Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neuhausen — Seehotel RIVA*

INHALT DER PLANAKTE

Bestandteile der Satzung:

1.

2.

10.

11.

12.

13.

Amtliche Bekanntmachung vom 21.03.2015

Satzung vom 20.03.2015

Zeichnerischer Teil, Mastab 1 : 500 vom 20.08.2013/04.06.2014
Planungsrechtliche Festsetzungen vom 20.08.2013/n04.06./03.12.2014
Ortliche Bauvorschriften vom 20.08.2013/ 04.06.2014

Gemeinsamer zeichnerischer Teil vom 20.08.2013/ 04.06.2014

VEP Lageplan, Ansichten, Schnitt vom 20.08.2013/ 04.06.2014

Begrindung vom 20.08.2013/ 04.06.2014

Umweltbeitrag vom 22.07.2013

Schalltechnische Untersuchung vom 01.08./ 08.08.2013
Verkehrsuntersuchung vom 12.07.2013/ 02.06.2014
Stellungnahme zum geschitzten Baumbestand vom 11.12.2013

Allgemeine Vorprifung der UVP-Erfordernis vom 12.03.2014













Stadt
Konstanz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften
+Neuhausen - Seehotel RIVA"

im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Stand: 04.06.2014
Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Satzung

Planzeichnung
Planungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Begrindung

fsp.stadtplanung

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



Stadt Konstanz Stand: 04.06.2014

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Billigungs- und Auslegungsbeschluss
.Neuhausen - Seehotel RIVA" gem. § 13 a BauGB i.V.m. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Seite 1 von 8

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013
(GBI. S. 389, 440)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.
55)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1.1 Hotel

1.1.1.1 Die Flache Hotel dient der Unterbringung von Betrieben des Beherbergungsge-
werbes. Zulassig sind:

=  Gebaude und Einrichtungen zur Betreibung des Hotelbetriebs einschliellich
zugehdriger Schank- und Speisewirtschaften, SPA-, Wellness-, Fitnessberei-
che sowie Tagungs- und Veranstaltungsrdume

= die fUr die Nutzung des Hotelbetriebs erforderlichen Nebenanlagen und Ne-
bengebaude

=  Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen

=  Wohnungen fir Betriebsleiter, Mitarbeiter und Hausmeister

1.2 Bedingte Zulassigkeit von Vorhaben im Gebiet ,Hotel* des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Erweiterung Seehotel RIVA" Hotel
(812 (3 a) BauGBi. V. m. § 9 (2) BauGB)

1.2.1 Im Rahmen der Festsetzung des Gebiets ,Hotel* sind nur solche Vorhaben zulas-
sig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchflihrungsvertrages sind zulassig.

1.3 Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88§ 16 — 21a BauNVO)
1.3.1 Hohe der baulichen Anlagen (§8 18 BauNVO)

1.3.1.1 Als maximale Hohe der Gebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten
Hoéhen in m G. NN:
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1.3.1.2

1.3.2
1.3.21
1.3.2.2

14
1.4.1

15
1.5.1

1.5.2

1.6
1.6.1
1.6.2

1.7
1.7.1

1.8

1.8.1

Fir Gebaude oder Gebaudeteile mit Flachdach oder flach geneigtem Dach gelten
maximale Gebaudehdhen (GH). Als oberer Bezugspunkt gilt der héchste Punkt
der Dachflache.

Fir Gebaude oder Gebaudeteile mit Sattel- oder Walmdach gelten maximale
Firsthéhen (FH). Als oberer Bezugspunkt gilt der hochste Punkt der Dachhaut
(Dachfirst).

Uberschreitungen der festgesetzten Gebaude- bzw. Firsthdhen durch technisch
bedingte Dachaufbauten (z.B. Schornsteine, Kamine, Lichtkuppeln, Anlagen flr
Luftung, Klima) auf einer Flache von maximal 10 % der Uberbaubaren Flache um
max. 1,50 m sind zuldssig. Diese sind entsprechend ihrer H6he um mind. dieses
Malf von der aullersten Dachkante zurtckzuversetzen.

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)
Die maximal zulassige Grundflache des Hauptgebaudes (Hotel) betragt 3.400 m2

Im Plangebiet darf die zulassige Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgaragen), Pkw- und Fahrradabstellplatze, Nebenanla-
gen, Terrassen, Wege- und Hofflachen Uberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9.

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

Festgesetzt ist die abweichende Bauweise. Als abweichende Bauweise (a) gilt die
offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen tber 50 m zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Malgebend fir die tUberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Entlang der sudlichen Baugrenze sind im Erdgeschoss Terrassentberdachungen
bis zu 3,50 m Uber die Baugrenze hinaus ausnahmsweise zulassig, sofern sie die
Ostliche und westliche Gebaudeflucht nicht Uberschreiten.

Garagen, Carports und Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB, § 12 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Carports sind nur innerhalb des Baufensters zulassig.

Pkw-Stellplatze und Tiefgaragen sind auch aufderhalb der tberbaubaren Flache
(Baufenster) zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Aus Grinden der Verkehrssicherheit flr wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in
Knoten- und Einmindungsbereichen sind die im Plan durch Sichtdreiecke ge-
kennzeichneten Sichtfelder zwischen 0,80 und 2,50 m Hohe, gemessen ab Ober-
kante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen freizuhalten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Stellplatze, Wege- und Zufahrtsflachen sind mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
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wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster) auszufih-
ren und zu begrinen.

1.8.2 In den Untergrund eingebundene Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Gberbaut sind
oder als Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden, mit einer Substrat-
schicht zu Gberdecken und zu begriinen. Substratschichtdicke mind. 25 cm

1.8.3 Bis mindestens zum 100-jahrlichen Hochwasserstand Pegel Konstanz des Boden-
sees (HWiq = 397,57 m . NN) bzw. dem hdhengleichen Bemessungswasser-
stand sind in den Untergrund einbindende Gebaudeteile als wasserdichte Wanne
auszufihren. Wasserdichte Wanne bedeutet, dass ein gegen aulleren hydrostati-
schen Wasserdruck druckwasserdichter Baukérper in wasserundurchlassiger
Bauweise zu erstellen ist.

1.84 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Dachaufbauten sind nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

1.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

1.91 Im Plangebiet sind gemaR zeichnerischer Darstellung LarmschutzmalRnahmen
durchzufihren. Der Bereich des Schwimmbeckens auf der Dachterrasse Uber
dem 3. Obergeschoss ist nach Norden und Osten mit einer geschlossenen Wand
einzuhausen mit einer Mindesthéhe 2 m ab Oberkante FertigfuRboden.

1.10 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr.

25 a BauGB)

1.10.1 Entlang der gesamten ndrdlichen Plangebietsgrenze zur Stralle ,Griingang“ ist
eine geschlossene Hecke aus gebietsheimischen Gehdlzen zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Artempfehlung s. Pflanzliste ,Hecken® im Anhang.

1.10.2 An der StralRe ,Gringang® ist innerhalb der im zeichnerischen Teil dargestellten
Flache zum Anpflanzen mind. ein mittelkroniger Laubbaum mit mindestens 18-20
cm Stammumfang zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Die Baumpflanzung ist innerhalb von sechs Monaten, nachdem das Gebaude be-
zugsfertig ist, durchzufihren. Artempfehlung s. Pflanzliste F1 im Anhang. Vom
dargestellten Baumstandort kann abgewichen werden. Nicht mit Hecke oder Bau-
men bepflanzte Teile der Flache sind zu begriinen und von jeglicher hochbaulich
in Erscheinung tretender Bebauung freizuhalten.

1.11 Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB und 8 9 (6) BauGB)

1.11.1 Auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der StralRe ,Gringang® ist eine
stralenbegleitende Baumreihe bestehend aus mindestens drei grolRkronigen Ein-
zelbaumen zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Bei Verlust bzw.
Abgang sind als Ersatz jeweils groRkronige Laubbaume mit mindestens 20-25 cm
Stammumfang zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (Artempfehlung
s. Pflanzliste F2 im Anhang). Nicht mit Hecke oder Baumen bepflanzte Teile der
Flache sind zu begriinen und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

1.11.2 Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der KamorstralRe ist eine
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1.11.3

1.11.4

stralRenbegleitende Baumreihe bestehend aus mindestens drei mittelkronigen Ein-
zelbaumen zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Artempfehlung s.
Pflanzliste F3 im Anhang.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Artempfehlung s. Pflanzliste F3 im An-
hang.

Wahrend der Durchflihrung von Erd- und Bauarbeiten sind zu erhaltende Baume
einschliellich Ihres Wurzelraumes gem. DIN 18920 zu sichern. In Bereichen, in
denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbereich
der Baume heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene
BaumschutzmalRnahmen in Abstimmung mit einem Baumgutachter festzulegen.

2.1

2.11

HINWEISE

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumalinahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auf-
fullung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Er darf nicht als An- bzw.
Auffllimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.
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2.1.2

2.2

2.3

2.3.1

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchluftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Denkmalschutz

Das Bauvorhaben liegt unterhalb der 400 m Héhenlinie und damit im Bereich alter
Seeuferlinien. Weiterhin ist in der Nahe eine Seeufersiedlung (Pfahlbau) bekannt,
die unter der Bezeichnung ,Hinterhausen |" gefiihrt wird. Dabei handelt es sich um
ein Kulturdenkmal, nach § 12 DSchG, welches zudem seit dem Jahr 2011 zu den
Welterbestatten der UNESCO zahlt. Durch eine geoarchaologische Voruntersu-
chung ist sicherzustellen, dass eine Ausdehnung bis in den Bereich des Bauvor-
habens ausgeschlossen werden kann. Das Regierungsprasidium Stuttgart ist zu
etwaigen Baugrunduntersuchungen hinzuzuziehen bzw. empfiehlt alternativ zur
Erhéhung der Planungssicherheit unter facharchaologischer Aufsicht ggf. im Zuge
der vorgesehenen Abbrucharbeiten Baggersondagen. Sollten dabei archaologi-
sche Funde und Befunde angetroffen werden, ist vor Baubeginn eine Ausgrabung
(Zeitdauer je nach Befundsituation bis zu mehreren Monaten!) durchzuflihren, an
den Kosten beteiligt sich der Bauherr in angemessener Weise.

Wird auf Grund der Voruntersuchungen keine vorherige Ausgrabung notwendig,
ist das Regierungsprasidium Stuttgart beim Baugrubenaushub und sonstigen Bo-
deneingriffen (z. B. Zu- und Ableitungen, Zisterne) archaologisch zu beteiligen und
spatestens zwei Tage vor Beginn der Aushubarbeiten zu benachrichtigen. Bitte
benachrichtigen Sie die Dienststelle in Hemmenhofen, Dr. Bodo Dieckmann Tel.
0773593 777 123 oder 07735 93 777 114, E-Mail: bodo.dieckmann@rps.bwl.de.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Hol-
zer, Holzpfahle, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfar-
bungen) umgehend dem Regierungsprasidium Stuttgart, Arbeitsstelle Hemmenh-
ofen (siehe oben) oder dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Sin-
gen, 07731/61229 oder 0171/3661323) oder dem Regierungsprasidium Freiburg,
Ref. 26, Denkmalpflege (79083 Freiburg, 0761/207120) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen.

Wasser

Grundwasser

Sofern durch Baumalnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist dies unverzig-
lich dem Landratsamt Konstanz - untere Wasserbehoérde - anzuzeigen.
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Fir Baumalinahmen im Grundwasser und flr eine vortibergehende Ableitung von
Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Aus Grinden des
vorsorgenden Grundwasserschutzes kann dauerhaften Grundwasserableitungen
nicht zugestimmt werden.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach Fertigstellung
des Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schiitzen (Sorgfalt beim Betrieb von
Baumaschinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung
grundwasserunschadlicher Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien, keine
Teerprodukte usw.). Abfalle jeglicher Art diirfen nicht in die Baugrube gelangen.

2.3.2 Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage ist gemall § 13 Abs. 3 der
Trinkwasserverordnung der zustandigen Behdérde anzuzeigen. Regenwassernut-
zungsanlagen sind nach Stand der Technik auszuflihren und missen entspre-
chend gekennzeichnet sein.

2.4 Altlasten

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlicher Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der
Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverziglich mitzuteilen.

2.5 Rodungs- und Gehdlzarbeiten

Rodungs- und Gehdlzarbeiten dirfen ausschlieBlich im Zeitraum von Anfang Ok-
tober bis Ende Februar (aufderhalb der Brutzeit der Végel) erfolgen.

2.6 Auswirkungen der BaumafRnahme auf die Umgebung

Durch Aushub der Baugrube, Absenkungen des Grund- oder Druckwasserspie-
gels oder Erschitterungen aus dem Baubetrieb kdnnen Einwirkungen auf Nach-
bargebaude und sonstige benachbarte baulichen Anlagen und Verkehrsanlagen
nicht ausgeschlossen werden. Eine Beweissicherung fur die Nachbargebaude und
ggf. sonstige benachbarte bauliche Anlagen (Leitungen, Verkehrswege usw.) wird
daher empfohlen.

2.7 Abriss bestehender Gebaude

Der Abriss bestehender Gebaude ist im Zeitraum von November bis Marz umzu-
setzen.
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Anlage: Pflanzliste

Hecken

Eibe Taxus baccata
Hainbuche Carpinus betulus
Baume

Pflanzliste F1 (Griingang, mittelkronige Baume)
Stielsauleneiche Quercus robur "Fastigiata’
Winterlinde "Rancho’ Tilia cordata "Rancho’

Pflanzliste F2 (Griingang, groRkronige Baume)

Silberlinde Tilia tomentosa
Hollandische Linde Tilia europaea
Traubeneiche Quercus petraea
Zerreiche Quercurs cerris

Pflanzliste F3 (KamorstralRe)

Amberbaum Liquidambar styraciflua
Hainbuche Carpinus betulus
Stielsauleneiche Quercus robur "Fastigiata’
Winterlinde "Rancho’ Tilia cordata "Rancho’
Eibe Taxus baccata

Blauglockenbaum Paulownia tomentosa
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1 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN DER STADT KONSTANZ

11
1.1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

13
1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neuhausen - Seehotel RIVA*

Rechtsgrundlagen:

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezem-
ber 2013 (GBI. S. 389, 440)

=  § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013
(GBI. S. 55)

Déacher (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Hauptgebaude sind gem. Planeintrag als Flachdach mit einer
Dachneigung von 0°bis 5°oder als Sattel- oder Wal mdach mit einer Dachneigung
von 45°bis 55°auszufuhren.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an Gebauden durfen die maximal zuldssige Gebaudehohe nicht
Uberschreiten. Sie sind bis zu einer Gré3e von jeweils max. 15 m? zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und
solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer u. a. sind unzu-
lassig.

Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur in Form von geschnittenen Hecken zulassig.
Artempfehlung: Eibe (Taxus baccata), Hainbuche (Carpinus betulus)

Einfriedungen zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen dirfen, bezogen auf die Stra-
Renober- bzw. Gehwegoberkante, eine Hohe von 1,60 m nicht Uberschreiten. Im
Bereich der durch Sichtdreiecke gekennzeichneten Sichtfelder dirfen Einfriedun-
gen eine Héhe von 0,80 m nicht Uberschreiten.

Hinweis: Eine ausreichende Anfahrsicht auf den offentlichen Verkehrsraum muss
gewahrleistet bleiben.

Pflanzstandorte von Hecken (Stamm) muissen zu den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen einen Abstand von mind. 0,50 m einhalten.

Die Verwendung von Stacheldraht oder Natodraht ist unzulassig.
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Planungsanlass und Ziel

Die Stadt Konstanz zahlt aufgrund ihrer schénen Lage am Bodensee, der vielfaltigen
historischen Sehenswirdigkeiten, kulturellen Angebote und der attraktiven Freizeit-
angebote als beliebtes Ferienziel. Der Bodenseeraum und insbesondere Konstanz
als groRte Stadt am Bodensee ist beliebtes Reiseziel flr Tagestouristen, Kurzurlau-
ber, Feriengaste und Gruppenreisende. Durch ein vielfaltiges Angebot an innovativen
Hotelkonzepten mit guten Wellness- und Gesundheitsangeboten hat der Erholungs-,
Bade- und Gesundheitsurlaub gerade in den letzten Jahren einen grof3en Auf-
schwung erfahren. Starke Nachfrage gibt es auch insbesondere im Bereich Seminar-
und Tagungsreisen. Der Tourismus ist wichtiger wirtschaftlicher Faktor der Stadt
Konstanz, daher ist die positive Entwicklung der letzten Jahre grundsatzlich erfreu-
lich.

