Verkehrsbelastung im Bereich der Eichhornstrale und im Bereich des Hermann-
Hesse-Wegs (Zufahrt Richtung Bodensee-Therme Konstanz). Innerhalb des Gutach-
tens werden die verkehrlichen Auswirkungen fir drei malRgebende Zeitraume im
Jahresablauf ermittelt (Monate Marz, Juni, Juli/August) und es wird mit einem alterna-
tiven Ansatz von im Minimum 340.000 Besuchern und im Maximum von 400.000
Besuchern pro Jahr in der Prognose gerechnet.

Des weiteren wird in der Prognose davon ausgegangen, dass neben dem Umbau
der Bodensee-Therme Konstanz auch die diskutierte und derzeit im Bebauungsplan-
verfahren nicht malRgebende Hotellerienutzung realisiert wird, was ein zuséatzliches
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen wirde.

Die Ergebnisse der Verkehrsprognose wurden fir die Monate Marz, Juni (Freizeitver-
kehr) und Juli/August (Spitzenmonate) fir die EichhornstraRe und den Hermann-
Hesse-Weg nach den Anteilen der Anlieger (unter Anlieger werden auch sonstige
Besucher (z.B. Spaziergdnger) verstanden), den Anteilen der Hotel-/ Gastronomienut-
zung, der Anteile der Freibadnutzung sowie der Anteile der

Thermalbadnutzung differenziert.
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Flr das Bebauungsplanverfahren ist dabei insbesondere die Verkehrsprognose flr
den Hermann-Hesse-Weg von Bedeutung, da dieser unmittelbar in das Plangebiet
und die Zufahrt zur Bodensee-Therme Konstanz einmindet und die Prognose fir
den Hermann-Hesse-Weg einen Hinweis fiir das zu erwartende Verkehrsaufkommen
im direkten Umfeld der Bodensee-Therme Konstanz gibt. In der Prognose ist dabei
der angesetzte Anteil flr die Hotellerie-Nutzung herauszurechnen, da diese einerseits
nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens und andererseits auch derzeit nicht der politi-
sche Wille besteht, im Umfeld der Bodensee-Therme Konstanz einen zusatzlichen
Hotelstandort vorzusehen. Insofern kénnen die gutachterlich angesetzten 125
KfZ/Tag und Richtung der Hotelnutzung in Abzug gebracht werden.

Fir den Hermann-Hesse-Weg wird dabei im Ergebnis fir den Monat Marz (Normal-
verkehr) eine Steigerung in der Maximum-Prognose von 400.000 Besuchern/Jahr von
insgesamt ca. 50 % des Verkehrsaufkommens prognostiziert, wobei ohne die An-
rechnung einer Hotelnutzung lediglich eine Steigerung um ca. 28% in der Maxi-
mumprognose anzusetzen ist.

Fdr den Monat Juni (Freizeitverkehr) wird unter Anrechnung auch der Hotelnutzung
eine Steigerung des Verkehrsaufkommens um 48 % in der Maximumprognose ange-
setzt, ohne die Anrechnung der Hotelnutzung belduft sich die Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens auf ca. 30 %.

Fdr die Monate Juli/August (Spitzenmonate) wird eine Steigerung des Verkehrsauf-
kommens einschlieflich der Hotelnutzung um ca. 44 % in der Maximumprognose
(bei 400.000 Besuchern pro Jahr) prognostiziert, ohne die Hotelnutzung liegt die
Steigerung des Verkehrsaufkommens bei ca. 33 %.

Im Hinblick auf die absoluten in der Prognose dargestellten Werte des Verkehrsauf-
kommens in den Maximalprognosen von 1.378 KfZ/24h (Monat Marz), 1.812 KfZ/24h
(Monat Juni) und 3.212 KfZ/24h (Monat Juli/August) ist anzumerken, dal} diese in
den Monaten Marz und Juni immer noch niedriger liegen als die im Hinblick auf die in
der EAE 85/95 angesetzten Belastungsgrenzen fur verkehrsberuhigte Bereiche (Ver-
kehrsstarke unter 200 KfZ/h entspricht ca. 2.000 KfZ/24h.). Ahnliches gilt fir die Spit-
zenmonate Juli/August. Auch hier liegen die prognostizierten Werte noch voll in den
in der Verkehrsplanung angesetzten Belastungsgrenzen fir Tempo 30 — Zonen lie-
gen. Insofern ist im Grundsatz trotz der oben dargestellten hohen prozentualen Stei-
gerungen in der Betrachtung der absoluten Zahlen von einer Vertraglichkeit des Ver-
kehrsaufkommens gegenilber den angrenzenden Nutzungen auszugehen.

Nicht in die Prognose eingeflossen sind zudem maogliche Verbesserungen in der
Auslastung der Buslinie 5 und somit eine positive anteilige Verschiebung des Anteils
der OPNV-Benutzer, wodurch eine Reduzierung der prognostizierten Steigerung des
Verkehrsaufkommens erreicht werden konnte.
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6.2 Larmgutachten (verkiirzte, auszugsweise Darstellung)

Gutachten vom Ingenieurblro fir Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink, Gutach-
ten Nr. 3170/769 vom 18.04.2002, Gutachten zum Bebauungsplan "Bodensee-
Therme Konstanz" in Konstanz mit Nachtrag | vom 12.11.2002 und Nachtrag Il vom
16.12.02.

e Eckdaten der Larmschutzprognose

Im Rahmen des Larmschutzgutachtens wird eine differenzierte Beurteilung der zu
prognostizierenden Immissionen vorgenommen, welche sich rechtlich auf die Sport-
anlagen-Larmschutzverordnung - 18. BImSchV, die Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) und die TA Larm beziehen. Hierbei werden Immissionen, welche vom
Thermal- und Freibadgelédnde, der zugehorigen Parkierung sowie die dem Bad zuge-
horigen Restaurant- / Gastronomienutzungen zuzuordnen sind, im Rahmen der
Sportanlagen-Larmschutzverordnung beurteilt; Immissionen, welche vom Verkehrs-
larm aulRerhalb des Anlagengelandes ausgehen, nach der Verkehrslarmschutzverord-
nung und Immissionen, welche dem geplanten externen Restaurant- / Gastronomie-
betrieb sowie dem zugehdrigen Parkverkehr zuzuordnen sind, der TA Larm zugeord-
net.

Als Ausgangsbasis flr die Berechnung dienten der Lageplan des Wettbewerbs-
entwurfes des Architektenblros 4a), die Darstellung des FNP, eine personliche In-
augenscheinnahme und Dokumentierung der ortlichen und baulichen Gegebenhei-
ten durch die Gutachter sowie in der Fortentwicklung des Bebauungsplans ergén-
zende Unterlagen aus dem Bebauungsplanverfahren.

In der Untersuchung wurden aufgrund des Nicht-Vorhandenseins von Bebauungs-
planen die angrenzenden Wohngebaude der im FNP als Wohnbauflachen charakteri-
sierten Bereiche sowie das im FNP in einer Grinflache liegenden Wohngebaude
Hermann-Hesse-Weg 18 von der Schutzbedirftigkeit her als Wohngebaude innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO und die Bebauung inner-
halb der angrenzenden Sonderbauflachen als Gebdude analog einer Lage in Misch-
gebieten (MI) gem. &8 6 BauNVO eingestuft.

Ausgangssituation Bodensee-Therme Konstanz

Fir die Bodensee-Therme Konstanz wurden als Zielzahl 400.000 Besucher/Jahr an-
gesetzt, wovon 330.000 Besucher dem Thermalbad und 70.000 Besucher dem
Freibad zugeordnet werden. Fir das Thermalbad wird in erster Nahrung gleichverteilt
Uber das Jahr mit ca. 900-1.000 Géasten/Tag, fur das gesamte Bad mit Spitzenwerten
von bis zu 3.500 Besuchern/Tag an heillen Sommertagen mit Freibadbetrieb gerech-
net, was in den Spitzenzeiten der heutigen Auslastung entspricht. Eine weitere Stei-
gerung Uber den heutigen Spitzenwert wird als unwahrscheinlich angesehen, da sich
im Rahmen der Umbau- und Sanierungsmafinahmen die Liegeflachen eher noch ver-
kleinern werden und somit die Aufnahmekapazitat der Freianlagen nicht steigen wird.

Ausgangssituation Freianlagen

In der Prognose wird im Sinne der Freianlagen davon ausgegangen, dass das Ther-
malaufdienbecken erneuert wird, das Sportschwimmbecken unveréndert bleibt und
die vorhandene 15 m Rutschanlage durch eine ca. 60 m lange Rutsche am beste-
henden Nichtschwimmerbecken ersetzt wird. Es wird hierbei davon ausgegangen,
dass die Rutsche von Nordwesten in das Kinderbecken geflhrt wird. Anstelle des
Kinderplanschbeckens wird in der Prognose eine Wasserlandschaft fir Kleinkinder
angesetzt. Des weiteren wird davon ausgegangen, dass die im Bereich des heutigen
Kassengebaudes liegenden Spielfelder im Bereich stdlich des Wilhelm-von-Scholz-
Wegs neu entsprechend den Vorgaben der Plandarstellung des Bebauungsplans an-
geordnet werden (Standortalternativen flr zwei Beach-Volleyballfelder und ein Bad-
mintonfeld).
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Ausgangssituation Gastronomienutzung

Des weiteren wird in der Larmschutzprognose der geplante Restaurantbereich mit
Freiterrasse gutachterlich untersucht, da eine solche Freiterrassennutzung gegenuber
der nachstangrenzenden Wohnbebauung zu Larmbelastungen flihren kénnte. Ziel
war einerseits eine Prifung, inwieweit bzw. unter welchen MalRgaben eine Freiter-
rassennutzung nachstangrenzend realisiert werden konnte und andererseits, welche
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP) zur Gewahrleis-
tung der Einhaltung der Richtwerte an der nachstangrenzenden Bebauung zugelas-
sen werden kdnnen.

Hierbei werden alternativ zwei Standorte flr eine Freiterrassennutzung betrachtet:

Zum einen eine Freiterrasse, wie sie standortlich den aus dem Wettbewerbsergebnis
hervorgehenden Planungen des Architektenblros 4a entspricht. Der Standort stellt im
raumlichen Bezug in der Prognose den unglnstigsten Fall der Platzierung einer Frei-
terrasse gegenilber den nachstangrenzenden Nachbarnutzungen dar.