Bereits im Stadtentwicklungsprogramm ,Zukunft Konstanz 2020 wird die qualitative,
umweltvertragliche touristische Entwicklung als generelles Leitziel genannt. Dabei
werden u.a. auch die Verbesserung der Serviceleistungen vor Ort zur Verbesserung
der Gastebindung und Gastezufriedenheit, die Weiterentwicklung der Angebotsstruk-
tur mit hohem Qualitatsanspruch sowie die qualitative Verbesserung des bestehen-
den Hotelangebots herausgehoben. Dahinter stehen die allgemeinen Ziele, langfristig
die Beherbergungskapazitat auszubauen, um eine Steigerung der Ubernachtungs-
und Tagesgaste in Konstanz sowie eine Verlangerung der Gasteaufenthalte zu errei-
chen und damit die allgemeine wirtschaftliche Situation der Stadt Konstanz zu ver-
bessern.

Das Hotel RIVA an der Konstanzer Seestralte hat es sich zur Aufgabe gemacht, das
lokale Hotelangebot durch ein hochwertiges Angebot weiter auszubauen. Das Hotel,
das im Jahr 2008 aus dem Zusammenschluss des ,Parkhotel am See” und ,Seehotel
Siber” entstanden ist, ist das einzige 5-Sterne-Superieur-Hotel am Bodensee, an ei-
ner der beliebtesten und schdnsten Promenaden in Konstanz. Durch die bereits zur
Hotelgriindung 2008 vorgenommene umfangreiche Sanierung konnte das Hotel das
Angebot an modernen und gut ausgestatteten Zimmern gegeniber den beiden vorher
bestehenden Hotels leicht steigern und erfreut sich seitdem an seiner groRRen
Beliebtheit und steigender Nachfrage. Daher méchte sich das Hotel nun mit einem
groReren Angebot an Hotelzimmern, Tagungsraumen und Wellnessbereich erneut
moderat vergréRern. So ist geplant, das bestehende Hotel auf nérdlicher Seite durch
einen Anbau zu erweitern.

Das Hotel liegt im Konstanzer Stadtteil Petershausen-Ost etwa in Héhe des Yachtha-
fens zwischen Seestrale und der Stralle ,Gringang“. Die Bebauung entlang der
Seestralle ist durch eine gemischte Bebauung gepragt, u.a. befindet sich hier auch
das Casino Konstanz, eine Spielbank. Der nérdliche Teil des Plangebiets mit den
Fist. Nrn. 1878/1 und 1878/2 liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Griingang*“, einer
Polizeiverordnung vom 15.01.1962. Fur den sudlichen Teil des Plangebiets mit dem
Fist. Nr. 1878 liegt kein Bebauungsplan vor.

Fir die Erweiterung des Seehotel RIVA wurde im Dezember 2012 bereits ein Bauan-
trag gestellt. Seitens der Stadt Konstanz wird das Vorhaben als stadtebaulich sinnvoll
eingeschatzt und vom Gestaltungsbeirat der Stadt Konstanz befilirwortet. Aufgrund
einiger Bedenken angrenzender Nachbarn hinsichtlich der Gré3e des Bauvorhabens
und der besonderen stadtebaulichen Anforderungen wurde der Bauantrag zurlickge-
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zogen. Zur Durchfiihrung des geplanten Bauvorhabens hat der Vorhabentrager nun
einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Voraus-
setzung flr die Erweiterung des Hotels geschaffen werden. Dabei sollen insbesonde-
re folgende Ziele angestrebt werden:

Starkung des Wirtschaftsfaktors Tourismus der Stadt Konstanz

Sicherung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen

Weiterentwicklung des Hotelangebots mit hohem Qualitatsanspruch gemafl dem
Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Konstanz

Stadtebauliche Ordnung des Ubergangsbereichs zwischen der wohnbaulichen und
der gewerblichen Nutzung insbesondere unter Bertcksichtigung der Belange des
Immissionsschutzes und der vorhandenen Umgebungsbebauung
Berucksichtigung und Weiterentwicklung der grinordnerischen und dkologischen
Strukturen

Lage, Abgrenzung und GrofR3e des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Konstanzer Stadtteil Petershausen-Ost ndrdlich der Seestra-
e und umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 1878, 1878/1 und 1878/2. Es wird be-
grenzt

- im Norden von der Strafte ,Griingang®

— im Siden von der ,Seestralie”

— im Westen von der ,KamorstralRe®

— im Osten vom Grundsttick Flst. Nr. 1879

Das Plangebiet hat eine GroR3e von ca. 0,6 ha.

Das Gelande ist nahezu eben und bereits erschlossen.
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Luftbild (unmaBstablich) mit ungefahrer Lage des Plangebiets (rote Umrandung), Quelle:
LUBW

BAULEITPLANUNG

Planungsrechtliche Situation

Der nérdliche Teil des Plangebiets mit den Flurstiicken Nrn. 1878/1 und 1878/2 liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gringang“ mit Rechtskraft vom
15.01.1962. Diese, noch als Stralten- und Baufluchtenplan erlassene Polizeiverord-
nung legt den Verlauf von Erschliefungsstralien, Gebaudefluchten und Vorgartenfla-
chen bzw. private Grinanlagen fest. Das Flurstiick Nr. 1878 ist in diesem Bebau-
ungsplan ,Gringang® nicht enthalten, so dass sich hier die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB richtet.

Aufgrund der bestehenden und geplanten Ausnutzung der Grundsticke ist fur das
Plangebiet die Aufstellung bzw. eine Uberlagerung durch einen neuen Bebauungs-

plan erforderlich.

Flachennutzungsplan

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft ,Bodanrick-Untersee” ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.
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Zur Bewertung der immissionsrechtlichen Anforderungen in der umgebenden Bebau-
ung wurde das Hotel bereits vor Neuerdffnung 2008 vom Regierungsprasidium Frei-
burg in eine gemischte Nutzung eingeordnet, so dass die Darstellung als Wohnbau-
flache nicht der tatsachlichen Nutzung entspricht.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung han-
delt, ist keine gesonderte FNP-Anderung erforderlich. Der Flachennutzungsplan kann
vielmehr durch eine nachtragliche Berichtigung angepasst werden. Voraussetzung
dafur ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt ist. Da-
von wird im vorliegenden Fall ausgegangen.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (unmafstablich) mit schemati-
scher Darstellung des Geltungsbereichs (rote Umrandung):

Planungsverfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Da die Planung einen konkreten Vorhabenbezug aufweist, wird ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhabentrager verpflichtet
sich auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfih-
rung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalnahmen durch einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Weiterhin verpflichtet er sich zur Durchfiihrung des Bauvorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Rungskosten vor dem Satzungsbeschluss durch einen Durchfihrungsvertrag. Da das
Plangebiet bereits voll erschlossen ist, fallen voraussichtlich keine ErschlieRungskos-
ten an. FlUr den Eigentimer fallen aber aufgrund der geplanten hdéheren Grund-
stlicksausnutzbarkeit maoglicherweise weitere Anschlussbeitrage (Wasserversor-
gungsbeitrag und Abwasserbeitrag) an.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
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lung nach § 13 a Abs.1 Nr.1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Allgemeines Planungsziel fir den Standort und fir den Bebauungsplan ist die stadte-
bauliche Entwicklung einer von bestehender Bebauung umgebenen Flache innerhalb
eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt es sich um eine in-
nerortliche Flache, die durch Bebauung nachverdichtet und somit im Sinne eines fla-
chensparenden Umgangs mit Grund und Boden durch eine Bebauung nutzbar ge-
macht wird.

Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO oder eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird. Die Grofie des vorliegenden Plangebiets liegt insgesamt
bereits weit unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m?2.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 a (1) BauGB fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfillt, da es keine Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt. Weiterhin wird durch die
Anderung des Bebauungsplans keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB, womit auf eine Umweltprifung, den Umwelt-
bericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet wird.

Allgemeine Vorprifung der UVP-Erfordernis

Gemal Ziff. 18.8 i. V. m. Ziff. 18.1.2 Anlage 1 UVPG ist beim Bau einer Hotelanlage
eine allgemeine Vorprifung durchzufihren, um zu ermitteln, ob fir das Vorhaben die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist, sofern der jeweilige
Prufwert fur die Vorprifung erreicht oder Uberschritten wird und fir den in sonstigen
Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird. Der Prifwert
liegt bei einer Bettenzahl von mindestens 100 oder einer Gastezimmerzahl von min-
destens 80. Derzeit verfligt das Hotel Gber 50 Zimmer mit ca. 100 Betten. Durch die
geplante Erweiterung mit 28 zusatzlichen Betten wird der Prifwert somit Uberschrit-
ten.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neuhausen — Seehotel RIVA* wurde da-
her eine allgemeine Vorprufung der UVP-Erfordernis (UVP = Umweltvertraglichkeits-
prufung) durchgefihrt, welche dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligt
ist. Zusammenfassend kann folgendes festgestellt werden:

Es kommt zu einer geringfligigen Neuversiegelung bereits geringwertiger Bdéden so-
wie zur Zerstérung sehr gering- bis geringwertiger Biotoptypen. Zusatzlich muss ein
Baumbestand gerodet werden (schlechte bis mittlere Vitalitat), wobei nach Abschluss
der Baumafinahmen der Wiederaufbau eines Baumbestandes vorgesehen ist. Auch
die Auswirkungen auf die restlichen Schutzgiter (Wasser, Klima / Luft und Land-
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schaft) sind als nicht-erheblich einzustufen.

Da keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, entfallt die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Auf die weiteren Ausflihrungen der allgemeinen Vorprifung wird verwiesen.

KONZEPTION DES VORHABENS

Umgebende Bebauung

Das Plangebiet liegt an der Seestralle, einer der attraktivsten und belebtesten Pro-
menaden von Konstanz. Westlicher Nachbar in ca. 50 m Entfernung ist das Casino
Konstanz, eine Spielbank. In ca. 200 m Entfernung liegt ein weiteres Hotel. Auf dstli-
cher Seite schliet eine Wohnbebauung an, bestehend aus mehreren hochwertigen
Geschosswohnungsbauten. In dstlicher Richtung in ca. 200 m Entfernung liegt die
Villa Prym innerhalb eines parkartigen Gelandes. 1965 wurde dort eine ,Bodensee-
Kunstschule® eingerichtet und von 1984 - 2013 vom Fachbereich Kommunikationsde-
sign der HTWG Konstanz genutzt. Im Erdgeschoss der Villa betreibt der Yachtclub
Konstanz eine Vereinsgaststatte. Nach einer Sanierung steht die Villa der Offentlich-
keit teilweise wieder zur Verfigung. Nordlich des Plangebiets befinden sich vorwie-
gend Wohngebaude.

Bestandssituation und Plankonzept

Wie bereits erwahnt, wurde das Hotel RIVA im Jahr 2008 nach dem Zusammen-
schluss zweier Hotels und einer umfangreichen Sanierung neu eréffnet. Die Anzahl
der bestehenden Zimmer wurde dabei lediglich leicht vergréRert, da die Hotelzimmer
bzw. -suiten sowie die fir logistische und interne Ablaufe notwendigen Bereiche dem
gehobenen Standard angepasst und modernisiert bzw. vergréfert wurden. Derzeit
verfugt das Hotel Gber 45 Zimmer und 5 Suiten mit insgesamt ca. 100 Betten.

Das Hotel gehdrt als einziges Hotel am Bodensee dem 5-Sterne-Superior Standard
an. Daneben wurde das Restaurant Ophelia im Jahr 2012 mit dem zweiten Stern Mi-
chelin ausgezeichnet. Diese Auszeichnung haben nur drei Restaurantbetriebe in Ba-
den-Wiurttemberg.

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Hotelerweiterung 2007/2008 wurde der Bereich um das Seehotel RIVA be-
reits nachverdichtet. Durch das nun geplante Vorhaben erhalt dieser Abschnitt an der
Seestralle eine weitere Nachverdichtung, was zu einer Veranderung der stadtebauli-
chen Situation entlang der Seestralde fiihrt. Die Auswirkungen liegen insbesondere im
Bereich des Erscheinungsbildes innerhalb der stddtebaulichen Umgebung und der
stadtebaulichen Dichte des Gebietes.

Die Bebauung entlang der ersten Reihe der Seestralie ist bereits heute durch ver-
schiedene wohngebietsuntypische Einrichtungen gepragt. Gerade die Seestralde ist
durch ihren Ausbau als verkehrsberuhigte Promenade mit ihrer gro3ztigigen Dimen-
sionierung und Begriinung eindeutig fiir eine Nutzung durch die Offentlichkeit ausge-
legt. Durch die entlang der gesamten Seestralle verlaufenden unterschiedlichen Nut-
zungen, wie z.B. das Casino oder auch den Yachthafen, wird die Nutzung durch die
Offentlichkeit bestarkt und gefordert. Diese Gemengelage unterschiedlicher, vor allem
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touristischer Nutzungen entlang einer 6ffentlichen Promenade hat im Hinblick auf die
besondere Bedeutung des Tourismus fur die Stadt Konstanz und auch fur die gesam-
te Region Bodensee eine besondere stadtebauliche und wirtschaftliche Gewichtung.
Das Seehotel fugt sich mit seiner Art der baulichen Nutzung in den gemischten Cha-
rakter der ersten Reihe der Seestral3e gut ein. Durch das erweiterte Angebot des Ho-
tels wird der Absicht der Stadt Konstanz, touristische Nutzungen insgesamt sowie ei-
ne langere Aufenthaltsdauer von Touristen zu férdern, grundsatzlich Rechnung ge-
tragen.

Das Hotel erhalt eine bauliche Erweiterung nach Norden um ca. 23 m, wobei davon
im nordlichen Bereich ca. 10,5 m lediglich 1-geschossig in Erscheinung treten wer-
den. Die bestehenden Gebaudehéhen werden durch den 4-geschossigen Anbau und
das Attikageschoss beibehalten. Dies erscheint sinnvoll, um die Anschlisse an den
Bestand hdhengleich ausflihren zu kénnen. Der Anbau stellt eine harmonische Er-
ganzung zum Bestand dar.

Die genauen Ausmale des bestehenden und geplanten Hotels sind im Vorhaben-
und Erschliefungsplan dargestellt. Dieser ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und stellt das geplante Vorhaben im Lageplan, Ansichten und einem
Querschnitt genau dar. Unterschieden wird zwischen bestehenden Gebaudeteilen
(schwarze Linien) und neuen Gebaudeteilen (rote Linien).

Derzeit ist ein Grofteil der fir die Erweiterung des Hotels beabsichtigten Flache be-
reits versiegelt (bestehendes Wohnhaus Griingang 14 sowie Pkw-Stellplatze). Den-
noch wird durch die bauliche Erweiterung das bestehende Gelande einer geringfiigig
hdéheren Ausnutzung zugeflihrt. Durch die Ausweisung einer maximalen Grofle der
Grundflache wird jedoch eine Grundflachenzahl von 0,6 nicht Uberschritten. Die be-
sondere stadtebauliche Situation durch die begrenzte Verfligbarkeit macht diese
Ausnutzung notwendig und erscheint vor dem Hintergrund der gemischten Nutzung
auch vertraglich. Durch die flachensparende und kompakte Bauweise wird die be-
schrankt zur Verfliigung stehende Flache effektiv ausgenutzt.

Die Erweiterung des Hotels nahezu deckungsgleich in bestehender Breite des Be-
stands nach Norden hat den Vorteil, dass die vorhandenen Sichtbeziehungen aus der
Stralde ,Griingang“ und somit aus der nach Norden anschlieBenden Wohnbebauung
bestehen bleiben.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass durch die Erweiterung des Hotels die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse generell gewahrt bleiben.
Dies wird durch die im Bereich Verkehr und Larm erstellten Gutachten nachgewiesen.

In diesem Zusammenhang wird die Erweiterung des Hotels auch hinsichtlich Ver-
schattung betrachtet. Da das Hotel dreiseitig von Strallen umgeben ist, sind die Ab-
stande zur umgebenden Bebauung nach Norden und Westen ausreichend, so dass
sich hinsichtlich Verschattung keine negativen Auswirkungen ergeben kdnnen. Auf
Fist. Nr. 1878/1 steht derzeit ein 2-geschossiges Gebaude plus Dach, welches im
Zuge der geplanten Baumaflnahme abgebrochen wird.

Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze

Verkehrliche ErschlieRung

Das Geldnde des Hotels ist dreiseitig von Strallen umgeben. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Hotel RIVA ist Uber die sudlich gelegene Seestralle nicht mdglich, da
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diese als Promenade ausschlief3lich FuRgangern und Fahrradfahrern vorbehalten ist.
Die ErschlieBung des motorisierten Verkehrs geschieht daher bereits jetzt von Nor-
den von der Mainaustral’e aus uber die Kamorstralle bzw. die Strale ,,Griingang®.