Zum anderen wird ein Standort flr eine Freiterrasse in die Betrachtung einbezogen,
welcher im Rahmen einer Aufstockungsoption auf das bestehende Thermalbadge-
baude zur Realisierung kommen kénnte.

Die Offnungszeiten der Bodensee-Therme Konstanz werden in der Larmschutzprog-
nose taglich von 09.00 bis 22.00 Uhr angesetzt. Gleiches gilt fir das Restaurant im
Badebereich. Fir den Restaurantbetrieb im externen Bereich wird als Ausgangsvor-
aussetzung in der Berechnung von einer Offnungsdauer bis 24.00 Uhr ausgegangen.

Ausgangssituation Fahrzeugverkehr

Im Hinblick auf die ErschlieRung wird in der rechnerischen Prognose alternativ davon
ausgegangen, dass die Besucher Uber den Hermann-Hesse-Weg an- und abfahren
bzw. wie in der Bestandssituation Uber den Hermann-Hesse-Weg zufahren und Uber
die Strafde Zur Torkel abfahren. Die zuldssige Fahrzeughéchstgeschwindigkeit auf
dem Hermann-Hesse-Weg sowie auf der StraRe Zur Torkel wird jeweils mit Vzul=
30km/h angesetzt. Die Stralde Zur Torkel ist weiterhin als Einbahnstraf3e in Nordrich-
tung vorgesehen.

Von den Verkehrswegen her werden die Daten des oben beschriebenen Verkehrs-
gutachtens heran gezogen. In der Larmschutzprognose wird zudem entsprechend
der Zielvorgaben des Bebauungsplans die Méglichkeit mit angesetzt, Uber die vor-
handenen ca. 100 Stellplatze hinaus, nochmals ca. 100 Stellplatze in der Hanglage
der Eselswiese vorzusehen. Bei der neu zu errichtenden Stellplatzanlage wird davon
ausgegangen, dass die Frequentierung der neuen Stellplatze — zumindest an Tagen
mit hohen Besucherzahlen — der angenommenen Frequentierung des bestehenden
Parkplatzes am Wilhelm-von-Scholz-Weg entspricht und somit mit einer Bewe-
gung/Stellplatz und Stunde angesetzt werden kann. Gleichermalfien wird die heute
bereits vorhandene Bedarfsparkierung auf der Eselswiese und die von dieser Nut-
zung ausgehenden Emissionen in die Prognose miteinbezogen.



Stadt Konstanz - B —Plan Bodensee-Therme Konstanz - Begriindung 9

¢ Ergebnisse des Gutachtens
Thermal- und Freibad (Gebaude und Freianlagen)

Die Umbau- und SanierungsmalRnahmen zielen auf eine Erhdhung der Besucherzahl
im Jahresmittel. An Spitzentagen wird das Besucheraufkommen aber nicht oder nur
unwesentlich hoher sein als derzeit, da die Gesamtanlage nicht erweitert und somit
die Kapazitatsgrenze weiterhin in der GrofRenordnung von 3.500 Besuchern pro Tag
liegen wird. GleichermalRen werden im Rahmen der UmbaumalRnahmen Gebaude-
teile (Kellergeschof? / Badtechnik) und die Mehrzahl der heute bereits in den Freianla-
gen vorhandenen Beckenbereiche weitergenutzt. Deshalb kormmt die Sanierung der
Bodensee-Therme Konstanz mutmallich nicht dem Bau einer Neuanlage gleich.
Damit kann davon ausgegangen werden, dass der so genannte Altanlagenbonus
nach 8 5 Abs. 4 der Sportanlagenlarmschutzverordnung, wonach bei Sportanlagen,
die vor dem 16.10.91 errichtet waren, eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
um weniger als 5 dB(A) toleriert werden kann, angerechnet werden darf. Unter Be-
ricksichtigung dieses Bonus von 5 dB(A) folgt, dass der Betrieb des Thermal- und
Freibads im Regelfall - ausgenommen ist die nachmittdgliche Ruhezeit an heilden
Sonn- und Feiertagen im Sommer - keine unzulassige Larmeinwirkung auf die Nach-
barschaft verursacht.

Da wahrend der Freibadsaison die Anzahl der Sonn- und Feiertage mit hoher Tempe-
ratur (z.B. 9 > 30° C) und entsprechend hohem Besucheraufkommen (ca. 3.500 Be-
sucher pro Tag) mit Sicherheit weniger als 18 betragt, kann der Freibadbetrieb an die-
sen Tagen als "seltenes Ereignis" im Sinne der 18. BImSchV klassifiziert werden. Eine
Uberschreitung der fiir ,seltene Ereignisse" Mafd gebenden Immissionsrichtwerte ist
auf der Grundlage der im Gutachten sich ergebenden Rechenergebnisse nicht zu
erwarten.

In der Larmschutzprognose wird die durch Nutzung der norddstlich des Freibadge-
landes angeordneten Tennisplatze verursachte Larmeinwirkung auf die schutzbedurf-
tige Nachbarschaft, insbesondere auf das Gebaude Eichhornstralle 88 a, zundchst
nicht bericksichtigt. Je nach Nutzung dieser Platze kann in der Summe der durch alle
Sportanlagen (Bad und Tennisplatze) verursachten Immissionen eine im Sinne der 18.
BImSchV unzulassige Larmeinwirkung vorliegen. Dann waren im Badbereich
und/oder im Bereich der Tennisanlage Schallschutzmafinahmen durchzufthren, z.B.
die Errichtung von Larmschutzwanden oder auch eine Einschrankung der Betriebszei-
ten. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass geméaR §8 5 Abs. 2 der 18. BImSchV
Freibader gegentber anderen Sportanlagen privilegiert sind, da flr Freibader im Zeit-
raum von 7.00 bis 22.00 Uhr keine Einschrankung der Betriebszeiten festgesetzt
werden darf.

Stellplatzanlage im Bereich der Griinfliche G2

Im Hinblick auf die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ,Nachts” wird fur das Dach-
geschoss des Gebéudes Zur Torkel 12 eine Uberschreitung des Immissionsrichtwer-
tes von 40 dB(A) um 6,5 dB(A) prognostiziert. MalRgeblich flr diese Uberschreitung
ist die nachtliche Nutzung der Stellplatze auf der neu zu errichtenden, ganzjahrig
nutzbaren Stellplatzanlage innerhalb der Grinfladche G2, bei welcher letztlich mit Aus-
nahme einer Uberdachung keine technischen Abschirmungen realisierbar sind. Da im
Gegensatz zur Situation ,, Tags” der den neuen Stellpldtzen zuzuordnende Immissi-
onsanteil in der Situation ,Nachts” nicht von untergeordneter Bedeutung ist, ist auch
die Anwendung des oben beschriebenen , Altanlagenbonus” nicht zuldssig. Insofern
muss hier die von der neu zu errichtenden Stellplatzanlage ausgehende unzuldssige
Larmeinwirkung ausgeschlossen werden. Dies kann geschehen, indem ,Nachts”
auf eine Nutzung der neuen Stellplatzanlage verzichtet wird. Dies kann sichergestellt
werden, wenn die Badegaste in der Regel bis 22.00 Uhr abgefahren sind. Durch
eine entsprechende Beschilderung / Abschrankung ist hierbei sicherzustellen, dass
abends anfahrende Restaurantbesucher nicht den neuen Parkplatz nutzen.

Die MalRgaben werden hierbei in den textlichen Festsetzungen durch die Festset-
zung des spatestmaoglichen SchlieRungszeitpunkts von 22.00 Uhr und eine Einfahrts-
beschrankung zur Stellplatzanlage ab 20.00 Uhr umgesetzt.
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Einige wenige nachtliche Abfahrten (z.B. max. 10 Pkw-Bewegungen/h) vom neuen
Parkplatz konnen hierbei noch toleriert werden. Diese nachtlichen Abfahrten werden
beispielsweise durch Badegaste verursacht, welche nach dem Schlielien des Bades
noch das Restaurant aufsuchen.

Fahrzeugverkehr

Der Fahrzeugverkehr aufderhalb der Anlage der Bodensee-Therme Konstanz verur-
sacht nach den Ergebnissen der Larmschutzprognose keine Uberschreitung der in
der Nachbarschaft Mafé gebenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung.

Restaurant / Gastronomie / Freiterrasse

Als Ergebnis der Prognose ist festzustellen, dass insbesondere in Bezug auf die
Richtwerte ,,nachts” restriktive Regelungen innerhalb der planungsrechtlichen
Festsetzungen getroffen werden mussen, um eine Einhaltung der Richtwerte bei der
nachstangrenzenden Nachbarschaftsbebauung zu gewaéhrleisten. Malfsgeblich sind
hier an den Immissionsorten Eichhornstrae 80 und 88a, Hermann-Hesse-Weg 18
und Zur Torkel 10 und 12 Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) ,tags” und 40 dB(A)
.hachts™.

Aus diesem Grunde werden flr die beiden Alternativflachen der Freiterrasse maxi-
male immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel (IFSP) in Tag- und
Nachtwerten festgesetzt.

Eine mogliche Umsetzung der abstrakten Werte , nachts” wird in Form von alternati-
ven Reglementierungen der Offnungszeiten abweichend von dem in der Ausgangs-
situation angesetzten SchlieRungszeitpunkt von 24.00 Uhr, Reglementierungen der
Gastezahl und maglicher abschirmender MaRnahmen in der Begriindung zu den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen im Kapitel 8.1.13 erlautert.

Wesentlich ist, dass aus immissionsschutzrechtlichen Grinden jeweils nur auf einem
der beiden in der Plandarstellung festgesetzten Alternativstandorte eine Freiterrasse
realisiert werden kann, d.h. eine gleichzeitige Nutzung beider Standorte als Freiterras-
se somit ausscheidet.

Die Einhaltung (oder Unterschreitung) der Werte fur IFSP bzw. der daraus resultie-
renden maximal zuldassigen Immissionsanteile in der Nachbarschaft ist bei der Antrag-
stellung auf Baugenehmigung oder Nutzungsanderung entsprechend der in den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Maldgaben konkret nachzuweisen.
Hintergrund ist, dass erst in diesem Planungsstand die konkrete standértliche Lage
einer Freiterrasse bekannt sein wird, wahrend die Ausformung der beiden Alternativ-
standorte im Bebauungsplan als Rahmen gebende Planung noch durchaus alternative
Ausrichtungen einer Freiterrasse einraumt.