Durch den Hotel- und Restaurantbetrieb ergibt sich ein tagliches wechselndes Ver-
kehrsaufkommen. Die bestehenden und zukunftigen Verkehrszahlen werden dabei in
einem gesonderten Gutachten ermittelt bzw. berechnet, s. Kapitel 5 (Verkehrsgutach-
ten).

Langfristig gesehen soll bei der Erweiterung des Seehotel RIVA das externe Ver-
kehrsaufkommen reduziert werden, was sich grundsétzlich positiv auf den Hotelbe-
trieb auswirken kann. Dabei wird von folgenden Uberlegungen ausgegangen:

— Durch die Steigerung der Aufenthaltsdauer wird sich die Zahl der An- und Ab-
reisen mit dem entsprechenden Verkehrsaufkommen reduzieren.

— Durch die starkere Nutzung des gastronomischen Bereichs durch eigene Ho-
telgaste wird die Abhangigkeit von externen Gasten reduziert. Das Verkehrs-
aufkommen durch externe Gaste wird sich daher ebenfalls reduzieren.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde von einigen Anwohnern beflrchtet,
dass sich die derzeit bestehende beengte Verkehrssituation im Quartier zwischen der
Neuhauser Stralle/Kamorstrale/Griingang, insbesondere auch im Bereich des Hein-
rich-Suso-Gymnasiums an der Neuhauser Stral3e, deutlich verschlechtert. Durch die
beigefligte Verkehrsuntersuchung wurde jedoch nachgewiesen, dass die Erweiterung
des Hotels um lediglich 14 Zimmer die bestehende Verkehrssituation nur wenig be-
einflusst. Die angefuhrten (grof3tenteils bereits bestehenden) Verkehrsprobleme sind
somit nur teilweise auf die Erweiterung des bestehenden Hotels und damit auf den
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuriickzufiihren. Die Verkehrssi-
cherheit — insbesondere fur Schiler und Radfahrer - im gesamten Gebiet wird vom
Gemeinderat und der Verwaltung der Stadt Konstanz sehr ernst genommen. Die be-
stehenden Verkehrsprobleme, Gefahrenquellen, Erhéhung des Verkehrs wahrend der
Bauphase sind keine Positionen, die im Bebauungsplanverfahren geldst werden kon-
nen. Die Stadt Konstanz wird daher parallel zum Bebauungsplanverfahren mit den in
erster Linie betroffenen Fachamtern zum Themenbereich Verkehr eine Prifung vor-
nehmen.

Ruhender Verkehr / Stellplatze

Derzeit bestehen insgesamt ca. 25 oberirdische Stellplatze nérdlich des Hotels. Da
dieser Parkplatz bisher lediglich gepachtet war, war er nicht Bestandteil der Bauge-
nehmigung respektive der baurechtlich erforderlichen Stellplatze fir den jetzigen Be-
stand. Fur den Erweiterungsbau des Hotels werden diese Stellplatze entsprechend
entfallen..

Der notwendige Stellplatzbedarf fir Gaststatten und Beherbergungsbetriebe richtet
sich nach Anhang /5 zur Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (VwV Stellplatze).
Bei Anlagen mit mehreren Nutzungsarten ist der Stellplatzbedarf flir jede Nutzungsart
getrennt zu ermitteln. Der baurechtlich notwendige Pkw-Stellplatzbedarf fir das Hotel
und den Gastronomiebetrieb wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens von
der zustandigen Baurechtsbehorde festgesetzt Danach ist zur Ermittlung des not-
wendigen Pkw-Stellplatzbedarfs fir das Hotel (Bestand und Neubau) 1 Stellplatz je 4
Betten anzusetzen, was bei insgesamt 128 Betten 32 Stellplatze erforderlich macht.
Der Gastronomiebereich |6st bei einem Mittelansatz von 9 m? pro Stellplatz einen Be-
darf von 52 Stellplatzen aus. Auf den Bedarf von insgesamt 84 Stellplatzen kann ein
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OPNV-Bonus angerechnet werden, der mit 60% auf den Stellplatzbedarf angesetzt
wird. Dabei werden die in der Nahe liegenden Bushalte- bzw. S-Bahnhaltestellen ein-
gerechnet. Gleichzeitig reist nach Angaben des Vorhabentragers ein gewisser Anteil
der Gaste — insbesondere Geschaftsreisende - via Flughafen Zirich mit Bahn bzw.
Taxi an.

Vom Vorhabentrager werden insgesamt 66 Stellplatze — einschliellich Gaste- und
Beschaftigtenstellplatze — nachgewiesen: 55 Stellplatze in der Tiefgarage, 11 oberir-
dische Stellplatze. Damit werden die bauordnungsrechtlich geforderten 50 Stellplatze
(=60 % von 84 Stellplatzen) nachgewiesen.

Durch die vorhandenen und geplanten Stellplatze in der Tiefgarage zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs wird davon ausgegangen, dass die angrenzenden
StralRen nicht durch den Hotelbetrieb genutzt werden und daher wesentlich von ru-
hendem Verkehr des Hotelbetriebs entlastet werden kénnen. Die im Bestand sehr
beengte Tiefgarageneinfahrt wird im Rahmen der geplanten Erweiterung ausgebaut
und wesentlich nutzerfreundlicher gestaltet. Dies wird zu einer hdheren Akzeptanz
beitragen. Die Auslastung der Tiefgarage steht durchaus im Interesse der Hotellei-
tung, da sich eine Tiefgarage erst bei einer guten Auslastung wirtschaftlich darstellt.

Freiraumgestaltung, Griinordnung

Die Gestaltung des Freibereichs wurde bereits zur Neueréffnung 2008 entsprechend
dem 5-Sterne-Superior-Standard durchgehend einheitlich und mit hochwertigen Ma-
terialien ausgefuhrt. Dieser Anspruch an Gestaltung und tUberdurchschnittlichem Am-
biente soll weiterhin geltend gemacht werden.

Derzeit befinden sich auf dem Gelande des Seehotels bereits einige Baume: entlang
der Stralle ,Griingang“, der Kamorstralie sowie im siddstlichen Teil des Plangebiets.
Insgesamt sollen entlang der StralRe Griingang mindestens vier grof3kronige Einzel-
baume zur Eingrinung des Hotels entlang der Strale, zum Schutz von Natur und
Landschaft und als Beitrag zur Durchgriinung des Gebietes stehen. In die Festset-
zungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden daher Flachen zum Erhalt
und zum Anpflanzen von Baumen sowie Festsetzungen zum Erhalten und Anpflan-
zen von Einzelbaumen aufgenommen. Zur Eingrinung gegeniber der ndérdlichen
Stralde ,Griingang“ soll hier eine Hecke gepflanzt werden.

INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche zeichnerische und textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten baulichen Nutzung als “Hotel”
festsetzt, d.h. die darin zulassigen Nutzungen stehen in direktem Zusammenhang mit
dem bestehenden Hotelbetrieb.

Nach § 12 Abs. 3 BauGB besteht bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur
den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans keine Bindung an die Festset-
zungen nach § 9 BauGB, die Baunutzungsverordnung sowie die Planzeichenverord-
nung. Dies bedeutet, dass Stadt und Vorhabentrager frei sind, eine genaue Nut-
zungsbeschreibung festzusetzen, statt eine Festsetzung nach den allgemeinen Kate-
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gorien der BauNVO vorzunehmen. Diese Mdglichkeit wird im Gebiet ,Hotel“ in An-
spruch genommen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen. Darin sind
die flr den Hotelbetrieb benétigten Einrichtungen, wie z.B. Hotelzimmer, Empfang,
zuldssig, aber auch alle zugehdrigen Einrichtungen wie z.B. der Restaurantbetrieb,
der Wellnessbereich oder Tagungs- und Veranstaltungsraume.

Um die einzelnen Nutzungen entsprechend dem Bedarf des Hotels konkret zu defi-
nieren, wird nach § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der Festsetzung
des Gebietes ,Hotel“ nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiinrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrages sind zulassig. Dementsprechend muss sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag zur Durchfuihrung konkreter Vorhaben verpflichten, die sich im
Rahmen der allgemein festgesetzten Nutzungen halten. Der Durchfiihrungsvertrag
wird bis zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspre-
chend erstellt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Bei der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen wurden die Gebaudehdhen
entsprechend der geplanten Gebaude festgesetzt. Dabei wurden die unterschiedlich
geplanten Geschosse sowie auch die Dachaufbauten wie z.B. der bestehende Pool
und notwendige Absturzsicherungen bzw. Sichtschutzwande eingeplant. Um Miss-
verstandnisse zu vermeiden, bzw. um im gesamten Plangebiet eindeutige Festset-
zungen treffen zu kénnen, wird fur Gebaude, die mit einem Flachdach abgeschlossen
werden, eine Gebaudehdhe in m Gber NN festgesetzt, fir Gebaude, die mit einem
Sattel- oder Walmdach abgeschlossen werden, eine entsprechende Firsthdhe festge-
setzt. Dies gilt insbesondere fir den bestehenden denkmalgeschitzten Altbau im
sudwestlichen Teil des Plangebietes.

Im Bereich des nérdlich geplanten Anbaus liegt das bestehende Gelande bei ca. 398
m 0. NN. Da dieser Bereich mit einem Flachdach abgeschlossen werden soll, gilt hier
die maximale Gebaudehdhe. Bei einer maximalen Gebaudeobergrenze von 402,5 m
U. NN bedeutet dies fir den eingeschossigen Gebaudeteil im nérdlichsten Bereich ei-
ne maximale Héhe von 4,50 m, flir den Gebaudeteil im Bereich des Attikageschosses
eine maximale Héhe von 17 m.

Die im Bereich des Altbaus alternativen Festsetzungen einer maximalen Gebaudeho-
he bzw. Firsthéhe sollen sicherstellen, dass Anbauten an den reprasentativen Altbau
unterhalb der derzeit bestehenden Traufhéhe bleiben und damit deutlich untergeord-
net in Erscheinung treten.

Uberschreitungen der festgesetzten Geb&ude- bzw. Firsthéhen sind lediglich fir
technisch bedingte Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Kamine, Liftungsanlagen, auf
einer untergeordneten Flache zulassig. Um sicherzustellen, dass diese Aufbauten im
Straldenraum nicht oder nur geringfligig wahrgenommen werden kénnen, muissen
diese entsprechend ihrer tatsachlichen Héhe um mindestens dieses Mal} von der au-
Rersten Dachkante zuriickversetzt sein.

Zulassige Grundflache, Geschossflache

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, stehen sowohl
das zu bebauende Grundstiick als auch das geplante Gebaude in seinen Ausmalen
fest, so dass auf die Ausweisung einer Grundflachenzahl verzichtet wird. Stattdessen
wird eine maximal zulassige GroRRe der Grundflache der baulichen Anlage festge-
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setzt, die der Grundflache des bestehenden und zu planenden Gebaudes entspricht.
Das Baufenster mit einer darin zuldssigen maximalen GréRe der Grundflache von
3.400 m? wurde dementsprechend im Bebauungsplan eingetragen. Bezogen auf die
Grundstucksflache von ca. 5.700 m? bedeutet dies eine Grundflachenzahl von ca.
0,6. Dies entspricht einer der umgebenden Bebauung angepassten Verdichtung.

Da sich das Plangebiet durch die Festsetzung der Nutzung als ,Hotel keiner Katego-
rie der Baunutzungsverordnung zuordnen lasst, wird in der Planzeichnung zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan dariber hinaus eine zulassige Geschossflache von
9.100 m? festgesetzt. Diese soll das Mal der baulichen Nutzung weiter definieren, so
dass das geplante Hotel in seiner maximalen Ausdehnung hinreichend bestimmt wird.
Bezogen auf die Grundsticksflache von ca. 5.700 m? ergibt dies eine Geschossfla-
chenzahl von ca. 1,6. Aufgrund der gesamthaften Nutzung als Hotel sowie der Tatsa-
che, dass sich alle Grundstiicke im Besitz des Vorhabentragers befinden, umfasst
das Baugrundsttick, auf das die Grund- und Geschossflache bezogen wird, alle Bau-
grundstiicke im Plangebiet (FIst. Nrn. 1878, 1878/1 und 1878/2).

Aufgrund der geplanten Unterbauung mit Tiefgarage und der Anlage von Terrassen,
Wegen und Stellplatzen darf die zulassige Grundflache mit diesen Anlagen bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden. Diese Uberschreitung entspricht
im Wesentlichen der konkreten Planung.

Insgesamt ist diese hohe Versiegelung notwendig, um die hier vorliegenden Potentia-
le innenliegender Entwicklungsflachen sinnvoll ausnutzen zu kdnnen. Gerade um po-
tentielle Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung hinsichtlich der Stellplatzsi-
tuation zu entscharfen, werden die benétigten Stellplatze in der Tiefgarage nachge-
wiesen. Konflikte um langerfristiges Parken im o6ffentlichen Strallenraum kdnnen so
deutlich minimiert werden.

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die
hohe Versiegelung nicht zu befirchten. Durch die Verwendung von wasserdurchlas-
sigen Belagen, Anpflanzungen von Baumen und die Festsetzung der Begriinung von
Tiefgaragen wird diese Uberschreitung minimiert und relativiert.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Unter Berucksichtigung des geplanten Gebaudes wird fir das Plangebiet eine abwei-
chende (a) Bauweise festgesetzt, bei der das Gebaude unter Einhaltung der Grenz-
abstande nach LBO zu errichten ist, die aber auch Gebaudeldngen von mehr als 50
m zulasst.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch das Baufenster definiert und be-
schrankt sich ungefahr auf die GroRe des bestehenden und geplanten Hotels. Fir
evtl. spatere kleinere Veranderungen wird ein gewisser Spielraum im Baufenster ein-
geraumt. Diese sind nur im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans zuldssig und kénnen Uber eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags
geregelt werden.

Fir die bestehende Terrasse sldlich des Hotels zur Seestrale hin werden flr Ter-
rasseniiberdachungen (z. B. Markisen) Uberschreitungen der Baugrenze bis zu
3,50 m zugelassen, um bei der Aufdengestaltung der Freibereiche unter Berlcksichti-
gung eines untergeordneten Erscheinungsbildes bereits hier einen gewissen Spiel-
raum zu geben.
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4.1.4  Garagen, Carports und Stellplatze
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4.1.6

Um Freiflachen und damit die Wohnruhe auch im Hinblick auf die angrenzende Be-
bauung zu sichern, ist geplant, einen Grofteil der erforderlichen Stellplatze in einer
Tiefgarage unterzubringen. Die Zufahrt zu dieser Tiefgarage erfolgt von Westen Uber
die KamorstralRe. Die Lage der Ein- und Ausfahrt wird in der Planzeichnung verortet.
Um ein moglichst offenes und qualitatvolles Erscheinungsbild des Grundstiicks zu er-
halten, werden Garagen und Carports nur innerhalb des Baufensters zugelassen.
Stellplatze und Tiefgaragen kénnen auch auflerhalb des Baufensters entstehen, da
diese nicht hochbaulich in Erscheinung treten.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf dem Grundstlick mdglichst gering zu halten, missen
oberirdische Stellplatze, Wege- und Zufahrtsflachen mit wasserdurchlassigem Belag
ausgefihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsméglichkeit von Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstiick. Aus diesem Grund wird auch die Begriinung
der in den Untergrund eingebundenen Tiefgarage festgesetzt.

Zum Schutz des Grundwassers wurde festgesetzt, dass in den Untergrund einbin-
dende Gebaudeteile bis mindestens zum 100-jahrlichen Hochwasserstand Pegel
Konstanz des Bodensees (HW o = 397,57 m . NN) als wasserdichte Wanne auszu-
fihren sind. Dies wurde aus dem zum geplanten Bauvorhaben erstellten geotechni-
schen Bericht des Ingenieurbiros Kempfert + Partner Geotechnik, Konstanz, abgelei-
tet (s. Kapitel 8.) Da in diesem Fall der Hochwasserstand mit der Gelandeoberkante
gleichzusetzen ist, gilt dies fir so gut wie alle in den Untergrund einbindenden Ge-
baudeteile.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese be-
schichtet oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination des
Bodens ausgeschlossen werden kann.

SchallschutzmalRnahmen

Zum geplanten Bauvorhaben wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben, s. Kapitel 6. Die darin aufgefihrten MalRnahmen zum Schallschutz wurden
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der durch den Schwimmbetrieb méglichen erhdhten Schallemissionen mus-
sen in diesem Bereich die zur ndrdlich und dstlich benachbarten Wohnbebauung be-
reits bestehenden Wande auf dem Dach des 3. Obergeschosses nach dem Umbau
wieder erstellt werden. Die Wande mussen vollstdndig geschlossen sein und sind mit
einer Mindesthdéhe von 2 m ab Oberkante FertigfulBboden auszufiihren.
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4.1.7 Flachen zum Anpflanzen sowie zum Erhalten von Baumen, Strauchern und

4.2

sonstigen Bepflanzungen

Um die Bebauung gegenuber der nordlich angrenzenden Wohnbebauung einzugru-
nen und zu gestalten, wird festgesetzt, dass entlang der nérdlichen Plangebietsgren-
ze eine Hecke zu pflanzen ist.