Im Hinblick auf die festgesetzten IFSP ist zudem anzumerken:

Falls die Schallausbreitung z.B. durch die abschirmende Wirkung von zwischen der
Freiterrasse und den betrachteten Einwirkungsorten zu bericksichtigenden Gebéau-
den oder Schallschirmen beeinflusst wird, kénnen die tatsdchlich emittierten flachen-
bezogenen Schalleistungspegel L, den jeweiligen immissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schalleistungspegel IFSP zahlenwertméalig Ubersteigen.

Des weiteren kann der innerhalb einer Teilflache nicht in Anspruch genommene Teil
des zugehorigen Larmkontingents erforderlicherweise auf larmintensive Anlagen in-
nerhalb einer anderen Teilflache Ubertragen werden. Im vorliegenden Fall bedeutet
dies beispielsweise, dass eine Freiterrasse, die die Flache A oder B lediglich zu x%
belegt, trotzdem das Emissionskontigent der gesamten Flache A oder B ausschopfen
darf, sofern sich — wie im Gutachten angenommen — auf dieser Flache zusétzlich zur
Freiterrasse keine weitere larmintensive, nach TA Larm zu berlcksichtigende Anlage
befindet.
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7.1

In der Gesamtsicht ist festzustellen, dass eine Freiterrassennutzung an beiden Stand-
orten unter den in den planungsrechtlichen Festsetzungen fixierten abstrakten zah-
lenméaRigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel immissi-
onsschutzrechtlich mdglich und mit dem Schutzbeddirfnis der nadchstangrenzenden
Nachbarschaft vereinbar ist.

¢ Zusammenfassung der Ergebnisse

In der Larmschutzprognose wurde die durch den Betrieb der Bodensee-Therme
Konstanz einschlieRlich des geplanten Restaurants mit Freiterrasse verursachte
Larmeinwirkung auf die schutzbedirftige Nachbarschaft nach Durchfiihrung der ge-
planten Umbau- und Sanierungsmaldnahmen prognostiziert und beurteilt. Unter der
Voraussetzung, dass die geplanten Sanierungsmalinahmen nicht einer Neuerrichtung
der gesamten Anlage (Bodensee-Therme Konstanz) im Sinne der 18. BImSchV ent-
sprechen, kann unter Beriicksichtigung des "Altanlagenbonus" gemalR § 5 Abs. 4 der
18. BImSchV eine durch den Badebetrieb verursachte unzuldssige Larmeinwirkung
auf die schutzbedurftige Nachbarschaft ausgeschlossen werden.

Da der geplante Betrieb eines Restaurants wahrend der Nachtzeit eine Uberschrei-
tung der dann Mald gebenden schalltechnischen Anforderungen zur Folge haben
wird, ist zur Sicherstellung der Einhaltung der Richtwerte die Einhaltung der festge-
setzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel zu gewahrleis-
ten.

Ahnliches gilt fUr die neu zu errichtende Stellplatzanlage, bei der durch geeignete
Mafinahmen sicherzustellen ist, dass eine nachtliche Benutzung allenfalls in geringfu-
gigem Ausmal3, im Rahmen von Abfahrten von der Stellplatzanlage aus stattfinden
kénnen.

Sowohl die MalRgaben zur Nutzung der Freiterrasse wie auch die Reglementierung
der Nutzung der neuen Stellplatzanlage in den Nachtzeiten wird im Bebauungsplan
Uber die textlichen Festsetzungen geregelt.

Grinordnerischer Fachbeitrag

Rechtliche Grundlagen
Wesentliche Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Grinordnungsplanes sind:

Das Gesetz zum Schutze der Natur, zur Pflege der Landschaft und Uber die Erho-
lungsvorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG), im Sinne von
8 9 Abs. 1 NatSchG haben die Trager der Bauleitplanung bei der verbindlichen Bau-
leitplanung (Bebauungsplane) Grinordnungsplédne aufzustellen, sobald und soweit es
zur Aufstellung, Erganzung oder Anderung von Bebauungsplanen erforderlich ist.

Das Baugesetzbuch (BauGB)

8 1 Abs. b BauGB verpflichtet den Trager der Bauleitplanung, zu einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung. Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft
und des Bodens einschlieRlich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima sind bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu berlcksichtigen.

&8 1a Abs. 1 Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden. Bodenversie-
gelungen sind auf das notwendige Mal’ zu beschranken.

§ 1 a Abs. 2 Nr. 2 die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz)

In der Abwagung sind die Darstellung des Landschaftsplanes sowie die Vermeidung
von Eingriff und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe zu bertcksichtigen. Dabei
gilt das Gebot, zuerst Eingriffe zu vermeiden bzw. zu minimieren. Dies hat Vorrang
vor Ausgleich und Ersatz. Fir nicht vermeidbare, erhebliche Eingriffe ist innerhalb ei-
ner angemessenen Frist Ausgleich bzw. Ersatz zu schaffen.
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7.2

7.3

7.3.1

7.3.2

Nach neuer Rechtsprechung ist § 1 BauGB grundsétzlich auch flir Bebauungspldne m
beplanten und unbeplanten Innenbereich anzuwenden. Dabei ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

® 8 2 a Absatz 1 Baugesetzbuch: , Umweltbericht”

Bei diesem Bebauungsplan ist aus folgenden Griinden keine Umweltvertraglichkeits-
prifung und somit auch kein Umweltbericht zu erstellen:

Die Verkehrsflache erhoht sich von 5.100 gm auf 6.130 gm und Uberschreitet gering-
flgig den Schwellenwert von 0,5 ha (Nr. 18.4. Anlage 1 zum UVPG). Ferner erhoht
sich die Flache des Freizeitbades als Stadtebauliches Projekt von 5,1 ha auf 5,7 ha
und Uberschreitet den Schwellenwert von 2 ha (Nr. 18.7 Anlage 1 zum UVPG).

Das Hineinwachsen in die UVP-Pflicht im Sinne von § 3 b Absatz 3 UVPG trifft jedoch
bei Vorhaben nach Nr. 18.7 nicht zu, ferner wurde das Freizeitbad Jacob bereits 1975
in Betrieb genommen.

Im Ubrigen hat der Bebauungsplan entsprechend dem griinordnerischem Fachbeitrag
keine erheblichen nachteilige Umweltauswirkungen im Sinne von &8 3 ¢ UVPG. In der
Gesamtschau sind bei der vorliegenden Planung mit ihren AusgleichsmalRnahmen die
Belange des Naturschutzes i.S. von & 1a BauGB gewahrt.

e Bundes-Bodenschutzgesetzes

Ebenso findet § 2 Abs. 2, 3 und 4 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Boden-
veranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetzes —
BBodSchG) Anwendung. Dabei sind die Eingriffe den vorhandenen Bodenfunktionen
gegenlber zu stellen und ggf. AusgleichsmaRnahmen festzusetzen.

e Naturschutzgesetz

Teile der geplanten funktionalen Einrichtungen der Bodensee-Therme Konstanz lie-
gen im Erholungsschutzstreifen des Bodenseeufers (50 m) im Sinne von § 44
NatSchG. Dort diurfen in der Regel keine baulichen Anlagen errichtet werden.

Da diese Anlage ausschlieflich der Erholung dient, d.h. im Sinne von 8§ 44 Abs. 2 Nr.
2 NatSchG es sich um eine bauliche Anlage handelt, die als Gemeinschaftsanlage
ausschlieRlich der Erholung und der Gesundheit dient, ist hier von einer Zuldssigkeit
auszugehen.

Beurteilung des Bebauungsplangebietes in Bezug auf die Ausgleichspflicht

Die Badanlage mit den Gebauden und Becken ist bereits vorhanden und liegt in un-
mittelbarer Uferndhe des Bodensees. Dieser bereits vorhandene Bestand ist der ge-
planten in einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gegenuber zu stellen.

Bestand und Bewertung

Lage

Das Planungsgebiet liegt am Hangful® der Landzunge im Siddwesten des Bodanriicks
und grenzt unmittelbar an das Bodenseeufer. In norddstlicher Lage befindet sich ein
Wohngebiet und im Westen Sportanlagen und das Freibad Horn.

Landschaftsplan

Gemal Landschaftsplan liegt die Flache der Bodenseetherme in der ufernahen Grin-
flache zwischen Lorettowald und Bodensee. Sie ist Bestandteil des Grinzuges
.Grinzug am Bodenseeufer und am Seerhein (Nr. 1) und als siedlungsnaher Erho-
lungsraum dargestellt. Charakterisiert sind diese siedlungsnahen Erholungsraume
durch eine gute wegemalRige Erschliefung bzw. Ausbaupotenzial, einen hohen Er-
lebniswert durch Strukturreichtum, Aussichtsmadglichkeiten, Vielfaltigkeit, eine gute
Ausstattung mit erholungswirksamen Elementen sowie gute Erreichbarkeit. Dies ist
alles fir die Bodenseetherme gegeben.
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7.3.3

7.3.4

7.3.5

Bewertung: Die Planung ist auf den Landschaftsplan abgestimmt. Die Anspriche aus
dem Landschaftsplan sind flir die Bodensee-Therme Konstanz gegeben.

Naturraum und potentielle natlrliche Vegetation

Das Planungsgebiet gehort nach der naturrdumlichen Gliederung (Benzing 1964) zum
Bodanrlck-Hugelland. Die potentielle natlrliche Vegetation bilden im unmittelbaren
Einflussbereich des Bodensees v. a. Seggenriede und Roéhrichte, an die sich landseits
Silberweiden-Schwarzpappel- sowie Eichen-Ulmen-Wald anschlieRen. Bei weiter an-
steigendem Geléande herrschen Waldmeister- bzw. Perlgras-Buchenwald vor.

Geologie, Boden und Bodenutzung

Das Planungsgebiet liegt im Bereich von Ablagerungen des Bodensees auf Becken-
tonen der Wirmeiszeit. Im Norden des Gebiets kommen eisrandnahe Schotterabla-
gerungen der Wlrmeiszeit vor, welche mit Moranenmaterial wechseln bzw. davon
bedeckt sind.

Im gesamten Gebiet herrschen Parabraunerden aus sandig-kiesiger Jungmorédne und
aus Schottern vor, die ein geringes bis mittleres Filtervermdgen besitzen. Dabei han-
delt es sich um Lehmboden mit mittlerer Wasserdurchlassigkeit. Eine landwirtschaftli-
che Bodennutzung findet im Gebiet nicht statt. Der groRte Teil der Badanlage befin-
det sich auf einer kinstlichen Aufschittung, die 1974 im Zuge der Anlage des Ja-
kobsbades erfolgte. Die ehemalige natlrliche Ufergrenze verlauft im nérdlichen Be-
reich des Bades entlang des Hanges, ungefahr bei der Hohenlinie 397.0 4 NN. Die
Flache zwischen der heutigen Uferlinie und der Hohenschichtlinie 397 G.NN wurden
kinstlich mit mineralischem Boden aufgeschittet. Die gesamte vorhandenen Becken
liegen im Bereich kinstlicher Auffillungen.

Bewertung: Aufgrund der massiven Aufschittungen und Bodenmodellierungen im
Badbereich ist das Areal im Hinblick auf die Bodenfunktionen bereits erheblich vorbe-
lastet. 2/3 der Flache wurde klnstlich Gberformt und aufgeflllt. Dort sind nur noch
eingeschrankt die natlrlichen Bodenfunktionen vorhanden. Die Bdden im Bereich der
Aufflllungen sind von mittlerer Bedeutung (Wertstufe Il), die Béden, die nur gering-
flgig Uberformt wurden, weisen noch eine hohe Bedeutung auf und werden der
Wertstufe | zugeordnet.

Arten- und Biotopschutz

Im Planungsgebiet sind keine geschitzten Biotope im Sinne von & 24 a Naturschutz-
gesetz vorhanden. Das Planungsgebiet grenzt an ein Natura2000-Gebiet (FFH-Gebiet
82220-301 , Bodanrlick” und westlicher Bodensee sowie Vogelschutzgebiet 8321-
401 ,Konstanzer Bucht” des Bodensees.

Ein grofder Anteil des Baumbestandes ist durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Konstanz geschiitzt. Dabei handelt es sich vorwiegend um Laub- und Nadelbdume
(vgl. hierzu im Anhang Tabelle Baumbestand sowie Eintragung im B-Plan). Die Freifla-
chen sind durch intensive Rasenflachen im Badbereich gestaltet. Der Bedarfsparkplatz
auf der Eselswiese wird in der Hauptsaison regelméafRig gemaht. Es hat sich dort eine
artenarme Mehrschnittwiese entwickelt. Der Uferbereich zwischen Bad und Wasser-
linie ist mit einzelnen Baumgruppen bestockt, das Ufer ist mir Grobkies befestigt
(Prallhang). Eine Ufervegetation ist dadurch kaum ausgebildet. Das Bad und seine
Umgebung ist durch einen dichten Baumbestand gut durchgrint.

Aufgrund der relativ intensiven Nutzung des Freigeldandes sind keine naturnahen Bio-
topstrukturen vorhanden, die den seltenen Arten Lebensraum bieten. Der Altbaum-
bestand, v.a. an der nordlichen Grenze des Areals bietet weniger empfindlichen Vo-
gelarten als Brutgebiet Lebensraum. Seltene und geschiitzte Pflanzen- und Tierarten
sind nicht vorhanden.
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7.3.6

7.3.7

7.3.8

Bewertung: Aufgrund der bereits vorhandenen Badeinrichtung inkl. ErschlieRung ist
das Gebiet vorbelastet. Barriereeffekte sind bereits vorhanden. Aufgrund der intensi-
ven Nutzung der Freibereiche sind nur arten- und strukturarme Rasenflachen vorhan-
den. Diese Flachen sind fur die Tier- und Pflanzenwelt von geringer Bedeutung
(Wertstufe Ill). Aufgrund des wertvollen Baumbestands und seiner hohen Bedeutung
(Wertstufe 1) wird den Freiflachen jedoch eine mittlere Bedeutung beigemessen und
mit der Wertstufe |l bewertet (vgl. hierzu auch Anhang: Baumbestandserfassung und
Bewertung). Unmittelbare Auswirkungen durch den Badebetrieb sind auf das Natu-
ra2000-Gebiet nicht zu erwarten.

Landschaftshild und Erholungseignung

Das Planungsgebiet weist mit seinem hohen Griinanteil und seiner angrenzenden
lockeren Bebauung eine sehr gute Erholungseignung auf. Der in Benachbarung lie-
gende Freiraum (Lorettowald - Erholungswald Stufe 1 -, Hornle, Uferweg) ist von
hoher Erholungseignung. Durch &ffentliche Verkehrsmittel ist das Gebiet gut er-
schlossen. Durch die vorhandene Héhenstufung bestehen zwischen den Freiflachen
der Anlage und dem Bodensee gute Blickbeziehungen. Der im NatSchG geforderte
Erholungsschutzstreifen von 50 m zwischen dem Bodenseeufer und den baulichen
Anlagen mit Ausnahme der Beckenanlage ist vorhanden. Fir die Erholung ist das A-
real von hoher Bedeutung (Wertstufe 1).

Klima / Luft

Konstanz liegt im Bereich eines mafig warmen Wuchsklimas (Warmestufe V) mit einer
Jahresdurchschnittstemperatur von 8 - 8,5° C. Die Jahresniederschldge betragen et-
wa 775 mm.

Bewertung: Der hohe Durchgrinungsgrad sowie die lockere Bebauung und die en-
ge Benachbarung zum Lorettowald und zum See sind flr ein ausgeglichenes Lokal-
klima verantwortlich. Jedoch insgesamt hat das Gebiet nur eine geringe lokalklimati-
sche Auswirkung fir die benachbarten Siedlungsflachen, da die groRe Flache des
Bodensees sowie des Lorettowalds von erheblich hoherer Bedeutung ist. Daher
wird die Flache bezlglich klimatischer Auswirkung auf die Umgebung nur der Wert-
stufe Il zugeordnet.

Hydrologie / Gewasserschutz

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an das Bodenseeufer. Die vorgelagerte Ufer-
zone ist als Flachwasserschutzzone Il im Bodenseeuferplan 1984 dargestellt. Eingriffe
in die Uferzone sind nicht zuldssig und bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Im Rahmen dieser Planung sind keine Eingriffe in die Uferzone geplant.

Das geotechnische Gutachten fir den Neubau der Bodenseetherme (Stand
24.8.1999 und 19.10.1999) hat zwei getrennte Grundwasserschichten festgestellt.
Diese sind durch wasserundurchlassige Seetone voneinander getrennt. Die obere
wasserfihrende Schicht steht in engem Zusammenhang mit dem , hangseits stromt
Hangwasser zu und den Niederschlagswasser. Dieser \Wasserleiter unterliegt naturli-
chen Schwankungen.

Der zweite vorhandene Grundwasserleiter liegt in tiefer liegende Schichten, welcher
unabhangig ist von dem Seewasserstand. Es handelt sich dabei um einen druckwas-
serfihrenden Grundwasserleiter.

In der heutigen Badanlage ist eine Brauchwasserbrunnenfassung vorhanden. Dieser
Brauchwasserbrunnen wurde beim Bau des Jakobsbades 1974 erschlossen. Er dien-
te lange zur Erganzung des Thermalwassers und wird seit dem Hochwasser 1999
hierzu nicht mehr genutzt. Heute wird das Wasser nur noch zur Bewasserung der
Rasenflachen genutzt. Dieser Brunnen wird aus dem tieferen Grundwasserleiter ver-
sorgt. Die eigentliche Thermalquelle liegt in ca. 500 m Entfernung im Freibad Horn.
Ilhre ErschlieBungstiefe liegt bei 660 m. Das Wasser entstammt der Oberen Meeres-
molasse. |hr Ansatzpunkt bei 389 U NN in einem Abstand zum Bodenseeufer von 65
m. Sie hat eine maximale Schittung von 28 cbm/h.
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7.3.9

Bewertung: Aufgrund der verhaltnismaRig lockeren Bebauung ist die Versickerung
des Niederschlagswassers vor Ort gegeben. Da der vorhandene Brunnen nur
Brauchwasser spendet und kein Wasserschutzgebiet ausgewiesen ist, ist das Gebiet
nur von mittlerer Bedeutung fir die Hydrologie (Wertstufe Il). Aus den oberen was-
serfihrenden Schichten wird die Vegetationsdecke und der Geholzbestand versorgt.
Im Rahmen des Bauvorhabens ist eventuell eine Grundwasserabsenkung fir den
Zeitraum der Fundamentierung notwendig. Diese kurzfristige Grundwasserabsen-
kung hat jedoch keine Auswirkungen auf den oberen Grundwasserleiter und somit
auch keine negativen Auswirkungen auf den wertvollen Gehdlzbestand in der Um-
gebung des Bauvorhabens.

Baumbestandserhebung

Die Bestandserhebung beschrankt sich auf den vorhandenen Baumbestand und die
Hecken entlang der Grenzen der Badflache. Die bereits versiegelten Flachen wurden
erfasst. Dies wurden in die Kategorie lberbaut, vollversiegelte Freiflachen, teilversie-
gelte Freiflachen und unversiegelte Grinflachen eingeteilt.

Die Bestandserhebung und Bewertung des Baumbestandes erfolgte im Juni 1998
auf der Grundlage des stadtischen Baumkatasters und wurde im September 2002 ak-
tualisiert. Ergéanzend wurden die Bdume gesondert im Plan hervorgehoben, die durch
die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz geschutzt sind. Vor allem entlang der
ndrdlichen Grundstlicksgrenze des Bades sowie im Nordosten der Liegeflache ist ein
sehr wertvoller Baumbestand vorhanden.

Ebenso sind kleinere Baumgruppen im ufernahen sowie im direkten Gebdudeumfeld
vorhanden, die als sehr hochwertig einzustufen sind. Im Norden und im Osten des
Grundstickes ist eine hochwertige, landschaftspragende Baumhecke vorhanden.