Entlang der Stral’e ,Gringang“ werden Flachen zum Erhalt sowie zum Anpflanzen
von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Derzeit sind an
der nordwestlichen Grundstlicksecke bereits 5 Baume vorhanden (vier Bergahorne,
eine Rosskastanie), die jedoch teilweise aufgrund ihrer eingeschrankten Vitalitat nur
als bedingt erhaltenswert eingestuft werden. Mindestens drei dieser Baume sind als
strallenbegleitende Eingriinung zu erhalten. Kénnen diese Baume aufgrund der
Baumalinahme nicht erhalten werden, bzw. sind diese abgangig, so missen diese
ersetzt werden. Zusammen mit der Anpflanzung eines weiteren Baumes 0stlich der
bestehenden Baume wird mit dieser Festsetzung eine langfristige Baumpflanzung
bzw. Eingrinung entlang der Strale mit mind. 4 mittel- bis grol3kronigen Baumen
gewahrleistet.

Weiterhin werden entlang der KamorstralRe flachige sowie einzelne MalRnahmen zur
Erhaltung von bestehenden Baumen festgesetzt, ebenso gibt es einen weiteren
Baum am slddstlichen Plangebietsrand, der erhalten werden muss. Mit dem Erhalt
bzw. der Neupflanzung von Baumen soll die Durchgriinung des Plangebiets und da-
mit auch die bestehende hohe Aufenthaltsqualitat gewahrleistet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

Die Dacher der Hauptgebaude sind gemal der bestehenden bzw. geplanten Gebau-
de als Flachdach mit einer Dachneigung von 0°bis 5 °auszufihren, bzw. alternativ im
Bereich des Altbaus des Hotels als Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung
von 45°bis 55°

Werbeanlagen

Um ein gewisses Mall an Werbung zu gewahren, jedoch einen Werbewildwuchs zu
vermeiden, werden Vorschriften zu Werbeanlagen in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufgenommen. Um Uberdimensionierte und untypisch grof¥flachige
Werbeanlagen auszuschlieRen, die auflerdem das Erscheinungsbild der Fassaden
beeintrachtigen, wird die Grolke der Werbeanlagen an Gebauden auf jeweils max.
15 m? beschrankt. Sie dirfen aulerdem nicht Uber die festgesetzte maximale Ge-
baudehohe hinausragen.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, werden darlber hinaus Wer-
beanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und La-
serwerbung ausgeschlossen.

Einfriedungen und Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter
Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden werden als Einfriedungen ausschlief3-
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lich Hecken zugelassen. Da die H6he von Einfriedungen zu den angrenzenden Pri-
vatgrundstiicken bereits durch das Nachbarschaftsrecht geregelt wird, wird im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan lediglich die Héhe von Einfriedungen zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen geregelt. So dirfen diese eine Héhe von 1,60 m nicht Gber-
schreiten, wobei in den Flachen, die durch die Darstellung entsprechender Sichtdrei-
ecke die Sichtverhaltnisse in Knoten- und Einmindungsbereichen von Straflen abbil-
den, die entsprechenden Sichtverhaltnisse ab einer Hohe von 0,8 m freigehalten
werden mussen.

Um den Stralenraum nicht zu beeintrachtigen und um diesen nicht weiter einzuen-
gen, mussen die Pflanzstandorte von Hecken min. 50 cm von den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zurtickversetzt sein. Aus gestalterischen Grinden wird die Verwendung
von Stacheldraht oder Natodraht fur Einfriedungen abgelehnt.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wurde bestimmt, dass die unbebau-
ten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind und
dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten sind.

5 VERKEHRSGUTACHTEN

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung Seehotel RIVA* wurde eine
Verkehrsuntersuchung des Ingenieurblros Rapp Trans AG, Freiburg, vorgenommen.
Die Untersuchung vom 12.07.2013 ist dem Bebauungsplan beigefligt, auf die dorti-
gen Ausfihrungen wird verwiesen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die Verkehrsbelastungen auf
den Zufahrtsstralen aufgrund der Hotelerweiterung um 3% in der Neuhauser Stralie
bis 15% in der KamorstralRe direkt vor dem Hotel erhdhen werden. Diese Verande-
rungen liegen im Bereich der taglichen Schwankungen von Verkehrsbelastungen und
sind subjektiv nicht feststellbar.

Die Einsatzgrenzen fir den Strallentyp ,Wohnstrae“ mit bis zu 400 Kfz/h werden
auch zukinftig weit unterschritten. Fur den flieRenden Verkehr sind somit aufgrund
der geringen Mehrbelastungen keine relevanten Einschrankungen zu erwarten. Wie
bereits im Bestand bedeutet dies jedoch nicht, dass im Begegnungsverkehr in Einzel-
fallen ein Anhalten erforderlich ist.

Fir den ermittelten Stral3entyp sind die verfligbaren Stralkenbreiten auf den Zufahrten
ausreichend bemessen. Wohnstrallen sind dafir ausgelegt, auch ruhenden Verkehr
aufzunehmen. Im o6ffentlichen Straldennetz wird durch die Erweiterung des Hotels
keine relevante Verschlechterung der jetzigen Parkierungssituation erwartet. Im Nor-
malbetrieb des Hotels mit hoher Auslastung werden fir den ruhenden Verkehr aus-
reichend Stellplatze vorhanden sein.

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei besonderen Veranstal-
tungen mit einer erhdhten Anzahl von Tagesgasten eine kurzfristige Uberlastung der
verfligbaren Stellplatze auftritt. Es wird jedoch keine generelle Uberlastung mit ent-
sprechenden Auswirkungen auf die Stellplatznachfrage im 6ffentlichen Strallenraum
erwartet.
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6 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Zur Beurteilung der Schalleinwirkung sowohl auf das Baugrundstlick als auch auf die
umliegende Bebauung wurde vom Ingenieurbiro Braunstein + Berndt GmbH, Backn-
ang, ein Larmgutachten erarbeitet. Die schalltechnische Untersuchung ist dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan beigeflgt.

Zur Bewertung der immissionsrechtlichen Anforderungen in der umgebenden Bebau-
ung wurde das Hotel bereits vor Neuerdffnung 2008 vom Regierungsprasidium Frei-
burg in eine gemischte Nutzung eingeordnet. Zur Bewertung der Immissionseinwir-
kungen auf die umliegende Bebauung wurden dem Hotel daher die Grenz- bzw.
Richtwerte eines Mischgebietes zugrunde gelegt. Die Bebauung entlang der See-
stralle enthalt, wie bereits angemerkt, einige wohngebietsuntypische Nutzungen, wie
z.B. Casino, Yachthafen etc., so dass die Annahme eines Mischgebiets grundsatzlich
sinnvoll erscheint.

Fur die schalltechnische Untersuchungen zum geplanten Ausbau des Hotels RIVA in
Konstanz wurde ein Datenmodell in SoundPLAN® erstellt, das die umliegende Be-
bauung, den zukunftigen Stralenverkehr und das zukinftige Hotel mit den zugehori-
gen Schallquellen beinhaltet (Lieferzone, Stellplatze, Tiefgaragenzufahrt, Lifter,
Schwimmbad auf dem Dach, geplante nérdliche Dachterrasse des Bankett- bzw. Ta-
gungsbereichs flir ca. max. 80 Personen).

Die Berechnungen haben ergeben, dass eine Zunahme des Strallenverkehrs von
15% auf der Kamorstrale und Gringang zu keinerlei Uberschreitungen der Grenz-
werte der 16. BImSchV (Larmvorsorge) fuhrt.

Der zukinftige Betrieb nach dem Ausbau des Hotels stellt nach den Berechnungen
ebenfalls kein Problem dar; die Grenzwerte nach TA-Larm werden eingehalten.

Lediglich bei der Berechnung der kurzzeitigen Spitzenpegel ist durch den Schwimm-
betrieb auf dem Dach des 3. Obergeschosses wahrend der Nachtzeit eine Uber-
schreitung von bis zu max. 1 dB(A) mdglich. Daher missen in diesem Bereich die zur
nordlich und 6stlich benachbarten Wohnbebauung bereits bestehenden Wande auf
dem Dach des 3. Obergeschosses nach dem Umbau wieder erstellt werden. Die
Wande mussen vollstandig geschlossen sein (horizontal und vertikal keine Licken)
und mind. 2 m hoch sein. Die empfohlenen Mallnahmen wurden als Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen. Aufgrund der sehr geringen Uberschreitung wur-
den keine Materialvorgaben oder Larmpegelbereiche vorgegeben.

7 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Aus diesem Grund wurde vom Buro faktorgriin, Freiburg, eine Eingriffsdarstellung er-
arbeitet. Der Umweltbeitrag ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligt.
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Grinordnung

Entlang der Strale ,Gringang“ befindet sich eine Baumgruppe, bestehend aus flunf
alteren Baumen, einer Kastanie und vier Bergahorn. Fir diese Baumgruppe wurde
zur Offenlage eine Stellungnahme zur Beurteilung des Bestandes und den Auswir-
kungen der neuen Bebauung auf den Baumbestand eingeholt. Die Untersuchung von
Dipl.-Ing. Hermann Schall, Konstanz, wird dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beigefligt. Zusammengefasst kann folgendes festgestellt werden:

Die dem Grunde nach schutzens- und erhaltenswerte Baumgruppe besteht aus finf
schlanken bis zu 25 m hohen Baumen mit erhéht bruchkritischen Kronen. Zwei Bau-
me zeigen zudem massive Vergreisungserscheinungen. Der Gesamtzustand der
Gruppe muss daher als ausgesprochen labil bezeichnet werden.

Die drei 6stlichen Baume muissen baubedingt aus Grinden der Verkehrssicherheit
entnommen werden, mit den Eingriffen in den Wurzelteller wird die Standsicherheit
gefahrdet. Die beiden westlichen Baume kénnen mit einem gewissen Pflegeaufwand
noch fir einige Jahre erhalten werden, jedoch ist auch hier ein gewisses Risiko und
eine standig abnehmende Funktionserfillung gegeben.

Vom Baumgutachter wird daher der Ersatz der Baumgruppe bevorzugt.
Auf die weiteren Ausfuhrungen des Gutachtens wird verwiesen.

In der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden entlang der
Stralte ,Gringang“ Flachen zum Erhalt sowie zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dem Vorhabentrager wird frei ge-
stellt, in wie weit er den Aufwand und das Risiko zum Erhalt einzelner Baume tragen
wird. Insgesamt sollen entlang der Stral3e Griingang vier grol3kronige Einzelbdume
zur Eingriinung des Hotels entlang der Stralle, zum Schutz von Natur und Landschaft
und als Beitrag zur Durchgriinung des Gebietes stehen.

Artenschutz

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wurde auf der Grundlage
des aktuellen Artenspektrums (speziell hinsichtlich der Artengruppe der Végel und
der Fledermause) gepruft. Das Eintreten von Verbotstatbestanden ist unter Berlick-
sichtigung der geplanten Malinahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beein-
trachtigungen nicht anzunehmen. Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorha-
ben somit nicht entgegen.

Auf die weiteren Ausfiihrungen des Umweltbeitrags wird verwiesen.

8 GEOTECHNIK

Zur geplanten Baumaflinahme wurde zur Baugrundbeurteilung und der daraus resul-
tierenden Grindungsberatung ein Geotechnischer Bericht des Ingenieurbliros Kemp-
fert + Partner GmbH, Konstanz erstellt. Da der Bericht Uberwiegend Empfehlungen
zur technischen Bauausflhrung gibt, wird er dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nicht beigefligt. Dennoch enthalt er wichtige Erkenntnisse zu Baugrund und
Grundwasserverhaltnissen.

Zur Erkundung der geotechnischen Verhaltnisse am Standort der geplanten Erweite-
rung wurden zwei Kernbohrungen bis in eine grofite Tiefe von 13 m unter Gelande
sowie drei Rammsondierungen bis in eine gréflte Tiefe von 9 m unter Gelande aus-
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gefuhrt. Durch die Aufschlisse wurden folgende vereinfachte Hauptschichten (von
oben nach unten) erkundet: Aufflllungen, Beckenton, Geschiebemergel, Moranekies.

Auffillungen wurden bis ca. 1 m unter Gelande angetroffen. Die Aufflllungen beste-
hen aus schluffigem bis stark schluffigem, sandigem Kies mit Ziegelresten und teil-
weise auch aus Schlacke. Fir die aufgefundenen Schlacken ist fir die Verwer-
tung/Entsorgung eine chemische Untersuchung notwendig. Eine Verwertung nach
VwV Boden kann eventuell nicht mehr moglich sein und es muss eine Entsorgung auf
einer Deponie erfolgen. In den Bebauungsplan wurde daher ein Hinweis aufgenom-
men, dass offenkundige Anhaltspunkte fur das Vorliegen von Altlasten oder schadli-
chen Bodenveranderungen der Unteren Bodenschutzbehérde unverziglich mitzutei-
len sind.

In den Kernbohrungen wurde Grundwasser im Moranenkies angetroffen, welches ar-
tesisch gespannt ist. Die Druckspiegelhdhe liegt Gber dem Gelande. Des Weiteren ist
Grundwasser im Beckenton vorhanden. Der Beckenton bildet Uberwiegend einen
Grundwasserstauer mit sehr schwacher Durchlassigkeit, es sind aber unregelmafig
meist diinne nichtbindige Schichten eingelagert, die freies Grundwasser fiihren. Auch
im Geschiebemergel kdnnen grundwasserfihrende Schichten eingelagert sein.

Unabhangig vom Grundwasser im Beckenton und in den Moranenbdden kann sich in
den vorhandenen Aufflllungen oberflachennah Schichtenwasser und Stauwasser bil-
den. Diese kénnen sich in Abhangigkeit vom Dargebot und der Anbindung an eine
Vorflut bis zur Gelandeoberflache, in Tieflagen auch darlber, aufstauen.

Aufgrund fehlender langfristiger Erhebungen flr die moéglichen Grundwasserhdhen
am Standort des geplanten Bauvorhabens kdnnen keine charakteristischen Grund-
wasserhohen flr den Niedrigststand (min. GW) und Héchststand (max. GW) der ver-
schiedenen Grundwasserstockwerke ermittelt werden. Daher ist zum Schutz der
Bauwerke und des Grundwassers der Hochwasserstand des nahe gelegenen Boden-
sees zu beachten, der mit HWqo9 = 397,57 m . NN als 100-jahrlicher Hochwasser-
stand des Pegels Konstanz anzusetzen ist, was im Ubrigen der bestehenden Gelan-
deoberkante entspricht. Zum Schutz des Grundwassers wurde daher in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass Gebaudeteile bis zur H6he von 397,57 m . NN als
wasserdichte Wanne auszufiuihren sind.

Das artesisch gespannte Grundwasser im Moranenkies wird vom geplanten Gebaude
nicht berlhrt, ist aber flr die Sicherung der Baugrubensohle gegen Aufschwimmen
und bei der Herstellung von Grindungspfahlen und ggf. bei der Durchflihrung von
Erdwarmebohrungen zu beachten. ZuflieRendes Oberflachenwasser und Grund-
/Schichtwasser muss durch Entwasserungseinrichtungen aufgefangen und Uber eine
offene Wasserhaltung kontrolliert abgeleitet werden. Die aus dem Gutachten fur das
Bauwerk abzuleitenden Abdichtungen und Bauausfiihrungen werden im anschlie-
Renden Baugenehmigungsverfahren weiter geprft.

Durch Aushub der Baugrube, Absenkungen des Grund- oder Druckwasserspiegels
oder Erschitterungen aus dem Baubetrieb kénnen auch bei sorgfaltiger Planung und
Bauausfuihrung Einwirkungen auf Nachbargebaude und sonstige benachbarte bauli-
chen Anlagen und Verkehrsanlagen nicht ausgeschlossen werden. Eine Beweissi-
cherung fur die Nachbargebdude und ggf. sonstige benachbarte bauliche Anlagen
(Leitungen, Verkehrswege usw.) wird daher empfohlen. Dies wird ebenfalls als Hin-
weis zum Bebauungsplan aufgenommen.
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9 KLIMA UND ENERGIE

10

11

Gem. § 1a (5) BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleitver-
fahren Rechnung zu tragen.