Zusammenfassende Charakterisierung des Baumbestands:

Der grofRte Anteil des Baumbestandes setzt sich aus einheimischen, standortgerech-
ten Geholzen zusammen, wie z.B. Eichen, Schwarzerle, Feldahorn, Bergahorn, ent-

lang des Bodenseeufers Silberweiden. Im Randbereich des Bades kommen Robinien
vor, vereinzelt wurden auch Hybridpappeln und die Schwarzkiefer gepflanzt.

Baumbestandserhebung und Bewertung siehe Tabelle im Anhang der
Begriindung
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7.4 Bilanzierung

7.4.1 Flachenbilanzierung

Bestand (gm) Festsetzungen im Erliuterungen
Bebauungsplan (gm)
voll- teil- voll- teil-
versiegelt | versiegelt |versiegelt | versiegelt
Bad
Gebéaudeflache 2425 6500
Beckenflache, vollver- 8300 9500
siegelter Frei-
bereich (Be-
ckenumfelder,
ErschlieRungs-
flachen im Bad)
Teilversiegelte Flachen 700 750] (Beach-Volleyball)
Beach-Volleyball, Wege
Bad -gesamt 10725 700 16000 750[ Zusatzliche
Vollversiegelung
durch Planung:
5275 gm
und Teilversiegelung
50 gm
Badumfeld
Vollversiegelt Verkehrs- 5100 alt 5100
flache, + neu Zufahrt zur
Stellplatze 1030 neuen Stellplatzen
Eselswiese
Teilversiegelt (Anfahrt 770 alt 770
Eselswiese, + neu 1440( Stellplatze Eselswiesen
Wilhelm v.
Scholzweg
Badumfeld gesamt 5100 770 6130 2210| Zusatzliche
Vollversiegelung
durch Planung:
1030 gm
und Teilversiegelung
1440 gm
Gesamt Bad und 15825 1470 22130 2960| Zusatzliche
Badumfeld in gqm Vollversiegelung
durch Planung:
6305 gm
und Teilversiegelung
1490 gm
Gesamt in ha 1,58 ha 0,15 ha 2,21 ha 0,23 ha
Grinflache, 4,03 ha 3,32 ha

unversiegelt in ha
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Bestand:

Die Gesamtflache des Planungsgebietes umfasst 5,76 ha. Davon sind 1,73 ha bereits
durch die Anlage des Bades und seine Erschliefsung in Anspruch genommen. Dies
ergibt einen Freiflachenanteil von 4,03 ha, welcher als unversiegelte Grinflache ges-
taltet ist. Davon entfallen auf die Eselswiese (Bedarfsparkplatz) 1,44 ha.

Ein Teil des vorhandenen Bades liegt in einer klnstlichen Aufflllung. Davon sind 2,17
ha betroffen. Dort herrschen gestorte Bodenverhaltnisse. Dies ist teilweise auch in
dem sehr schlechten Wuchsverhalten einzelner Baumarten, wie z.B. die Schwarzerle
ablesbar (Staundsse). Im nordwestlichen Bereich des Bades wurde durch den Bau
des Jakobsbades 1974/75 der Boden bereits Uberformt und verdndert. Mehr oder
weniger ungestorte natlrliche Bodenverhaltnisse liegen vermutlich nur noch im
Nordosten der Badanlage (ca. 0,9 ha) sowie auf der Eselswiese (ca. 1,1 ha) vor. Ins-
gesamt sind ca. 2 ha der Gesamtflache mit noch natirlichen Bodenverhéltnissen an-
zutreffen.

Planung:

Nach der zukUnftigen Planung werden fir das Bad und die notwendige ErschlieRung
2,44 ha in Anspruch genommen. Als Grinflache bleiben 3,3 ha erhalten. Fur die
Umgestaltung des Bades werden keine Flachen in Anspruch genommen, deren Bo-
denverhéltnisse natlrlich gewachsen sind. SchwerpunktmaRig erfolgt der Umbau in
dem Bereich des bereits Uberbauten bzw. Uberformten Geldndes sowie im Bereich
der kinstlichen Aufflllungen.

7.4.2 Bilanzierung des Baumbestands
Bilanzierung des Baumbestandes der geschltzten Bdume im Sinne von &8 1 Baum-
schutzsatzung der Stadt Konstanz.
Die genaue Lage der Beachvolleyball-Felder ist noch nicht festgelegt. Daher kann flr
den Eingriff in den Baumbestand derzeit keine Bilanzierung erfolgen. Es wird jedoch
davon ausgegangen, dass die Baume aufgrund der Baumschutzsatzung der Stadt
Konstanz gesichert sind und eine Ersatzpflanzungspflicht von 1 : 1 besteht.
Bestand Verlust durch Erlauterung
Festsetzungen im
B-Plan
Bad 125 St.
davon geschutzt
69 St.
geschitzt 17 St.| davon
Wertstufe 1 6 St.
Wertstufe 2 4 St.
Wertstufe 3 7 St.
nicht geschitzt 6 St.| Wertstufe 3 2 St.
Wertstufe 4 2 St.
Ohne Wertung 2 St.
Vorplatz 8 St. kein Eingriff
davon geschutzt
5 St.
Parkplatz fiir Zufahrt 24 St. geschitzt 2 St.| davon
davon geschutzt Wertstufe 1 1 St
22 St. Wertstufe 2 1 St
Nicht geschltzt 2 St.| Wertstufe 2 2 St.
Wilhelm-Scholz-Weg 9 st. kein Eingriff
Gesamtbilanz geschitzte Baume 19 St.
nicht geschutzt 8 St.
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7.5

Im Rahmen der Erstellung der neuen Gebaude der Bodenseetherme muissen 19
geschitzte Baume und 8 kleinere Baume entfernt werden.

Im Badbereich selbst ist ein dichter Baumbestand vorhanden. Dort sind weitere Er-
ganzungen von Baumen nur in geringem Umfang madglich. Folgende Standorte sind
geeignet: Erganzung der Baumreihe entlang der nérdlichen Grenze des Bades mit 2
grolRkronigen Laubbaumen sowie auf der Liegeflache im Nordosten des Bades kon-
nen 2 weitere groflikronige Baume untergebracht werden.

Eine weitere Aufwertung des Uferabschnittes durch Baumpflanzungen ist im Bereich
der Bodenseetherme nicht méglich, daher wird als Ersatz der Uferabschnitt Weber-
steig am Seerhein (Abschnitt Lohrystralde — Brauneggerstrafde) neu gestaltet. Dort
werden neben EntsiegelungsmalRnahmen 15 hochstammige, groRkronige Laub-
baume mit einen Mindeststammumfang von 18 — 20 cm gepflanzt. Fir die Baum-
pflanzungen entlang des Webersteigs ist die Verwendung von Platanen aus stadtge-
stalterischen Griinde vorgesehen.

Auf der neu zu erstellenden, ganzjahrig nutzbaren Stellplatzanlage im Bereich der
Grunflache G2 sind 100 Stellplatze vorgesehen. Jedem 5 Stellplatz ist ein grof3kroni-
ger Baum zuzuordnen. Dies ergeben 20 Baume. Entlang des Wilhelm-Scholz-Weges
sind auf seiner nordlichen Seite noch weitere 5 Baumpflanzungen vorgesehen.

Insgesamt kénnen auf oder in unmittelbarer Nahe des Bades 29 Baumpflanzungen
durchgefihrt werden. Weiterhin erfolgen 15 Baumpflanzungen im Bereich des
Seerheinufers (Webersteig). Somit ist der Verlust an Baumen durch die 44 Neupflan-
zungen ausgeglichen.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung mit Bewertung

Ausflihrliche Bilanzierung siehe Anhang der Begriindung
Zusammenfassung:
® Bodenpotenzial

Es kdonnen aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan (Baufenster 16 000 gm
zzgl. Stellplatze, Beckenumfeld) maximal 2,21 ha versiegelt werden. Das sind im Ver-
gleich zum Bestand 7795 gm mehr. Als Ausgleich fur die Versiegelung kann der U-
ferweg im Freibad Horn sowie ein Abschnitt im Bereich Webersteig (Seerhein) ent-
siegelt werden. Insgesamt kann eine Flache von 2200 gm entsiegelt werden und in
wassergebundener Bauweise hergestellt werden. Bei den geplanten Stellplatzen ist
die Versiegelung auf die Zufahrten beschrankt, die Anlage der Stellplatze ist so aus-
zufUhren, dass diese begrint sind.

Ein grof3er Teil der Flache ist durch kinstliche Aufflllungen entstanden und die Bo-
denfunktionen sind nicht wieder vollstdndig hergestellt (teilweise stark verdichteter
Untergrund. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung ist der Eingriff in das Bodenpo-
tential ausgeglichen.

e Hydrologie

Durch den Umbau der Bodenseetherme erfolgt kein Eingriff in die Flachwasserzone
des Bodensees.

Die Flachenversiegelung wird soweit moglich auf ein Minimum beschrankt. Zum der-
zeitigen Planungsstand kann jedoch noch keine Aussage Uber die Regenwasserver-
sickerung im Gebiet gemacht werden. Positiv auf die Regenriickhaltung wirkt sich die
Dachbegriinung der Seitenfliigel aus (1250 gm).

Ebenso wirkt sich die Entsiegelung des Uferweges (1500 gm) im Freibad Horn und
Webersteig (700 gm) positiv auf die Regenrickhaltung aus. Mit diesen MalRnahmen
ist der Eingriff ausgeglichen.
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e Klima / Luft

Aufgrund der geplante Uberbauung sind keine Auswirkungen auf das Lokalklima zu
erwarten.

¢ Arten und Biotopschutz

Aufgrund der vorhandenen Einrichtung und Nutzung ist bereits eine Vorbelastung
gegeben. Barriereeffekte werden durch den Umbau der Bodenseetherme nicht ver-
starkt. Der Verlust an intensive genutzter Rasenflache und von 19 geschiitzten Bau-
men wird durch die vorgeschlagenen AusgleichsmalRnahmen vollstdndig ausgegli-
chen. Der Saunabereich, welcher in den Uferschutzstreifen des Bodensees im Sinne
von 8§ 44 NatSchG eingreift, wird mit einer standortgerechten Hecke aus einheimi-
schen Geholzen eingegrint (40 Ifd. Meter).

Mit dieser Begrinungsmalinahme tritt der Bereich weniger in Erscheinung. Weiterhin
sind als Ausgleich fir den Eingriff in den Uferschutzstreifen 15 Baumpflanzungen
entlang des Seerheins (Webersteig) vorgesehen.

Als weitere ErsatzmalRnahme ist die Renaturierung eines Hockgrabenabschnittes von
200 m Lange im Bereich der Hermann-von-Vicari-StraRe / Lorettowald vorgesehen
(Entfernung der Sohlschalen, Abflachung des Ufers, Abrlcken von vorhandenem
Gebaude). Diese Maflinahme ist Bestandteil des Gewdasserentwicklungsplans der
Stadt Konstanz (Stand 2002).

Weiterhin werden im nordlichen Badbereich, entlang des Wilhelm-Scholz-Weges und
im Bereich der Stellplatze auf der Eselswiese Baumpflanzungen festgesetzt. Insge-
samt werden im Planungsgebiet und naheren Umfeld 29 Baume gepflanzt. Zusatzlich
werden entlang des Webersteigs 15 grofskronige Baume gepflanzt.

Der Eingriff in den Uferschutzstreifen ist als nicht so schwerwiegend zu bewer-
ten, da die Anlage ausschlieBlich der Erholung und der Gesundheit dient. Zudem
handelt es sich bei der MaRnahme um einen Umbau einer bestehenden Anlage und
nicht um einen Neubau. Mit den oben aufgeflihrten Malinahmen ist der Eingriff aus-
geglichen.

¢ Landschaftsbild / Erholung

Von besonderer Bedeutung ist der hohe Durchgriinungsgrad und der dichte Baum-
bestand. Trotz der geplanten BaumalRnahme bleibt der Gesamteindruck erhalten. Das
Ortsbild erhalt durch eine ansprechende Neugestaltung der Bodenseetherme eine
Aufwertung. Der zeitgeméaRe Umbau der Bodenseetherme steigert die Erholungs-
eignung des Bades. Insgesamt ist mit den geplanten Begriinungsmafinahmen sowie
der Renaturierung eines Hockgrabenabschnittes auf 200 m Lange der Eingriff ausge-
glichen.

In der Gesamtschau sind bei der vorliegenden Planung mit ihren Ausgleichs-
maBnahmen die Belange des Naturschutzes i.S. von § 1a BauGB gewahrt.
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8.

8.1

8.1.1

Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einerseits inhaltlich und in ihrer Aus-
formung den im Wettbewerbsverfahren als Preistrager hervorgegangenen Entwurf
des Architektenblros 4a, Stuttgart ab, berilcksichtigen jedoch auch eine optionale
Umsetzung alternativer Bebauungskonzepte (z.B. die Realisierung einer bereits disku-
tierten Aufstockung). Dies gilt sowohl fir die planungsrechtlichen Festsetzungen wie
auch fur ortlichen Bauvorschriften. Insofern ist der Bebauungsplan als rahmengeben-
des Planungsinstrumentarium anzusehen, welches klare planungsrechtliche und bau-
ordnungsrechtliche Vorgaben und Grenzen fir die Entwicklung des Badstandortes
der Bodensee-Therme Konstanz aufzeigt, gleichzeitig wesentliche immissionsschutz-
rechtliche und grinordnerische Aspekte behandelt, jedoch auch flr die konkrete Ge-
bdude- und Freianlagenplanung noch Spielrdume zulésst.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan werden fir das Plange-
biet als Art der baulichen Nutzung Offentliche Grinflachen im Sinne des &8 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Die Offentlichen Grinflachen werden entsprechend ihrer Zweckbestimmung diffe-
renziert in eine Grinflache G1 (Zweckbestimmung Badeeinrichtung — Bodensee-
Therme Konstanz) und G2 (Zweckbestimmung Bedarfsparkierung).

Innerhalb der Grinflache G1 sind hierbei entsprechend der Bestandsnutzung samtli-
che funktionalen Einrichtungen, baulichen Nutzungen und Freianlagen zulassig, wel-
che im baulich-funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb einer zeitgemafien Ba-
deeinrichtung fir den kombinierten Sommer- und Winterbetrieb stehen, was auch ein
entsprechendes gastronomisches Angebot beinhaltet. Ziel ist es, Uber eine gegen-
Uber dem heutigen Zustand erweiterte Angebotspalette die Konkurrenzfahigkeit des
Badstandortes zu sichern und einen wirtschaftlichen Betrieb zu ermdglichen.

Im Hinblick auf die GréRe des Grundstlicks und des quantitativen Anteils der Freian-
lagen im Gesamtgrundsttick wird weiterhin der Charakter einer Griinflache gewahr-
leistet bleiben, welche als gemeinbedarfsbezogene Erholungsflache im unmittelbaren
Uferbereich des Bodensees gelegen ist. Die eigentlichen baulichen Nutzungen wer-
den wie weiter unten geschildert durch die maximal zuldssige Grundflache be-
schrankt, womit der Anteil der Uberbauung innerhalb der Griinflache geregelt wird.

In der Gesamtheit wird innerhalb der Grinflache G1 damit eine malvolle Entwicklung
ausgehend von der Bestandsnutzung der heutigen Bodensee-Therme Konstanz vor-
gesehen, welche einerseits einen 6konomisch sinnvollen Badebetrieb mit entspre-
chenden Angeboten - auch in der regionalen Konkurrenz - gewahrleistet und ande-
rerseits dem Charakter des Ortes als stark mit Grinflachen durchsetzter Bereich ent-
sprechend der Charakteristik einer Grinflache im planungsrechtlichen Sinne ent-
spricht.

Als weitere Differenzierung wird die Grinflache G2 mit der Zweckbestimmung Be-
darfsparkierung festgesetzt. Diese Grinflache entspricht der heutigen Bedarfsparkie-
rung auf der Eselswiese, auf der im Ausgangszustand in Spitzenzeiten Parkierungs-
raum fur bis zu 200 Fahrzeuge besteht. Die komplette Festsetzung als Grinflache
kann trotz der untergeordneten Darstellung des nérdlichen Teilbereichs als Sonder-
gebiet Hotel im Flachennutzungsplan der Stadt Konstanz als aus dem Flachennut-
zungsplan heraus entwickelt angesehen werden, da sie einerseits der realen Be-
standsnutzung entspricht und andererseits in ihrem quantitativen Anteil gegentber
der im FNP dargestellten Sondergebietsnutzung bereits heute dominant ist. Glei-
chermalen entspricht die abweichende Festsetzung einer Griinfliche dem stadte-
baulichen Kontext der Darstellungen des FNP (Nebeneinander von Hotelnutzung,
Wohnnutzung, 6ffentlicher Nutzung der Bodensee-Therme Konstanz und Bedarfs-
parkierung) und weicht in den Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung nicht
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8.1.2

8.1.3

von den heute bereits existenten Nutzungstypologien ab. Des weiteren bildet die
Festsetzung als Grlinflache auch eine stadtebaulich gewollte Rickentwicklung der im
FNP dargestellten Entwicklungsoption flir den Standort des Hotels Waldhaus Jakob
ab.

Die innerhalb der Grinflache G2 zulassige Nutzung als Bedarfsparkierung entspricht
der bereits heute vorhandenen Situation und stellt sicher, dass in Zeiten der Haupt-
frequentierung beider Bader (Bodensee-Therme Konstanz und Freibad Horn) der
notwendige Parkierungsraum im Sinne einer Bedarfsparkierung angeboten werden
kann und damit in der Konsequenz der Parkierungsdruck aus den umliegend angren-
zenden Quartieren heraus genommen wird. In diesem Zusammenhang ist auch die
innerhalb der Grinflache G2 zuldssige Anlage einer ganzjahrig nutzbaren Stellplatz-
anlage zu sehen, welche aufderhalb der temporar auf die sommerlichen Spitzenzeiten
begrenzten Bedarfsparkierung die absehbar notwendigen zusatzlichen Parkierungs-
einheiten aufnehmen kann, welche durch die Attraktivierung im Rahmen des Um-
baus der Bodensee-Therme Konstanz notwendig werden.

Flachen mit besonderem Nutzungszweck entsprechend § 9 Abs. 19 BauGB

Die Darstellung von Flachen mit besonderem Nutzungszweck beruht auf den Ergeb-
nissen und Ausgangsvoraussetzungen der Schallimmissionsschutzprognose und
stellt sicher, dass die im Zusammenhang mit der Nutzung als Badeeinrichtung ste-
henden larmintensiven Freianlagennutzungen innerhalb des Gesamtgrundstlicks der
Grunflache G1 verortet werden und damit auch den Ausgangsvoraussetzungen der
rechnerischen Prognose des Schallimmissionsschutzgutachtens entsprechen.
Insofern wird Uber die Darstellung von Flachen mit besonderem Nutzungszweck ei-
ne Verortung der wesentlichen Freianlagennutzungen vorgenommen, welche als
einzustufende larmintensive Nutzungen fir einen Grofsteil der auftretenden Schall-
immissionen verantwortlich sind.

Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass nach den Ergebnissen der Larmschutzprognose
von der eigentlichen Gebaudehllle der Bodensee-Therme Konstanz nur untergeord-
nete, nicht immissionsschutzrechtlich relevante Emissionen ausgehen, wahrend sich
die Hauptemissionsquellen auf die durch die Festsetzung erfassten larmintensiven
Teile der Freianlagen des Bades beziehen (insbesondere Freibecken), was die Fest-
setzung von Flachen mit besonderem Nutzungszweck rechtfertigt.

Eine Regelungsnotwendigkeit im Hinblick auf die Lage von Liegeflachen im Bereich

der Beckenumfelder und der Freianlagen sowie Saunagarten existiert nicht, da diese

Nutzungen im Gegensatz zu den eigentlichen Becken und Sportanlagen lediglich un-
tergeordnete Larmemissionen mit sich bringen.

Zulassige Grundflache

Im Rahmen der Festsetzung der zuldssigen Grundflache entsprechend & 19 (2)
BauNVO wird die als maximal zuldssige GroRe der durch Gebaudekorper Uberbauba-
rer Grundflache des Plangebietes eine absolute Zahl in gm angesetzt, welche als
Obergrenze der Bebaubarkeit der Grinflache G1 anzusehen ist. In den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans wird hierbei zum Zwecke einer eindeutigen Berechnungs-
grundlage geregelt, dass bei der Berechnung der Grundflache lediglich durch Gebau-
dekorper Uberbaute Flachen anzurechnen sind.