Darunter fallen inzwischen jedoch nicht nur Ma3nahmen, die helfen, die Klimaveran-
derung durch CO2-Reduktion abzuschwachen (z.B. in Form von Schaffung optimaler
Voraussetzungen fur Solaranlagen: Gebaudestellung, Dachform- und -neigung,
Dacheindeckung etc.), sondern auch diejenigen, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine sinnvolle Nachverdichtung bzw. Auffil-
lung innerhalb eines bestehenden Siedlungsgebietes, entsprechend im bebauten In-
nenbereich. Aufgrund der vergleichsweise geringen Groflie des Plangebietes sind ne-
gative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu
beitragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzie-
ren. Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung aufierhalb von Siedlungszusam-
menhangen und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den
Klimaschutz aus.

Durch die neue Nutzung der derzeit unbebauten Grundstlcksteile ist generell von ei-
ner zusatzlichen Versiegelung auszugehen. Dies wird jedoch abgemildert durch die
Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen, der Begriinung der nicht fir
eine Uberbauung genutzten Tiefgarage, der Festsetzung von zu begriinenden Fla-
chen sowie der Erhalt ortsbildpragender Einzelbdume.

Durch die kompakte Bauweise kann das Gebaude selbst einen Beitrag zum Energie-
sparen und damit zum Klimaschutz beitragen. Fur das Hotel ist die Erstellung eines
Blockheizkraftwerkes geplant, wodurch der Energiebedarf des Gebaudes deutlich
verringert werden kann.

Durch die Festsetzung von Flachdachern ist eine Nutzung der Dachflachen — auch in
Kombination mit einer Dachbegriinung — durch Solarenergie maoglich.

STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ca. 5.700 m?

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Stralten bereits vollstandig erschlossen,
die Ver- und Entsorgung kann durch Anschluss an die bestehenden Leitungen si-
chergestellt werden.

Der vorhandene Baugrund wurde durch die geotechnischen Untersuchungen fir eine
Versickerung von Niederschlagswasser als nicht geeignet eingestuft. Das anfallende,
unverschmutzte Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) wird in die bestehende
Kanalisation geleitet.
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12 KOSTEN DER PLANUNG

Die Kosten der Planung werden vollumfanglich vom Vorhabentrager Gbernommen.
Dies wird im Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Konstanz/Freiburg, den 20.08.13/04.06.2014

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
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Fur diesen Umweltbeitrag wurden folgende Gutachten und Planwerke ausgewertet:
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stiick und Gebaude Gringang 14 in 78464 Konstanz (Flurstiick Nr. 1878/1)

e Jurgen Roth, Braunstein + Berndt GmbH (17.07.2013, Vorab-Info per Mail): Schalltech-
nische Untersuchungen zum geplanten Ausbau des Hotels RIVA in Konstanz
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1 Vorhaben

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,Erweite-
rung Seehotel RIVA*

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz beabsichtigt den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Erweiterung Seehotel RIVA* aufzustellen. Das Plan-
gebiet ist etwa 0,57 ha groR3.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Erweiterung Seehotel
RIVA*® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
Bauvorhaben zur Erweiterung des bestehenden Seehotels RIVA (See-
stral3e 25).

Abb. 1: Plangebiet mit Bestand und geplanter Erweiterung (intermetric)

Auf Grund des hohen Zuspruchs soll das vor vier Jahren in Betrieb ge-
nommene Hotel RIVA an der Konstanzer SeestralRe erweitert werden. Die
Planung sieht einen viergeschossigen Baukdrper im riickwartigen Bereich
des Bestands vor, der im Erdgeschoss einen Wellnessbereich, im 1. OG
Besprechungs- und Veranstaltungsrdume, in den Obergeschossen weitere
Hotelzimmer und im Dachgeschoss die Erweiterung des Fitnessbereichs
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§ 13a BauGB

Eingriff / Ausgleich

Artenschutz

Baumschutzsatzung

mit Ruheraum und Anschluss an den bestehenden Auf3enpool vorsieht.
Mit dem Neubau soll auch die heute unbefriedigende Zufahrt zur Tiefgara-
ge neu geregelt und weitere Stellplatze geschaffen werden.

Das Bauvorhaben befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindli-
chen einfachen Bebauungsplans ,Griingang“. Die Bebauung des Grund-
stiicks wird durch eine Bauflucht im Norden geregelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) durchgefuhrt.

Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach 8 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 86 Abs.5 Satz3 und § 10 Abs. 4 abgesehen. Zudem ist § 4c
(Uberwachung) nicht anzuwenden.

Die Umweltbelange gem. 881 Abs. 6 Nr. 7 und la BauGB sowie Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen werden im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens in Form des hier vorliegenden ,Um-
weltbeitrags* dargestellt.

Ein Ausgleich fir die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da die Ein-
griffe entsprechend § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig gemaR § la Abs.3 Satz 5
BauGB gelten.

Es ist zu prifen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans das Eintre-
ten von Verbotstatbestdanden des § 44 BNatSchG bezilglich Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten zu erwarten
ist.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz ist zu beriicksichtigen und
eine Befreiung fur zu entfernende Baume zu beantragen.

2 Derzeitiger Umweltzustand

Mensch

Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist derzeit bereits als Hotelanlage genutzt. Der grofdte Teil
der bestehenden Bebauung befindet sich auf dem Flst. 1878, weitere Teile
auf den Flst. 1878/1 und 1878/2. Auf dem Flst. 1878/1 befindet sich dar-
Uber hinaus ein als Angestelltenunterkunft genutztes Wohnhaus; der grofi3-
te Teil des FlIst. 1878/2 wird als Stellflache genutzt.

Larm- und Schadstoffimmissionen bestehen im Plangebiet aktuell nur in
sehr geringem Umfang durch den Verkehr auf der 6stlich verlaufenden
Kamorstral3e (eine StichstralRe), die der ErschlieBung des Hotels Riva und
der Spielbank Konstanz dient, sowie der nordlich verlaufenden Strafie
Griingang. Die sudlich zwischen Bebauung und Seeufer verlaufende See-
stralRe ist fur den motorisierten Verkehr gesperrt und wird als Seeprome-
nade intensiv von Ful3géngern und Fahrradfahrern genutzt.

Aktuell ist das Plangebiet groRtenteils durch Gebaude, Platze und Wege
versiegelt und abgesehen vom vorhandenen Baumbestand nur stellen-
weise mit Vegetation durchsetzt (Zierrabatten, Eiben-/Bambushecke).
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In der nordwestlichen Ecke des Planungsgebiets befindet sich ein etwa
150 gm grol3es Zierrasenstiick mit funf groRen Baumen (vier Bergahorne
und eine Rosskastanie). Wahrend sich die Rosskastanie und der westlich
benachbarte Bergahorn in einem guten bis sehr guten Zustand befinden,
weisen die restlichen drei Bergahorne deutliche Beeintréchtigungen auf
(lichte, durre Krone mit Totholzasten; gelbliche Laubfarbung im Juli). Die
Bergahorne wurden in der Vergangenheit im Kronenbereich zudem stark
beschnitten, um das Hohenwachstum zu begrenzen, sodass dort potenti-
elle Eintrittsorte fur Schadpilze und sonstige Schadorganismen geschaffen
wurden. Hohlen oder Spalten, die als Quartiere in Frage kommen kdnnten,
sind nicht vorhanden.

Abb. 2: Sicht von Osten auf die Baumgruppe an der Stral3e Griingang

Auf dem weiteren Gelande des Hotels finden sich entlang der Kamorstra-
3e zwei Blauglockenbdume sowie finf mehrstéammige Eiben. Auf der See-
terrasse sind zehn jingere Platanen auf der darunter befindlichen Tiefga-
rage angepflanzt. An der sudostlichen Plangebietsgrenze befindet sich
eine Traubeneiche.

Im Umfeld des Hotels (angrenzend an das Plangebiet) befindet sich als
weitere Einzelbdume oder in kleinen Baumgruppen altere Buchen, Trau-
beneichen, Hainbuchen, ein Bergahorn, Thujen, ein Ginkgo sowie ein
Mammutbaum.
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Artenschutz

Boden

Wasser

Klima / Luft

Eine Darstellung der im Plangebiet und im n&heren Umfeld vorkommen-
den Einzelbdume und Baumgruppen befindet sich im Anhang (Plan 1 und
Baumliste).

Insgesamt weist das Gebiet mit Ausnahme der wertgebenden Baume eine
geringe Wertigkeit hinsichtlich des Schutzguts Arten und Biotope auf.

Ausfiihrungen zu den artenschutzrechtlichen Aspekten finden sich in Kapi-
tel 4.

GemaR der geologischen Karte liegt das Plangebiet am Rande der Kon-
stanzer Bucht. Die Hangendschichten bilden holozéne Ablagerungen (Elb)
auf pleistozanem Beckenton (Seeton). Das Liegende bildet pleistozane
Grundmorane, die in der Regel als Geschiebemergel ausgebildet ist.

Das Plangebiet ist aktuell groRtenteils mit Schotter, Pflaster, Asphalt oder
Bebauung versiegelt. Rund 500 gm sind aktuell nicht versiegelt (Rasenfla-
chen, Zierrabatten und Heckenbereiche), jedoch sind auch in diesen Be-
reichen die Boden anthropogen Uberpragt (Aufflllungen bis teilweise 1 m
Machtigkeit) und besitzen daher hinsichtlich der Bodenfunktionen ,Stand-
ort fur die natlrliche Vegetation®, ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf®,
.Filter und Puffer fir Schadstoffe* sowie ,natirliche Bodenfruchtbarkeit"
lediglich eine geringe Wertigkeit.

Bei den im Rahmen der Baugrunderkundung angetroffenen Auffullungen
handelt es sich neben Kies mit Ziegelresten teilweise um Schlacken. Fir
diese Schlacken ist fir die Verwertung/Entsorgung eine chemische Unter-
suchung notwendig. Eine Verwertung nach VwV Boden kann teilweise
wahrscheinlich nicht mehr moglich sein und es muss eine Entsorgung auf
einer Deponie erfolgen.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser im Moranen-
kies angetroffen, welches artesisch gespannt ist. Die Druckspiegelhthe
liegt Uber dem Gelande. Des Weiteren ist Grundwasser im Beckenton
vorhanden. Der Beckenton bildet Uberwiegend einen Grundwasserstauer
mit sehr schwacher Durchlassigkeit, es sind aber unregelmafiig meist
dunne nichtbindige Schichten eingelagert, die freies Grundwasser fuhren.
Auch im Geschiebemergel konnen grundwasserfiihrende Schichten einge-
lagert sein.

Unabhéngig vom Grundwasser im Beckenton und in den Moranenbdden
kann sich in den vorhandenen Auffullungen oberflachennah Schichten-
wasser und Stauwasser bilden. Diese kdnnen sich in Abh&angigkeit vom
Dargebot und der Anbindung an eine Vorflut bis zur Gelandeoberflache, in
Tieflagen auch daruber aufstauen.

Da die Flache aktuell gro3tenteils mit Schotter, Pflaster, Asphalt oder Be-
bauung versiegelt ist, hat sie hinsichtlich der Grundwasserneubildung nur
eine geringe Bedeutung.

Durch die vorhandene Versiegelung kommt es tagsiiber zu einer starken
Erwdrmung im Plangebiet, wohingegen die vorhandene Vegetation, ins-
besondere der Baumbestand kilhlend wirken. Auch hinsichtlich der Luft-
hygiene wirkt sich die vorhandene Vegetation positiv aus. Insgesamt ist
das Plangebiet hinsichtlich des Schutzguts Klima / Luft jedoch von gerin-
ger Wertigkeit.
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Landschafts- / Ortsbild

Kultur- und Sachgtiter

Wechselwirkungen

Das Landschaft- bzw. Ortsbild des Plangebietes wird maf3geblich durch
die vorhandene Bebauung gepragt. Die Baumreihe entlang der Stral3e
Gringang entspricht dem fur das Musikerviertel typischen parkartigen
Charakter vieler Grunflache, und besitzt eine wichtige gestalterische Funk-
tion im StralBenbild. Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Wertig-
keit hinsichtlich des Schutzguts Landschafts-/Ortshild.

Das Haupthaus ist als Villa des friilhen 20. Jahrhunderts Kulturdenkmal
gem. 8§ 2 DSchG. Das im Erweiterungsbereich aktuell bereits vorhandene
neuere Gebaude besitzt keine denkmalpflegerische Relevanz.

Wechselwirkungen einschliellich Wirkungsverlagerungen zwischen den
unterschiedlichen Schutzgutern werden - sofern vorhanden - in den jewei-
ligen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter mit dargestellt.

3  Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens

Wirkfaktoren

Baubedingte Faktoren

Anlagebedingte Faktoren

Betriebsbedingte Faktoren

Schutzgliter

Mensch

Durch das Vorhaben kommt es baubedingt, anlagenbedingt und betriebs-
bedingt zu verschiedenen Umweltauswirkungen. Folgende Faktoren sind
hierbei zu bertcksichtigen.

Wahrend der Bauphase kommt es auf den FIst. 1878/1 und 1878/2 mit
Ausnahme eines Bereiches entlang der Stral3e Griingang zu einer nahezu
vollstdndigen Flacheninanspruchnahme durch Bodenabgrabungen und
-umlagerungen. Des Weiteren treten baubedingte Emissionen in Form von
Schall, Erschitterungen und Luftschadstoffen (einschlieZlich Staube) auf.

Anlagebedingt kommt es ebenfalls mit Ausnahme des Bereichs entlang
der StraRe Gringang zu einer nahezu vollstandigen Inanspruchnahme
des Plangebietes durch das Gebaude (einschliellich der Tiefgarage) so-
wie durch Stellplatze und sonstige Freianlagen.

Betriebsbedingt kommt es durch den bewirkten Verkehr zu Schall- und
Schadstoffemissionen. Ebenfalls zu Schallemissionen kommt es durch die
Nutzung der AuRenbereiche, speziell der beiden Dachterrassen, durch
Hotelgéste. Zudem entstehen durch die Beleuchtung Lichtemissionen.

Im Folgenden werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen bezogen
auf die jeweiligen Schutzgiter benannt.

Durch die Erweiterung des Hotels erhdhen sich die Gastezahlen und da-
mit die Anzahl Zu- und Wegfahrten zum und vom Hotel. Durch die Terras-
se auf dem 1. OG entlang der StraRe Griingang und der Verlangerung der
Dachterrasse werden sich auf bisher kaum genutzten Flachen verstarkt
Personen langere Zeit aufhalten.

Fiur die schalltechnische Untersuchung wurde ein Datenmodell erstellt,
das die umliegende Bebauung, den zuklnftigen StralRenverkehr und das
zukinftige Hotel mit den zugehdrigen Schallquellen beinhaltet (Lieferzone,
Stellplatze, Tiefgaragenzufahrt, Lifter, Schwimmbad auf dem Dach, ge-
plante Dachterrasse fir max. 80 Personen).

Die prognostizierte Zunahme des StraRenverkehrs von 15 % auf Kamor-
stral3e und der StraBe Griingang fuhren zu keinerlei Uberschreitungen der
Grenzwerte der 16. BImSchV (Larmvorsorge). Auch beim zukinftigen
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Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Boden

Wasser

Klima / Luft

Landschafts- / Ortsbild

4 Artenschutz

Rechtliche Vorgaben zum
Artenschutz im BNatSchG

Betrieb nach dem Ausbau des Hotels werden die Grenzwerte der TA-Larm
eingehalten. Voraussetzung ist, dass die bestehenden Wande auf dem
Dach (Schwimmbad) nach dem Umbau wieder erstellt werden und keine
vertikalen oder horizontalen Liicken vorhanden sind. Die Berechnungen
fur die Dachterrasse auf dem 1. OG wurden fur 80 Personen und ohne
Lautsprecher-/Beschallungsanlagen durchgefihrt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch sind somit nicht zu
erwarten.

Teile der Zierrasenflache und in geringem Umfang auch Straucher werden
im Zuge der Bauarbeiten zerstort; hochwertige Biotoptypen sind jedoch
nicht betroffen. Beeintrachtigungen der hochwertigen B&dume entlang der
Strale Gringang koénnen aufgrund der Néhe zur geplanten Tiefgarage
und den damit verbundenen Eingriffen in den Wurzelbereich nicht ausge-
schlossen werden.

Fur die artenschutzrechtliche Betrachtung siehe Kap. 4, flir den Baum-
schutz Kap. 5.2.

Da die Béden hinsichtlich der Funktionen ,Standort fir die natirliche Ve-
getation®, ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, ,Filter und Puffer fir
Schadstoffe® sowie ,naturliche Bodenfruchtbarkeit® bereits im jetzigen
Zustand eine geringe Wertigkeit aufweisen, sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzguts Boden durch die geplante Zunahme versie-
gelter Flachen um etwa 150 gm zu erwarten.

Das artesisch gespannte Grundwasser im Morénenkies wird vom geplan-
ten Gebéaude nicht berihrt, ist aber fir die Sicherung der Baugrubensohle
gegen Aufschwimmen und bei der Herstellung von Grindungspfahlen und
gaf. bei der Durchfiihrung von Erdwarmebohrungen zu beachten.
ZuflieRendes Oberflachenwasser und Grund-/Schichtwasser muss durch
Entwéasserungseinrichtungen aufgefangen und Uber eine offene Wasser-
haltung kontrolliert abgeleitet werden.

Die Auswirkungen der Uberbauung auf die Grundwasserneubildung sind
gering, da bereits zum jetzigen Zeitpunkt der grof3te Teil der Flache ver-
siegelt ist.

Hinsichtlich des Schutzguts Klima/Luft sind aufgrund der nur geringfligigen
Zunahme an versiegelter Flache keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Hotelerweiterung hat Auswirkungen auf den Charakter des nérdlichen
Plangebietes. Der Neubau unterscheidet sich sowohl architektonisch als
auch in der Grof3e vom derzeit vorhandenen Bestandsgebaude. Hinsicht-
lich des bestehenden Hotelgebaudes stellt die Erweiterung jedoch eine
harmonische Erganzung dar.

Mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), die am
18.12.2007 in Kraft getreten ist, hat sich die Behandlung des Artenschut-
zes gemaR der Vorgabe der EU-Richtlinien gedndert. Diese Anderungen
wurden auch in die Novellierung des BNatSchG dbernommen, welche am
01.03.2010 in Kraft getreten ist.

Vorhabenbezogener BPlan ,Erweiterung Seehotel RIVA* — Umweltbeitrag Seite 8



Priifschritte

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten (wobei die streng
geschutzten Arten eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten dar-
stellen). Dazu zahlen (streng geschitzte Arten im Fettdruck):

¢ Arten des Anhangs A und B der EG-Artenschutzverordnung (EG-VO
338/97)

e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
e alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

e Arten der Anlage 1, Spalte 2 und Spalte 3 der Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV)

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte
zu beschadigen oder zu zerstdren

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsverbote.

Nach § 44 (5) gelten bei Eingriffen im Bereich des Baurechts die aufge-
fuhrten Verbotstatbestande nur flir nach europdischem Recht ge-
schitzte Arten, d. h. die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten
Arten und die européischen Vogelarten. Es liegt auBerdem dann kein Ver-
botstatbestand im Sinne des Satzes Nr. 3 vor, wenn die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt ist, oder wenn dies durch
vorgezogene AusgleichsmalRhahmen erreicht werden kann. In diesem Fall
sind gemall BNatSchG auch mit der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten verbundene unvermeidliche Beeintrachtigungen von Individu-
en vom Verbot in Satz Nr. 1 ausgenommen.

Wenn die Planung dazu fuhrt, dass Verbotstatbestande eintreten, ist sie
grundsatzlich unzulassig. Es ist jedoch nach § 45 eine Ausnahme von den
Verboten moglich, wenn

¢ zwingende Grunde des Uberwiegenden offentlichen Interesses vorlie-
gen

e und es keine zumutbaren Alternativen gibt

e und der gunstige Erhaltungszustand fir die Arten trotz des Eingriffs
gewahrleistet bleibt.

Es ist daher zu priufen, ob geschitzte Arten durch die Planung mdglicher-
weise beeintrachtigt werden. D. h., es ist zu prifen, ob
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¢ durch die Planung eine erhebliche Stérung wahrend der in Abs. 1 Nr. 2
genannten Zeiten eintritt, durch die sich der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population verschlechtert.

e es zu einer Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der Art
kommt. Die Zerstérung von Nahrungs- und Jagdhabitaten ist nur dann
relevant, wenn sie einen essentiellen Bestandteil des Habitats darstel-
len und z. B. fir die betroffenen Individuen nicht an anderer Stelle zur
Verfugung stehen.

e es zur Toétung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen
kommt, und ob diese unvermeidbar sind.

4.1 Relevanzprifung

Relevanzpriifung

4.1.1 Vogel

Artvorkommen

4.1.2 Flederméause

Artvorkommen

Das Eintreten von Verbotstatbestanden ist hinsichtlich derjenigen Arten zu
prufen, fur die ein Vorkommen im Plangebiet aufgrund von Kartierungen
oder Zufallsfunden bekannt ist sowie (beim Fehlen ausreichend aussage-
kraftiger Kartierungen) hinsichtlich derjenigen Arten bzw. Artengruppen
deren Vorkommen im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Lebensrdume
und Strukturen, der naturraumlichen Lage sowie der vorhandenen Storfak-
toren nicht mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Da samtliche européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtli-
nie geschitzt sind, ist diese Artengruppe grundsatzlich relevant.

Im und am Gebaude Griingang 14 selbst wurden keine Vogelarten festge-
stellt; auf den benachbarten Gartengrundstiicken samt Geb&auden fanden
sich mehrere Brutstatten und Bruten (z. B. Hausrotschwanz, Haussperlin-
ge, u. a.). Die Baume auf dem Grundstlick besitzen Strukturen, die als
Brutstatten von Vogelarten dienen kénnen. Bei diesen Vogelarten handelt
es sich um sog. Freibriter (Nestbau im Efeubewuchs und in der Krone).
Spechthdhlen oder andere Baumhdohlen konnten in dem vorhandenen
Baumbestand nicht festgestellt werden, sodass nicht mit dem Vorkommen
héhlenbritender Arten zu rechnen ist.

Insgesamt wurden vier Brutvogelarten festgestellt (Amsel, Buchfink, Grin-
fink und Zilpzalp), die alle ungeféhrdet sind. Als Nahrungsgéaste fanden
sich weitere 15 Arten ein, zwei davon im offenen Luftraum jagend (Mauer-
segler und Schwarzmilan).

Vorkommen, Horste oder Nester von streng geschiitzten Vogelarten wur-
den nicht festgestellt.

Im Dachstuhl des Geb&audes Griingang 14 wurden im Innenbereich an der
Giebelwand (Hohe Giebel6ffnung) eine kleine Menge Kotpellets einer
Pipistrellus-Art gefunden, die z. B. der Zwergfledermaus zugeordnet wer-
den kann. Bei dem festgestellten Quartier handelt es sich mit grol3er
Wabhrscheinlichkeit um ein Einzelquartier, wie sie in der Region haufig von
einzelnen Mannchen oder auch Weibchen (nicht reproduzierende Weib-
chen oder Ausweichquartier) genutzt werden. Moglicherweise handelt es
sich aber auch um ein Mannchen-Paarungs-/Balzquatrtier.
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4.1.3 Sonstige Tiergruppen sowie Farn- und Blutenpflanzen

Das Plangebiet weist wenige kleine Wespennester der gewohnlichen
Wespe im Dachstuhl auf. Dariiber hinaus ist nicht mit dem Vorkommen
weiterer geschiitzter Arten zu rechnen.

4.2 Prognose der Beeintrachtigungen

4.2.1 Vogel

Bestehende Stéreinfliisse  Aktuell sind bereits Storeinfliisse hinsichtlich der Artengruppe Végel durch
Verkehr und die Prédsenz von Menschen und Haustieren im Plangebiet
vorhanden.

Erhebliche Stérungen zu bestimmten Zeiten, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fiihren (8 44 (1) Nr. 2)

Stérungen Es ist davon auszugehen, dass das Eintreten des Verbotstatbestandes
nach § 44 (1) Nr. 2 generell durch die Rodung des Baumbestandes au-
Rerhalb der Brutzeit verhindert werden kann. Allerdings ist nicht vollstan-
dig auszuschliel3en, dass durch BaumafRhahmen im Nahbereich der zu
erhaltenden Baume mdglicherweise ein geringerer Bruterfolg erzielt wird.
Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
der potentiell betroffenen Arten ware hierdurch jedoch nicht zu befirchten.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (8§ 44 (1) Nr. 3)

Siedlungsbereich - Die wertvolle altere Baumgruppe entlang der Stral3e ,Gringang“ wird zum
allgemein verbreitete, Erhalt festgesetzt. Da eine Beeintrachtigung jedoch nicht ausgeschlossen
nicht geféhrdete Arten werden kann, werden durch den Eingriff méglicherweise Fortpflanzungs-

statten allgemein verbreiteter, nicht geféahrdeter Arten zerstért. Die 6kolo-
gische Funktion der durch die Planung zerstdrten Fortpflanzungsstatten
fur die potentiell aktuell das Plangebiet besiedelnden, allgemein verbreite-
ten, nicht geféahrdeten Arten ware jedoch im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin gewdhrleistet, da Siedlungsstrukturen im direkten und weiteren
Umfeld in ausreichendem Umfang vorhanden sind und der Flachenverlust
nur vergleichsweise gering ist. Die betroffenen Arten kdnnen zudem po-
tentiell auch die bei Verlust der Baume notwendigen Ersatzpflanzungen
mittelfristig wieder besiedeln.

Arten der Vorwarnliste Arten der Vorwarnliste wurden im Plangebiet nicht als Brutvogel nachge-
wiesen. Fiur diese Arten kann davon ausgegangen werden, dass keine
Fortpflanzungsstatten zerstort werden.

Totung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen (8 44 (1) Nr. 1)
Rodungszeitpunkt Es ist davon auszugehen, dass das Eintreten des Verbotstatbestandes

nach § 44 (1) Nr. 1 generell durch die Rodung des Baumbestandes au-
Berhalb der Brutzeit verhindert werden kann.

4.2.2 Flederméause

Erhebliche Stérungen zu bestimmten Zeiten, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fiihren (8 44 (1) Nr. 2)

Stérungen Durch die Planung werden sowohl quantitativ als auch qualitativ keine
Stérungen bewirkt, die sich aufgrund der aktuell bereits angrenzend vor-

Vorhabenbezogener BPlan ,Erweiterung Seehotel RIVA* — Umweltbeitrag Seite 11



handenen StralRen und Geb&aude erheblich vom derzeitigen Zustand im
Plangebiet unterscheiden. Erhebliche Stérungen, die zu einer Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes potentiell das Plangebiet nutzender Fle-
dermausarten fuhren, sind durch die Planung daher nicht zu erwarten.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (§ 44 (1) Nr. 3)

Jagdhabitat

Quartiere (Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten)

Fur das Plangebiet konnte kein Nachweis auf Nutzung als Jagdhabitat
erbracht werden, es ist jedoch nicht unwahrscheinlich, dass zumindest die
Zwerdfledermaus entlang des Baumbestandes jagt.

Der Dachstuhl des Hauses Griingang 14 wurde von einer Pipistrellus-Art
als Einzelquartier genutzt, evtl. auch als Balz-/Paarungsplatz.

Eine abschlieBende Prifung Uber die aktuelle Nutzung als Quartier steht
noch aus. Sollte sich herausstellen, dass das Quartier aktuell noch genutzt
wird, mussen im bzw. am neuen Gebdaude integrierte Spaltenquartiere
angeboten werden.

Unter der Voraussetzung, dass die geplanten Ersatzmalinahme durchge-
fuhrt wird, ist davon auszugehen, dass keine Verbotstatbestande nach
§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG beruhrt werden.

Toétung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen (8 44 (1) Nr. 1)

Im Zuge der Umsetzung der Planung ist die Tétung einzelner Individuen
der Pipistrellus-Art beim Abriss des Hauses zwar nicht vollstandig auszu-
schliel3en, jedoch &aufRerst unwahrscheinlich. Zusatzlich wird die Gefahr
der Totung von Individuen dadurch minimiert werden, dass der Abriss in
den Wintermonaten durchgefthrt wird.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben das allgemei-
ne Lebensrisiko (auf Grund des Naturgeschehens) bezogen auf das ein-
zelne Individuum keine signifikante Erhohung erfahrt und der Verbotstat-
bestand der (absichtlichen) Tétung somit nicht erfllt wird.

4.3 Fazit Artenschutzprifung

Artenschutz

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde wurde auf der
Grundlage des aktuellen Artenspektrums (speziell hinsichtlich der Arten-
gruppe der Vogel und der Flederméuse) gepruft. Das Eintreten von Ver-
botstatbestéanden ist unter Beriicksichtigung der geplanten Mafinahmen
zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen nicht anzu-
nehmen. Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben somit nicht
entgegen.

5 Schutz von Natur und Landschaft

Bebauungsplan

Die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen zum Schutz von Natur und
Landschaft wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans tbernom-
men.

Vorhabenbezogener BPlan ,Erweiterung Seehotel RIVA* — Umweltbeitrag Seite 12



5.1 Vermeidung- und Verminderung von Beeintrachtigungen

Baumerhalt

Rodungszeitpunkt Gehélze

Neupflanzung

Gebéaudeabriss

5.2 Baumschutz

Baumschutzsatzung

Baumbestand

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Arten und Bioto-
pe (hierbei speziell der Artengruppen Végel und Fledermause) sowie der
Schutzguter Klima und Landschaftsbild wird die Baumgruppe entlang der
StrafRe Griingang erhalten.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Artengruppe der Vdgel sind
Rodungen von Gehdlzen ausschlielich im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar vorzunehmen.

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen des Schutzguts Arten und Bioto-
pe (hierbei speziell der Artengruppen Vogel und Flederméuse) sowie der
Schutzguter Klima und Landschaftsbild wird in der Verlangerung der be-
stehenden Baumreihe entlang der Strae Griingang im dstlichen Plange-
biet ein Laubbaum gepflanzt.

Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze wird eine Hecke aus gebiets-
heimischen Strauchern gepflanzt.

Zur Verminderung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Arten (Zwerg-
fledermaus) ist das bestehende Geb&ude im Winterhalbjahr zwischen
November und Marz abzubrechen.

Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz stehen alle
B&dume mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm Stammumfang
(gemessen in 100 cm Uber dem Erdboden) unter Schutz. Liegt der Kro-
nenansatz unter dieser Hbéhe, so ist der Stammumfang unter dem Kro-
nenansatz malRgebend Bei mehrstammigen Baumen muss der Einzelum-
fang wenigstens eines Stammes in 100 cm HOhe gemessen mehr als
50 cm betragen. In diesem Fall ist der gesamte mehrstammige Baum ge-
schitzt.

Der Baumbestand konzentriert sich auf die nérdlichen, westlichen und
sudlichen Randbereiche des Plangebietes. Insgesamt wurden im Plange-
biet im Rahmen der am 10.07.2013 durchgefiihrten Kartierung 23 Baume
erfasst (siehe Anhang), von denen elf unter den Schutz der Baumschutz-
satzung Konstanz fallen. Bei den geschitzten Baumen handelt es sich um
folgende Baume:

e Baumgruppe im Norden des Plangebietes, bestehend aus vier
Bergahornen (StU zwischen 155 cm und 200 cm) und einer Ross-
kastanie (StU 300 cm). Rosskastanie und Bergahorn Nr. 3 besit-
zen eine gute bis sehr gute Vitalitéat, Bergahorn Nr. 1, Nr. 4 und
Nr. 5 eine deutlich geringere Vitalitat, was sich durch Kronendurre
und verfarbte Blatter bemerkbar macht. Alle vier Bergahorne wei-
sen Anzeichen nicht fachgerecht umgesetzter Pflegemalinahmen
auf (Entnahme groRer Aste, vieltriebiger Kronenaufbau).

e Funf teilweise mehrstammige Eiben (StU zwischen 80 cm und
290 cm) im Westen entlang der Kamorstralie.

e Eine Traubeneiche in der siidéstlichen Ecke des Plangebiets.
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Erhalt Die Baumgruppe aus den vier Bergahornen und der Rosskastanie sowie
die Gruppe der Eiben werden im Bebauungsplan flachig zum Erhalt fest-
gesetzt. Des Weiteren werden zwei Blauglockenbdume an der Kamor-
stralle und die Traubeneiche an der suddstlichen Plangebietsgrenze als
Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt.

Damit sind alle Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, zum Er-
halt festgesetzt.

Befreiung Sofern eine Féllung unter Baumschutz stehender Baume aufgrund von
Schadigungen, geringer Vitalitat oder Verkehrssicherheit erforderlich wer-
den sollte, ist eine Befreiung zu beantragen.
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6 Zusammenfassung

Planung Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Erweiterung Seehotel
RIVA* ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ei-
nen Erweiterungsanbau an das Seehotel RIVA. Der ubrige Gebaudebe-
stand soll planungsrechtlich gesichert werden.

§ 13a BauGB Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) durchgefiihrt, ein Ausgleich fir die
geplanten Eingriffe ist somit nicht erforderlich.