Baulichkeiten und Versiegelungen, welche den Freianlagen zugehorig sind (z.B. Be-
ckenanlagen und zugeordnete Unterbauungen der Badtechnik im Freibereich, ver-
siegelte Beckenumfelder, versiegelte Liegeflachen, dem Badebetrieb zugeordnete
Sportanlagen, z.B. Volley-Ball-Feld, Badminton-Feld, bauliche Nebenanlagen des
Badbetriebes etc.) werden hierbei nicht angerechnet. Diese Festsetzung hat den
Hintergrund, die zuldssige Grundflache auf die durch Hochbauten belegten Teile des
Grundsticks zu beziehen und Versiegelungen, bauliche Nebenanlagen und Unter-
bauungen der allgemeinen Freianlagengestaltung zuzurechnen.

Um das Mal$ dieser Anlagen zu begrenzen, wird hierflr ebenfalls eine quantitative
Obergrenze festgesetzt, um eine MalRgabe hinsichtlich des Versiegelungsgrads der
Freianlagen zu treffen und damit den Charakter des Standortes als ufernahe Grinfla-
che zu sichern.
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8.14

8.1.5

8.1.6

8.1.7

8.1.8

Hohe der baulichen Anlagen

Uber die festgesetzte Gebaudeoberkante (OK), welche in der absoluten Zahl in

m U. N.N. festgesetzt ist, wird die stadtebauliche Hohenentwicklung der baulichen
Anlagen innerhalb des Standorts der Bodensee-Therme Konstanz in ausreichendem
Male geregelt. Ziel ist die planungsrechtliche Fixierung einer Staffelung der Gebéau-
dehohen, welche ihren Hochpunkt im Hauptgebaudekorper hat, wahrend die Ne-
bengebaude sich in Richtung Siden und Osten und damit in Richtung der sensible-
ren Teile der Freibereiche abstaffeln. GleichermaRen wird durch die Fixierung der
Gebadudeoberkante dem Schutzbedilrfnis der hangaufwarts liegenden Anlieger nach-
gekommen, da die Oberkante des Hauptdaches nur geringfigig Uber der Gelande-
hohe der heutigen Eselswiese zu liegen kommt (vgl. Systemschnitt) und Sichtbezie-
hungen in Richtung Bodensee gewahrleistet bleiben.

Bauweise

Zur Realisierung der flr den Thermalbadbetrieb notwendigen funktionalen Einrichtun-
gen und Anlagen wird eine abweichende Bauweise als offene Bauweise mit zulassi-
gen Gebaudeldangen > 50 m festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die in der Plandarstellung festgesetzten Baugrenzen bilden die Uberbaubare Grund-
stlicksflache ab, welche mit Gebaudekdrpern bis zur maximalen Obergrenze der fest-
gesetzten zulassigen Grundflache Uberbaut werden kann und entspricht in der stad-
tebaulichen Ausformung ebenfalls den im Wettbewerbsverfahren als Preistrager her-
vorgegangenen Entwurf des Architektenblros 4a, Stuttgart. Moglich ist innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache jedoch auch die Umsetzung alternati-
ver Bebauungskonzepte (z.B. die Realisierung einer bereits diskutierten Aufsto-
ckung). Dies gilt auch fir die Hohenentwicklung und die weiteren planungsrechtli-
chen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften.

Stellung der baulichen Anlagen

Auch in der Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen, welche die Haupttrauf-
richtungen der zukinftigen Gebédudekdrper regelt, bildet sich das Ergebnis des Wett-
bewerbsverfahrens ab. Festsetzungshintergrund ist hier eine L-férmige Bebauung,
welche sich an den umliegenden &ffentlichen Verkehrsflachen orientiert und sich in
Richtung Bodensee 6ffnet und im zentralen Bereich von einem Hauptdach Uberdeckt
werden kann.

Festsetzungen zu Stellplatzen - Verkehrsflachen

Um den eigentlichen Standort der Bodensee-Therme Konstanz mit seinem sensiblen
Kontakt zum Bodenseeufer nicht durch eine Parkierung des Individualverkehrs zu be-
lasten, wird im Bereich der Grinflache G1 die Anlage von Stellplatzen vollstandig
ausgeschlossen.

Innerhalb der Grinflache G2 wird flr die Besucher und Angestellten der Bodensee-
Therme Konstanz zusétzlich zur heutigen Parkierung im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen eine weitere ganzjahrig nutzbare Stellplatzanlage vorgesehen.
Zusammen mit den heute bereits vorhandenen Parkplatzen im 6ffentlichen Raum
wird dann bei Ausnutzung der Flache ein Stellplatzangebot flr die von ca. 200 Stell-
platzen vorgehalten werden kénnen. Dartber hinaus wird weiterhin entsprechend
des Bestands im Rahmen der Bedarfsparkierung eine jahreszeitlich auf die sommerli-
chen Spitzenzeiten limitierte Parkierungsmaglichkeit innerhalb der Griinflache G 2 (E-
selswiese) vorgehalten. Um eine geordnete Zufahrt zu den Stellplatzen der Bedarfs-
parkierung zu gewahrleisten wird die Andienung der Bedarfsparkierung auf eine Zu-
und Abfahrt zur Stral3e Zur Torkel limitiert.
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8.1.9

8.1.10

8.1.11

8.1.12

Im Bebauungsplan werden offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, auf die Festset-
zung einer Zweckbestimmung wird jedoch aus Grinden der Flexibilitdt verzichtet. Die
Zweckbestimmung kann spater verkehrsordnungsrechtlich vorgenommen werden.

Oberflachengestaltung von Stellplatzen

Um den Charakter der Bedarfsparkierung der Eselswiese als Griinflache zwischen der
Straflde Zur Torkel und der Bodensee-Therme Konstanz gelegenen Flache nicht durch
eine Befestigung der Stellplatze zu konterkarieren, wird im Bereich der Grinflache G2
im Rahmen der Bedarfsparkierung eine Oberflachengestaltung der Stellplatze aus-
schliellich als Schotterrasen zugelassen.

Fdr die Ubrigen, innerhalb der Grinflache G2 im Bereich der Stellplatzanlage anzule-
genden Stellplatze, wird Malfigabe einer Befestigung mit Wasser durchlassigen
begrinbaren Belagen getroffen, um die grinordnerischen Belange (Minimierung der
Versiegelung, Verdunstung von Niederschlagwasser, kleinklimatische Effekte, Puffe-
rung des Regenwasserabflusses etc.) zu berlcksichtigen. Zudem werden zur Sicher-
stellung einer entsprechenden Vorreinigung fir die Entwéasserung der Stellplatze
MalRgaben flir die Niederschlagswasserbehandlung getroffen.

Pflanzbindungen

Die im Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung versehenen Geholze beziehen sich
insbesondere auf die Einbindung des Standorts der Bodensee-Therme Konstanz in
den ufernahen Bereich und stellen somit sicher, dass das Gelande auch weiterhin
den Charakter einer mit Geholzen durchsetzten Grinflache im unmittelbaren An-
schluss an den Bodensee besitzt, was auch den Belangen des Schutzes des Boden-
see-Ufers entspricht. Die getroffenen Pflanzbindungen dienen zudem dem Vermei-
dungsgebot entsprechend 81 a BauGB / 88 BNatSchG.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striauchern / Einzelpflanzgebote

Die Pflanzgebote dienen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffswirkun-
gen und der Gestaltung der Freibereiche der Bodensee-Therme Konstanz im Sinne
einer am Ufer des Bodensees liegenden Grinflache.

Dachbegriinung - Uberwinterungsvégel

Mit Ausnahme des Hauptdaches der Bodensee-Therme Konstanz, welches absehbar
aus statischen und dkonomischen Griinden nicht mit einer Begriinung versehen
werden kann, wird im Bebauungsplan die Maligabe einer extensiven Dachbegri-
nung (50% der Dachflachen, sofern nicht zum Aufenthalt genutzt) festgesetzt. Ziel
der Festsetzung ist es, einen Beitrag zum Minimierungsaspekt i.S. des 88a

BNatSchG zu leisten und Uber die extensive Dachbegrinung eine Pufferung des Ab-
flusses von Dachflachenwasser, Verdunstungseffekte und verminderte Abstrahleffek-
te im kleinklimatischen Sinne zu erreichen.

Im Sinne des Vermeidungsgebotes und der notwendigen Rlcksichtnahme auf die
angrenzenden faunistisch wertvollen Bereiche des umliegenden Bodensee-Ufers
und des Bodensees als solchen (FFH-Gebiet 8220-301 — Bodanrlck und westlicher
Bodensee / Vogelschutzgebiet 8321-401 — Konstanzer Bucht des Bodensees) wer-
den Festsetzungen zum Schutz der Uberwinterungsvdgel getroffen, welche jahres-
zeitlich begrenzt zwischen Ende Oktober und Ende Marz die Offnungszeiten einer
gastronomischen Freiterrassennutzung beschranken.
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8.1.13 Festsetzungen zum Larmschutz

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen hinsichtlich des Larmschutzes
entsprechen den Ergebnissen des oben beschriebenen und begleitend zum Bebau-
ungsplan erstellten Schallschutzgutachtens (Prognose und Beurteilung der durch die
"Bodensee-Therme Konstanz" verursachten Larmeinwirkungen auf die schutzbedtrf-
tige Nachbarschaft, Ingenieurbiro fir Schall- und Warmeschutz Rink, Reute, 2002,
Nachtrag | vom 12.11.2002 und Nachtrag Il vom 16.12.02). Hierbei betreffen die
Festsetzungen folgende Aspekte:

e Freianlagen

Zum einen werden die absehbar larmintensiven Freizeitbereiche innerhalb der Frei-
anlagen der Bodensee-Therme Konstanz im Rahmen der Festsetzungen zu Flachen
mit besonderem Nutzungszweck (vgl. oben) fixiert und damit raumlich verortet. Mit-
tels dieser Festsetzung werden die raumlichen Bemessungsgrundlagen der rechneri-
schen Prognose planungsrechtlich Ubertragen und somit sichergestellt, dass die von
der Freianlagennutzung ausgehenden Emissionen keine Richtwertlberschreitungen
in der Nachbarschaft verursachen.

® Restaurantbetrieb - Freiterrassennutzung

Zum anderen werden aufbauend auf den Maligaben des Larmschutzgutachtens fir

die Nutzung und den Betrieb der Freiterrasse des Restaurants an den beiden im Plan
dargestellten Standorten immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel

(IFSP) festgesetzt. Die in der Plandarstellung festgesetzten Werte beziehen sich auf

maximal zuldssige Tag- / Nachtwerte.

Uber die Festsetzungen kann eine Gewahrleistung der Einhaltung der Richtwerte an
der ndchstangrenzenden schutzwirdigen Nachbarschaft vollzogen und gesichert
werden.

Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Werte ,nachts” kann hierbei am Standort A
unter folgenden MaRgaben erreicht werden:

- Abweichend von der in der Ausgangssituation angesetzten 24.00 Uhr wird die
Terrasse spatestens um 22.30 Uhr geschlossen; lediglich der innerhalb des Ge-
bdudes gelegene Restaurantbereich (92 Sitzplatze) darf langer gedffnet sein,

oder

- ab 22.00 Uhr wird die Anzahl der Sitzplatze auf der Terrasse auf maximal 26 Gas-
te bzw. Sitzplatze begrenzt,

oder

- auf der Slidwestseite der Terrasse wird eine Larmschutzwand (z.B. aus Holz- o-
der Glaselementen) errichtet. Sofern dieser Schallschirm die Sichtverbindung (bei
Annahme einer opaken Wand) zwischen den auf der Terrasse sitzenden Perso-
nen und dem Obergeschoss des Gebdudes Hermann-Hesse-Weg 18 unterbin-
det, kann rechnerisch auch bei einer nachtlichen Nutzung der Terrasse eine un-
zulassige Larmeinwirkung auf dieses Obergeschoss ausgeschlossen werden.
Der Schallschirm muss abhédngig von der im Detail nicht bekannten Sitzverteilung
auf der Terrasse und den nur ndherungsweise bekannten relativen Héhenver-
haltnissen zwischen dem Obergeschoss des Wohngebaudes Hermann-Hesse-
Weg 18 und der Terrasse eine Hohenabmessung von ca. 1,5 bis 2 m aufweisen.

Es genlgt hierbei zur Einhaltung der Immissionsschutzwerte die Realisierung einer
oben beschrieben Varianten.
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Am Standort B kann — unter Berlcksichtigung des schalltechnisch unglinstigsten Fal-
les einer Realisierung der Freiterrasse an der Slidwestecke des Standortes B - die
Einhaltung bzw. Unterschreitung der festgesetzten Werte ,nachts” unter folgenden
Mafigaben erreicht werden:

- Die Zahl der Géaste bzw. der Sitzplatze wird auf der Freiterrasse auf 70 begrenzt.

Abhangig vom Standort der Freiterrasse innerhalb des Standortes B und/oder bei
Durchfihrung abschirmender MalRnahmen ist auch eine Erhéhung der Emissionen
von der Freiterrasse und somit eine Erhohung der Anzahl der Sitzplatze bzw. Gaste
zulassig. Dies bedarf jedoch einer rechnerischen Prognose im Baugenehmigungsver-
fahren.

¢ Stellplatzanlage im Bereich der Grinflache G2

Des weiteren werden aufbauend auf den Ergebnissen der Larmschutzprognose
Malgaben zur zeitlichen Limitierung der Nutzung der im Bereich der Grinflache G 2
neu zu erstellenden, ganzjahrig nutzbaren Stellplatzanlage getroffen, um Richtwert-
Uberschreitungen im Bereich der néachstangrenzenden Nachbarschaft (jenseits der
Stralle Zur Torkel) zu vermeiden. Die Limitierung erfolgt im Rahmen der Umsetzung
der Aussagen des Larmschutzgutachtens einerseits in der Festsetzung des Zeit-
punkts der SchlieRung des Bades ab 22.00 Uhr und andererseits der Einfahrtsbe-
schrankung der neu zu errichtenden Stellplatzanlage ab 20.00 Uhr.

Weitergehende Festsetzungen missen im Bebauungsplans nicht getroffen werden,
da die Berechnungen des Larmgutachtens ergeben haben, dass sowohl die Bade-
nutzung innerhalb wie aul3erhalb der Gebaude keine Uberschreitung von Immissions-
richtwerten nach sich ziehen und auch das zu erwartende Verkehrsaufkommen im
Zuge der An- und Abfahrt sowie Anlieferung an die Bodensee-Therme Konstanz und
die damit verbundenen Nutzungen nicht zu Richtwertlberschreitungen flihren wird.
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8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

Ortliche Bauvorschriften
Dachgestaltung

Fir das Gebdude der Bodensee-Therme Konstanz wird ein Flachdach festgesetzt,
wobei zwischen den zu begriinenden Dachern der Seitenflliigel und dem als reines
Flachdach bzw. flach geneigtes Dach auszuflUhrenden Hauptdach in den Festsetzun-
gen differenziert wird. Hintergrund der Festsetzung ist das Ziel, die Bodensee-
Therme Konstanz mdglichst gut in die Reliefstruktur zwischen Bodensee-Ufer und
dem Hangfuld des Bodanriicks einzupassen und weithin sichtbare Dachaufbauten zu
vermeiden.

AuBRere Gestaltung
Einfriedigungen

Da damit zu rechnen ist, dass das Geldnde der Bodensee-Therme Konstanz aus haf-
tungsrechtlichen Griinden eingezaunt werden mul, wird im Bebauungsplan im
Rahmen der Festsetzungen zu Einfriedigungen die MalRgabe getroffen, tote Einfrie-
digungen in lebende Einfriedigungen (geschnittene oder frei wachsende Hecken) zu
integrieren. Die Festsetzung hat das Ziel, zu den &ffentlichen Verkehrsflachen und
den nordostlich angrenzenden Grundsttcksflachen keine visuellen Belastungen
durch tote Einfriedigungen zu erzeugen und durch die Einbindung der toten Einfriedi-
gungen in lebende Materialien den Charakter der Griinflache zu sichern. Zum See hin
wird eine solche Regelung nicht getroffen, um die Transparenz der Ausrichtung der
Bodensee-Therme Konstanz zum Seeufer hin und die Sichtbeziehungen vom Bad in
Richtung See nicht einzuschranken.

Um die Maoglichkeit zu erdffnen, die Freianlagen der Saunalandschaft mit einem
Blickbezug zum Bodensee hin zu realisieren, werden hierfir Einfriedigungen in Form
einer vom Seeufer nicht einsehbaren Sichtschutzverglasung bis zu einer Héhe von
2,5m zugelassen.

Werbeanlagen

Ebenso verfolgen auch die getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen das Ziel,
den uferseitigen Bereich des Plangebietes moglichst vor visuellen Belastungen zu
schltzen und damit dem Ziel zu entsprechen, das Bodenseeufer in seiner Gesamt-
erlebbarkeit nicht durch negative visuelle Aspekte zu beeintrachtigen.

Aus diesem Grund werden Werbeanlagen nur auf der dem Bodensee abgewandten
Grundsticksseite und nur grindstlcks- bzw. betriebsbezogen zugelassen. Gleichzei-
tig soll die MaRgabe, Werbeanlagen in die Fassade zu integrieren, vermieden wer-
den, dass Werbeanlagen durch das Anbringen auf dem Dach in der Fernsicht wirk-
sam werden und nicht zu dominant auch in Richtung der 6ffentlichen ErschlieBungs-
raume in Erscheinung treten.

Da der Standort der Bodensee-Therme Konstanz aufgrund des vorspringenden Re-
liefs der Eselswiese im Bereich der Hauptzufahrt nicht unmittelbar von der Zufahrtssi-
tuation aus einsehbar sein wird, wird zudem als ausnahmsweise Zulassigkeit die Auf-
stellung von Werbeanlagen auch aufserhalb der Statte der Leistung im 6ffentlichen
Stralsenraum zugelassen, was z.B. im Rahmen eines Hinweisschilds oder einer Stele
realisiert werden kann.

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen
Die Festsetzung einer Unzuldssigkeit von Niederspannungs- und Fernmeldeleitung

als oberirdische Leitungen dient der Vermeidung von visuellen Beeintrachtigungen im
Uferbereich des Bodensees.
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10.

Flachenbilanz

Grinflache G1 — Bodensee-Therme Konstanz:
Granflache G2 — Bedarfsparkierung:
Offentliche Verkehrsflachen:

Gesamtplangebiet
Uberbaubare Grundstiicksfliche G1 gesamt

Maoglichkeit der Versiegelung in den
Freianlagen (Becken, Beckenumfelder, etc.)

ca. 3,57 ha
ca. 1,51 ha
ca. 0,68 ha
ca. 5,76 ha
6.500 gm

9.500 gm

Bodenordnung ¢ Kosten fiir AusgleichsmaBnahmen

Bodenordnerische MalRnahmen werden aufgrund der vorhandenen

Besitzverhaltnisse nicht notwendig werden.

Kostenschatzung fir Grinordnung und AusgleichsmalRinahmen

MalRnahme Einzelpreis| Gesamtpreis
Renaturierung FlieRgewasser Hockgraben auf 70 €/m 14.000.- €
200 m Lange (Entfernung Sohlschalen, Abflachen

des Ufers)

Entsiegelung von Verkehrsflache 2200 gm 39.600.- €
Ausbau pro gm 13,00 €

Humus + Einsaat pro gm bzw. Herstellung einer 5,00 €
wassergebundenen Decke

Anpflanzung von 44 grofikronigen Baumen 16.280.- €
GroRRkron., hochst. Baum (StU 18-20 cm)

inkl. Pflanzkosten 350,00 €
Anwuchspflege flr Folgejahr 20,00 €

Anpflanzung einer 2reihigen Hecke im Bereich der 2.000,- €
Saunalandschaft (40 Ifd. m) 40,00 €
Anwuchspflege 10,00 €

Gesamt 71.880,- €
Wick+Partner,

Sippel, Schaufelberger

Konstanz / Stuttgart, den 20.12.02 / 08.04.03




	Inhalt
	Satzung
	BPlan
	Textl. Festsetzungen
	Örtl. Bauvorschriften
	Begründung