Aktueller Bestand Aktuell wird das betreffende Gelande bereits als Hotelanlage genutzt und
ist weitgehend durch Gebaude, Tiefgarage, Wege und Platze versiegelt.
Auf der neu fiir die Erweiterung vorgesehenen Flache befindet sich zurzeit
ein Wohnhaus mit Garage, das als Angestelltenunterkunft genutzt wird.
Entlang der Stral’e ,Gringang“ befindet sich eine hochwertige Baumreihe
bestehend aus vier Bergahornen und einer Rosskastanie. Die Rosskasta-
nie und der direkt westlich davon wachsende Bergahorn sind in einem
guten bis sehr guten Zustand, die restlichen drei Bergahorne weisen eine
eingeschrankte Vitalitat auf. Entlang der KamorstraRe befinden sich zwei
jungere Blauglockenbdume und finf altere Eiben. Auf der studlichen See-
terrasse befinden sich zehn jiingere Platanen auf der darunter befindlichen
Tiefgarage. An der sudostlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine
Traubeneiche.

Umweltwirkungen Bau- und Anlagebedingt kommt es mit Ausnahme eines Streifens entlang
der Strale ,Griingang® zu einer nahezu vollstandigen Flacheninanspruch-
nahme im nérdlichen Erweiterungsbereich. Bauzeitlich sind Emissionen in
Form vom Larm, Erschitterungen und Luftschafstoffen (inkl. Staube) zu
erwarten. Betriebsbedingt kommt es durch Verkehr und Hotelgéaste zu
zusatzlichen Larmemissionen sowie zu Lichtemissionen.

Mensch Gemal den durchgefuhrten Schallberechnungen fuhrt die Zunahme des
StraRenverkehrs zu keinerlei Uberschreitungen der Grenzwerte der
16.BImSchV. Auch im zukunftigen Hotelbetrieb werden die Grenzwerte der
TA-Larm eingehalten. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts
Mensch sind somit nicht zu erwarten.

Tiere, Pflanzen und bio- Hochwertige Biotoptypen sind durch die Planungen nicht betroffen. Aller-

logische Vielfalt dings sind trotz entsprechender SchutzmalRnahmen Beeintrachtigungen
hochwertiger Baume entlang der Stral3e ,Gringang“ durch den angren-
zend geplanten Neubau nicht auszuschliel3en. Beeintrachtigungen weite-
rer durch die Baumschutzsatzung der Stadt geschitzter Baume sind nicht
Zu erwarten.

Boden Da das Plangebiet aktuell bereits gréRtenteils durch Gebaude, Tiefgarage,
Wege und Platze versiegelt ist, erhoht sich die versiegelte Flache durch
die geplante Erweiterung lediglich geringfliigig um etwa 150 gm. Erhebliche
Beeintrachtigungen der Schutzguts Boden sind somit nicht zu erwarten.

Wasser Da sich der Umfang versiegelter Flachen nur geringfiigig erhéht, sind er-
hebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers nicht zu erwarten.
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Klima/Luft

Landschafts-/Ortsbild

Umweltschliitzende
MalRnahmen

Baumschutz

Artenschutz

Auch hinsichtlich des Schutzguts Klima / Luft sind aufgrund der nur gering-
fugigen Zunahme versiegelter Flachen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Durch die geplante Hotelerweiterung verandert sich der Charakter des
ndrdlichen Plangebiets, da der zukinftige Geb&dudecharakter vom derzeit
vorhandenen Bestandsgeb&ude hinsichtlich Architektur und Groflle ab-
weicht. Der geplante Anbau stellt jedoch bezogen auf das bestehende
Hotelgebaude eine harmonische Erganzung dar.

Als MaRnahmen zur Vermeidung- und Verminderung von Beeintrachtigun-
gen sind geplant:

e Erhalt der wertgebenden Baumreihe entlang der Stral3e ,Gringang®
und entlang der Kamorstral3e sowie weiterer Einzelbaume.

e Anpflanzung eines Laubbaums an der StralRe ,,Gringang“ im 0Ostlichen
Plangebiet in Verlangerung der bestehenden Baumreihe.

o Anpflanzung einer gebietsheimischen Hecke entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze.

¢ Rodung von Gehdlzen ausschlie3lich im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar (aul3erhalb der Brutzeit der Vogel).

¢ Abriss des bestehenden Gebaudes im Winterhalbjahr ca. November bis
Marz.

Unter den Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz fallen funf
Baume (eine Rosskastanie und vier Bergahorne) entlang der Stral3e
,Gringang“ sowie funf Eiben entlang der Kamorstral3e und eine an der
sudostlichen Plangebietsgrenze vorhandene Traubeneiche.

Im Bebauungsplan wird der Erhalt dieser Baume festgesetzt.Sofern eine
Fallung unter Baumschutz stehender Baume aufgrund von Schadigungen,
geringer Vitalitat oder Verkehrssicherheit erforderlich werden sollte, ist
eine Befreiung zu beantragen. Zudem sind entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belange hinsichtlich Fledermause
und Vogel erfolgte eine mehrmalige Begehung des geplanten Erweite-
rungsbereichs durch einen Sachverstandigen.

Im Dachstuhl des zum Abriss vorgesehenen Gebaudes wurden im Innen-
bereich an der Giebelwand Kotpellets einer Pipistrellus-Art gefunden, die
z. B. der Art Zwergfledermaus zugeordnet werden kénnen. Bei dem fest-
gestellten Quartier handelt es sich mit grolRer Wahrscheinlichkeit um ein
Einzelquartier, wie in der Region haufig von einzelnen Mannchen oder
auch Weibchen (nicht reproduzierende Weibchen oder Ausweichquartier
von Weibchen) genutzt, moglicherweise aber auch um ein Mannchen-
Paarungs-/Balzquartier. Es wird empfohlen im Zeitraum Juli - September
eine weitere Kontrolle durchzufuhren und dies zu klaren. Sollte sich her-
ausstellen, dass das Quartier tatsachlich noch als Mannchenquartier ge-
nutzt wird, missen im bzw. am Gebaude integrierte Spaltenquartiere an-
geboten werden.

Da die Bdume entlang der Stralle ,Griingang“ keine Héhlen aufweisen, ist
das Vorkommen héhlenbewohnenden Vogel-, Insekten- oder Fledermaus-
arten ausgeschlossen. Im Erweiterungsbereich wurden zudem ausschliel3-
lich haufige und nicht geféhrdete européische Vogelarten nachgewiesen.
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Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande ist unter Berlick-
sichtigung der geplanten umweltschitzenden Mal3nahmen nicht zu erwar-
ten.

Freiburg, den 22.07.2013

Holger Mette-Christ
Dipl. Biologe

Christoph Laule
MSc ETH Umwelt-Nat.

www.faktorgruen.de
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Anhang: Baumbestand gemal3 Kartierung vom 10.07.2013

Nr. |Art Baumschutz| StU1* StU2 eingemessen Erhalt
1 |Bergahorn Ja 180 cm Ja Ja
2 |Rosskastanie Ja 300 cm Ja Ja
3 |Bergahorn Ja 180 cm Ja Ja
4 |Bergahorn Ja 155 cm Ja Ja
5 |Bergahorn Ja 200 cm Ja Ja
6 |Blauglockenbaum 50 cm Ja
7 |Blauglockenbaum 65 cm Ja
8 |Eibe Ja 95cm :13 >)§ g%%n;q Ja Ja
9 |Eibe Ja 290 cm Ja Ja
10 |Eibe Ja 170 cm Ja Ja
11 |Eibe Ja 185 cm Ja Ja
12 |Eibe Ja 80 cm 80 cm Ja Ja
13 |Platane
14 |Platane
15 |Platane
16 |Platane
17 |Platane
18 |Platane
19 |Platane
20 |Platane
21 |Platane
22 |Platane
23 |Traubeneiche Ja Ja Ja
24 |Thuja auBBerhalb des Plangebietes
25 |Thuja auBBerhalb des Plangebietes
26 |Thuja auBBerhalb des Plangebietes
27 |Thuja auBBerhalb des Plangebietes
28 |Buche auBBerhalb des Plangebietes
29 |Traubeneiche auBBerhalb des Plangebietes
30 |Traubeneiche auBBerhalb des Plangebietes
31 |Hainbuche auBBerhalb des Plangebietes
32 |Traubeneiche auBBerhalb des Plangebietes
33 |Traubeneiche auBBerhalb des Plangebietes
34 |Gingko aullerhalb des Plangebietes
35 |Mammutbaum aullerhalb des Plangebietes
36 |Hainbuche aullerhalb des Plangebietes
37 |Hainbuche aullerhalb des Plangebietes
38 |Hainbuche aullerhalb des Plangebietes
39 |Bergahorn aullerhalb des Plangebietes
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Anlage 08
faktorgrun

Allgemeine Vorprifung der UVP — Erfordernis

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zum Vorhaben ,Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan ,Erweiterung Seehotel RIVA® “ gemal Anlage 2 UVPG

Anlass und Aufgabenstellung

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz beabsichtigt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Erweiterung Seehotel RIVA* aufzustellen. Das Plangebiet ist etwa 0,57 ha groRR.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Erweiterung Seehotel RIVA® ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Bauvorhaben zur Erweiterung des beste-
henden Seehotels RIVA (Seestralie 25).

Gemal ziff. 18.8 i. V. m. Ziff. 18.1.2 Anlage 1 UVPG ist beim Bau einer Hotelanlage eine all-
gemeine Vorprifung durchzufihren, um zu ermitteln, ob fur das Vorhaben die Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist, sofern der jeweilige Prufwert fir die Vor-
prufung erreicht oder Gberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, gedndert oder ergéanzt wird. Der Prifwert liegt bei einer Bettenzahl von mindestens
100 oder einer Gastezimmerzahl von mindestens 80. Derzeit verfigt das Hotel Uber 50 Zim-
mer mit ca. 100 Betten. Durch die geplante Erweiterung mit 28 zusatzlichen Betten wird der
Prufwert somit Uberschritten.

Die nachfolgende Priifung dient dieser Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG.
Dabei werden die Umweltauswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bewertet.
Ungeachtet des Ergebnisses dieser UVP-Vorprifung wird ein Umweltbeitrag inkl. artenschutz-
fachlicher Relevanzprifung zum Bebauungsplan erstellt.

Zitate / Vorgaben des UVPG sind im Folgenden durch kursive Schrift gekennzeichnet. Die
Durchfiihrung der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls regeln § 3c sowie Anlage 2 UVPG:

8§ 3c UVP-Pflicht im Einzelfall

Sofern in der Anlage 1 fiir ein Vorhaben eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls vorgese-
hen ist, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach Ein-
schétzung der zusténdigen Behdrde aufgrund lberschldgiger Priifung unter Berlicksichtigung
der in der Anlage 2 aufgefiihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann, die nach § 12 zu beriicksichtigen wéren. [...] Bei den Vorpriifungen ist zu beriicksichti-
gen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom Tréger des Vorhabens vorgesehenen
Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen offensichtlich ausgeschlossen werden. Bei der
allgemeinen Vorpriifung ist auch zu beriicksichtigen, inwieweit Priifwerte fiir Gr6B8e oder Leis-
tung, die die Vorpriifung eréffnen, Uberschritten werden. Fiir das erstmalige Erreichen oder
Uberschreiten und jedes weitere Uberschreiten der Priifwerte fiir GréRe oder Leistung gilt § 3b
Abs. 2 Satz 1 und 2 und Abs. 3 entsprechend. Die Durchfiihrung und das Ergebnis der Vorprii-
fung sind zu dokumentieren.

Gemal dem ,Leitfaden zur Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-
Pflicht von Projekten” des BMU (2003) ist dabei der Begriff der “erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt” i. S. des UVPG entsprechend den Prifkriterien der Anlage 2 UVPG
weiter zu fassen als der Begriff der ,erheblichen Beeintrachtigung“ i. S. der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung des BNatSchG.




faktorgrun

Erlauterung

Uberschlagige
Prafung

maglicherweise

erheblich
erheblich
unerheblich

Merkmal des Vor

habens

11

Grole des
Vorhabens

Gebaudeneubau auf ca. 23m x 40m, wobei knapp
die Halfte eingeschossig ausgefihrt wird, der
Rest 4-geschossig mit Attikageschoss

Zusatzliche Bettenzahl: 28

Stellplatze: Erweiterung der Tiefgarage um 13
Stellplatze, oberirdisch 7 neue Stellplatze; 25
bestehende oberirdische Stellplatze entfallen

- Insgesamt handelt es sich somit um ein Vorha-

ben von geringer Grol3e.

1.2

Geplante Nutzung von

- Wasser

Oberflachengewasser nicht betroffen

Kein Eingriff ins artesisch gespannte Grundwas-
ser; muss bei Sicherung der Baugrubensohle und
Herstellung von Griindungspfahlen jedoch beach-
tet werden

Auffangen und kontrolliertes Ableiten von zuflie-
Rendem Oberflachenwasser und Grund-/ Schicht-
wasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser (z. B. von
Dachflachen) wird in bestehende Kanalisation ge-
leitet, da Baugrund fir Versickerung nicht geeignet

- Boden

Neuversiegelung von ca. 150 gm anthropogen
Uberpragter Bdden (die restliche Flache ist bereits
mit Schotter, Pflaster, Asphalt oder bestehender
Bebauung versiegelt)

Umgang mit anfallendem Bodenaushub gemani
rechtlichen Vorgaben; fir vorhandene Auffillungen
aus Schlacke ist eine Verwertung nach VwV Bo-
den wahrscheinlich nicht mdglich, weswegen eine
Entsorgung auf einer Deponie erfolgen muss

- Natur und
Landschaft

Entfernung von Zierrasen und Strauchern; keine
hochwertigen Biotoptypen betroffen

Rodung von 5 Baumen entlang Stral3e Griingang,
da Erhaltung schwer moglich und Vitalitat schlecht;
Aufbau neuer Baumbestand nach Mal3ihahmen-
Abschluss
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Abfallerzeu-
gung

Entsorgung durch bestehende Erschlieung gesi-
chert

Im Zuge der Aushubarbeiten maoglicherweise an-
fallende Schlacken werden auf einer Deponie ent-
sorgt.

X

1.4

Umweltver-
schmutzung
und Belasti-
gungen

Erhohte Schall- und Schadstoffemissionen durch
Baufahrzeuge wahrend Baumafinahmen (nicht
dauerhaft)

Erhohte Schall- und Schadstoffemissionen durch
Kundenverkehr (Grenzwerte der 16. BImSchV
werden bei prognostizierte Zunahme der StralRen-
verkehrs von 15 % eingehalten)

Schallemissionen durch Nutzung der Auf3enberei-
che und Dachterrassen (Grenzwerte der 16. BIm-
SchV werden bei Nutzung der Dachterrassen
durch 80 Personen [max. Nutzungskapazitat] ohne
Beschallungsanlagen eingehalten)

Lichtemissionen durch Beleuchtung

15

Unfallrisiko

Keine Verwendung von gefahrlichen Stoffen i. S.
des ChemG bzw. der GefStoffV

Keine Verwendung von wassergefahrdenden Stof-
feni. S. des WHG

Keine Verwendung von Gefahrgutern i. S. des Ge-
setzes uber die Beforderung gefahrlicher Guter

Keine Verwendung von radioaktiven Stoffen
- Kein Unfall-/Storfallrisiko gegeben

Standort des Vorhabens

2.1

Derzeitige Nut-
zung

Sudliches Plangebiet: Hotelanlage inkl. gestaltete
Freiflachen (Terrasse mit Baumbestand, Rabatten
mit Stauden und Ziergehdlzen, Hecken)

Nordliches  Plangebiet  (Erweiterungsbereich):
Wohngebaude (genutzt als Angestelltenunterkunft)
inkl. Freiflachen (Zierrasen, Baumbestand), Schot-
ter- und Pflasterflachen
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2.2

Derzeitige Qualitat der Schutzgiter

- Wasser

Keine Oberflachengewasser vorhanden

Artesisch gespanntes Grundwasser im Morénen-
kies

Freies Grundwasser in nicht-bindigen Schichten im
Beckenton

Aufgrund der bestehenden Versiegelung geringe
Bedeutung hinsichtlich Grundwasserneubildung

- Boden

Plangebiet groRtenteils versiegelt bzw. stark be-
festigt, keine Funktionserfillung

Ca. 500 gm nicht versiegelt, aber anthropogen
Uberpragt (Auffillungen bis tw. 1 m Machtigkeit),
daher geringe Funktionserfillung

Auffillungen bestehen neben Kies mit Ziegelres-
ten aus Schlacken

- Natur und
Landschaft

Plangebiet groéf3tenteils versiegelt (Gebaude, Plat-
ze, Wege)

Stellenweise mit Vegetation durchsetzt (Zierrabat-
ten, Eiben- / Bambushecke)

Im NW ca. 150 gm Zierrasen mit Baumbestand
(vier grol3e Bergahorne, eine grof3e Rosskastanie),
Rosskastanie und die zwei Ostlichen Bergahorne
verfligen Uber mittlere Vitalitat, die zwei westlichen
Bergahorne lber eine schlechte

Weiterer Baumbestand im Umfeld der bestehen-
den Hotelanlage (zwei Blauglockenbaume, flnf
Eiben, zehn jingere Platanen, eine Traubeneiche)

- Hinsichtlich Biotoptypen geringe Wertigkeit
(Ausnahme: wertgebender Baumbestand)

Festgestellte Brutvogelarten im Baumbestand ent-
lang StralRe Gringang: Amsel, Buchfink, Grinfink,
Zilpzalp

Nahrungsgéaste: 15 Vogelarten, zwei im offenen
Luftraum jagend

Wohngebaude wahrscheinlich Einzelquartier far
Individuum einer Pipistrellus-Art

2.3

Betroffene
Schutzgebiete

Keine Schutzgebiete betroffen
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3. Merkmale der
maoglichen
Auswirkungen
3.1 | AusmaR der Kleinraumige Auswirkungen (Teile des Stadtvier-
Auswirkungen tels), da Erweiterung im bestehenden Bestand X
auf das geo- Auswirkungen auf Charakter des Plangebiets, da
grafische Ge- sich Neubau architektonisch und gréBenmaBig
biet vom Bestand unterscheidet
Seepromenade gepragt durch offentliche Nutzung
(z. B. Casino, Yachthafen), Hotelanlage figt sich
in den gemischten Charakter der ersten Reihe der
Seestral3e ein
Erweiterung harmonische Erganzung des Be-
stands
3.2 | AusmaR der Erhohte Larmimmissionen; Grenzwerte der 16.
Auswirkungen BImSchV werden gemafd Berechnungen eingehal- X
auf die be- ten (Prognose: 15 % Zunahme des Stral3enver-
troffene Bevol- | kehrs; Nutzung der Dachterrassen mit max. 80
kerung Personen [max. Nutzungskapazitat] ohne Beschal-
lungsanlagen)
3.3 | Auswirkungen auf die Schutzguter
- Wasser Keine Oberflachengewasser betroffen X
Kein Eingriff ins Grundwasser
Auswirkungen auf Grundwasserneubildung gering,
da Flache bereits grof3tenteils versiegelt
- Boden Kleinflachige Neuversiegelung von ca. 150 gm X
Neuversiegelte Bdoden verfigen aufgrund Vorbe-
lastung Uber eine geringe Wertigkeit
- Arten und Zerstorung sehr gering bis geringwertiger Bio-
Biotope toptypen; Rodung eines Baumbestandes schlech- X
ter bis mittlerer Qualitat; Ersatzpflanzungen von
funf Baumen und einer gebietsheimischen Hecke
Keine erheblichen Auswirkungen auf artenschutz-
rechtlich relevante Arten; Rodung von Gehdlzen
ausschlief3lich zwischen 1. 10. und 28. (29.) 2,
Gebéaudeabriss zwischen November und Marz
- Luft / Klima | Geringflgigen Zunahme versiegelter Flachen; kei-
ne erheblichen Auswirkungen auf das Lokalklima X
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- Landschaft | Auswirkungen auf Charakter des Plangebiets, da
sich Neubau architektonisch und gréRenmafig
vom Bestand unterscheidet

X

Erweiterung harmonische Erganzung des Be-
stands

3.4 | Dauer, Schwe- | Dauer: Bebauung dauerhaft vorgesehen

X
re und Rever- Schwere: keine schwerwiegenden Auswirkungen
sibilitat der

Auswirkungen Reversibilitat: eingeschrankt méglich

Uberschlagige Gesamteinschéatzung:

Es besteht keine
Das Vorhaben fuhrt zu keinen erheblichen nach- Pflicht zur Prifung
X teiligen Umweltauswirkungen. der Umwelterheb-
lichkeit.
Zusammenfassung

Das Vorhaben besteht aus der Erweiterung einer bestehenden Hotelanlage (Errichtung eines
4-geschossigen Anbaus, eines 1-geschossigen Anbaus sowie der VergroRerung einer beste-
henden Tiefgarage). Auf der Erweiterungsflache befindet sich aktuell u. a. ein als Angestell-
tenunterkunft genutztes Wohngebaude mit einer kleinflachigen Eingrinung (Zierrasen) mit
Baumbestand. Die restliche Erweiterungsflache ist bereits versiegelt (Pflaster, Schotter).

Es kommt zu einer geringfiigigen Neuversiegelung bereits geringwertiger Béden sowie zur
Zerstoérung sehr gering- bis geringwertiger Biotoptypen. Zusatzlich muss ein Baumbestand
gerodet werden (schlechte bis mittlere Vitalitat), wobei nach Abschluss der BaumalRnahmen
der Wiederaufbau eines Baumbestandes vorgesehen ist. Auch die Auswirkungen auf die rest-
lichen Schutzguter (Wasser, Klima / Luft und Landschaft) sind als nicht-erheblich einzustufen.

Da keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, entfallt die Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Freiburg, den 12.03.2014

Edith Schitze
Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin bdla DASL

Christoph Laule
MSc ETH Umwelt-Naturwissenschaften

www.faktorgruen.de
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JUMA Hotel KG 1
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Hotel Riva, Konstanz

1 Aufgabenstellung

Das Hotel Riva, vertreten durch die Juma Hotel KG, beabsichtigt eine Erweiterung des bestehenden
Objektes um einen SPA-, Bankett- und Zimmerbereich. Hierzu wird ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan erstelit.

Im Mai 2013 erhielt die Rapp Gruppe durch den Vorhabentrager den Auftrag zu einem Verkehrsgut-
achten. Das Gutachten soll insbesondere Aussagen enthalten zu:

e Der heutigen Parkierungssituation und einer Abschatzung des Stellplatzbedarfs

e Den heutigen Vorbelastungen im 6ffentlichen Stralennetz

e Der Abschéatzung der Verkehrserzeugung durch das Hotel (Bestand/Prognose)

e Prognose der Verkehrsbelastungen im umliegenden &ffentlichen StralRennetz fur die Plansitua-
tion

e Qualitative Aussagen zur Verkehrsbelastung im 6ffentlichen StraRenraum

e Verkehrliche Grundlagen der schalltechnischen Untersuchung

Grundlage der Untersuchung sind die Planungen zur Erweiterung des Hotels, mehrere Ortsbegehungen
und eine aktuelle Verkehrszahlung im offentlichen Stralennetz (Kamorstrale und Neuhauser Straf3e).
Im Ergebnis der Studie soll die Bestandssituation mit der Plansituation verglichen und hinsichtlich der
verkehrlichen Belastung respektive Belastbarkeit bewertet werden.

Abbildung 1: Bestandssituation und Verkehrswege der Umgebung des Hotel Riva
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JUMA Hotel KG 2
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Hotel Riva, Konstanz

2 Grundlagen und Quellen
Bei der Bearbeitung dieser Studie dienten folgende Dokumente und Informationen als Grundlage:

[1] Bembé Dellinger Architekten und Stadtplaner GmbH: Erweiterung Seehotel Riva Konstanz;
Genehmigungsplanung, Plannummern 01-010, 02-010 und 03-010; Plandatum: 14.12.2012

[2] Informationsgesprach zur zukiinftigen Ausrichtung des Hotels Riva mit Hr. Peter Kolb am
13.06.2013

[3] Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen — FGSV: Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstralen - RASt 06; FGSV-Verlag, Kéln 2007

[4] Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen — FGSV: Empfehlungen fir Anlagen
des ruhenden Verkehrs — EAR 05; FGSV-Verlag, Kdln 2005/2012

[5] Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur Baden-Wurttemberg: Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze); Stutt-
gart 1996/2003/2010

[6] Bosserhoff: Integration von raumlicher Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2: Ab-
schatzung der Verkehrserzeugung; Heft 42 der Hessischen StraRen- und Verkehrsverwaltung;
HSSV, Wiesbaden 2000 (Nachdruck 2005)

[7] Bosserhoff: ,Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung und Auswirkungen auf
die Anbindung an das Straennetz” in: Handbuch fir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik,
Heft 52/1 der Hessischen Stralen- und Verkehrsverwaltung; HSSV, Wiesbaden 2006

[8] Berechnungsbogen Kraftfahrzeugstellplatze der Stadt Konstanz fiir das Bauvorhaben ,,Erweite-
rung eines bestehenden Hotelgebiudes* am Hotel Riva (Uberarbeitung 2014)

[9] Parkplatzlarmstudie, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2007, 6. Uberarbeitete Auflage

[10] Angaben der Stadt Konstanz zum baurechtlichen Stellplatzbedarf und zur Planung; Email
Amt fur Stadtplanung und Umwelt 30.05.2014

3 Bestands- und Plananalyse
3.1 Untersuchungsbereich

Das Untersuchungsgebiet wird im Norden begrenzt durch die Neuhauser Stralle, fuhrt Richtung Stiden
entlang der KamorstralRe Uber die Strale Gringang hinweg bis zur Seestralle (siehe Abbildung 2).

Das Seehotel Riva liegt in einem gehobenen Quartier mit Mischgebietsnutzung direkt am Ufer des
Bodensees an der auf den FuBR- und Radverkehr beschrankten SeestralRe, und schliet dstlich an das
Casinogelande der Stadt Konstanz an. Das Viertel liegt nordéstlich der Konstanzer Altstadt Gber den
Seerhein hinweg.

Die Funktion einer Sammelstralle im Untersuchungsgebiet Gbernimmt die Neuhauser Stral3e mit An-
schluss an die Mainaustrasse (Bundesstrale B33). Das Heinrich-Suso-Gymnasium wird Uber die Neu-
hauser Stral3e erschlossen. Die Zufahrt zum Hotel Riva erfolgt Gber die Neuhauser Stral3e und die
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JUMA Hotel KG 3
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Hotel Riva, Konstanz

Kamorstrae. Das Casino wird tUber die Altmannstrasse angefahren, die Ausfahrt erfolgt tGber die Ka-
morstrale gegentber dem Hotel Riva.

Abbildung 2: Ubersicht iiber das Untersuchungsgebiet

3.2 Hotel Riva

Die Bestands- und Plananalyse stitzt sich im Wesentlichen auf die Plane der Bembé Dellinger Archi-
tekten und Stadtplaner GmbH zur Erweiterung des Hotels, mit Stand vom 14.12.2012 [1], sowie zwei
Ortbegehungen im Juni 2013, Angaben der Hotelleitung [2] und der Stadt Konstanz [10].

Das Hotel Riva verfugt heute Gber 50 Zimmer mit ca. 100 Betten. Die geplante Erweiterung erhdht die
Kapazitat um 17 Zimmer (28 Betten).

In der Hoteltiefgarage stehen 42 Parkplatze zur Verfigung. In der Kamorstralle gegenitber dem Hotel
befinden sich 15 6ffentliche Stellplatze sowie auf Seite des Hotels 4 private Stellplatze. Zusatzlich ste-
hen durch den Abriss eines Gebdudes temporar zusatzlich 16 PKW-Platze auf einem beschrankten
Kiesparkplatz neben dem Hotel und weitere 9 PKW-Platze am Griingang zur Verfiigung (Abbildung 3).
Der Kiesparkplatz ist gepachtet und nicht Bestandteil der Baugenehmigung respektive der baurechtlich
erforderlichen Stellplatze fur den jetzigen Bestand. Die insgesamt 25 temporéaren oberirdischen Park-
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Verkehrsuntersuchung Erweiterung Hotel Riva, Konstanz

platze auf dem Hotelareal werden mit dem geplanten Erweiterungsbau oder einem sonstigen Ersatz-
bauvorhaben entfallen.

Oberirisch sollen laut Planung 7 neue PKW-Platze geschaffen werden. Zudem soll die Tiefgarage von
jetzt 42 Stellplatzen um 13 auf 55 Platze erweitert werden. Im Vergleich zum Stand der Baugenehmi-
gung fur den damaligen Neubau des Hotels entstehen damit insgesamt 20 neue PKW-Stellplatze.

Die Tiefgarage ist nach eigenen Beobachtungen und Hotelangaben heute bei weitem nicht ausgelastet,
was im wesentlichen an den temporér zur Verfiigung stehenden oberirdischen Parkplatzen liegt (mehr
dazu in Kapitel 4.2.1).

Die im Bestand sehr beengte Tiefgarageneinfahrt wird im Rahmen der geplanten Erweiterung ausge-
baut und wesentlich nutzerfreundlicher gestaltet. Dies wird zu einer héheren Akzeptanz beitragen.

Abbildung 3: Foto auf den beschrankten Kiesparkplatz und Stellpldtze Griingang

Das Hotel war am Tag der Ortsbegehung 13.06.2013 mit knapp 90% durchschnittlich gut ausgelastet
und hatte 2 Tagungen zu Gast. Die Tagungsgéaste sind iiberwiegend auch Ubernachtungsgaste des
Hotels. Tagungen haben meist eine GroRRe von 20-40 Teilnehmern. GréRere Tagungen sind nur in Aus-
nahmefallen vorgesehen. Die strategische Ausrichtung liegt auf einer qualitativen Erweiterung, einer
Zusammenfihrung und dem Ausbau beispielsweise des SPA-Bereichs.

Ein zuséatzlicher Bankettbereich soll mit ca. 80 m? entstehen. Das bisherige Angebot fiir Veranstaltun-
gen von bis zu 80 Personen soll aber nicht erhéht werden. Hochzeiten sollen mittelfristig auch nicht
mehr im Hotel stattfinden.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Hotelgaste liegt bei 2 bis 3 Tagen. Die durchschnittliche
jahrliche Auslastung liegt bei 85%. Im Winter liegt die Auslastung bei ca. 50%. Die Erweiterung, z.B.
des SPA-Bereichs, soll vor allem die Auslastung in der Nebensaison verbessern. Gleichzeitig wird er-
wartet, dass sich die durchschnittliche Aufenthaltsdauer aufgrund des attraktiveren Wellnessbereichs
deutlich erhéhen wird.
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Verkehrsuntersuchung Erweiterung Hotel Riva, Konstanz

Der Restaurantbetrieb des Hotels mit 110 Platzen ist gré3tenteils bis 22 Uhr beendet. Bei hoher Hotel-
auslastung werden keine externen Reservierungen angenommen. Das Gourmetrestaurant hat in der
Regel bis maximal 23 Uhr gedffnet und bietet Platz fiir 20 Gaste, mehr als 10 sind es durchschnittlich
nicht.

Abbildung 4: Riva Lageplan

Die Anreise der Gaste erfolgt zu 65 bis 75% mit dem eigenen PKW. Die Mitarbeiter des Hotels errei-
chen das Hotel zu 50 bis 60% per PKW. Derzeit wohnt ein Teil der Angestellten am Hotel. Mit dem
Kauf eines Hauses im Labhardsweg kénnen bis zu 13 Hotelmitarbeiter dort unterkommen. Derzeit sind
rund 80 Mitarbeiter angestellt, wovon durchschnittlich etwas mehr als 40 Personen anwesend sind. Mit
der Erweiterung ist eine Erhéhung der Mitarbeiterzahl auf 90 vorgesehen. Nach Hotelangaben ist die
Nutzung der eigenen Stellplatze Uberwiegend den Hotelgésten zuzuordnen.

4 Verkehrsanalysen

Als Grundlage der Verkehrsanalysen dienen eine Verkehrszahlung vom 18.06.2013, sowie die zwei
Ortsbegehungen vom 13.06.2013 und 18.06.2013.

4.1 FlieBender Verkehr
Die Zahlungen wurden an drei Zahlstellen durchgefiihrt (Abbildung 5: Z&ahistellenplan). Der Verkehr

wurde richtungsbezogen erfasst und nach Fahrzeugtypen unterschieden, jeweils in 15-Minuten Inter-
vallen von 08:00 bis 22:00 Uhr.
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Verkehrsuntersuchung Erweiterung Hotel Riva, Konstanz

Abbildung 5: Zdhlstellenplan

4.1.1 Verkehrsaufkommen am Hotel Riva

An Zahlstelle 1 wurde der Verkehr zum Hotel (wie z.B. Hotelgaste, Lieferverkehr), der Verkehr zu den
offentlichen Parkplatzen in der Kamorstrale gegeniiber dem Hotel und der ausfahrende Verkehr vom
Casino-Parkplatz® erfasst.

Nach Abzug der Verkehre aus dem Casino-Parkplatz und Hochrechnung auf 24 h — Belastungen erge-
ben sich fur die KamorstraRe (Verkehrserzeugung Hotel und gegentberliegende 6ffentliche Stellplatze)
342 Pkw und 20 Lkw entsprechend einem DTV von 362 Kfz/24h (181 Kfz/24h je Richtung).

Zu welchem Anteil die 15 6ffentlichen Stellplatze durch Hotel- und Gastronomiebesucher oder durch
hotelfremde Anlieger genutzt werden, kann nicht zweifelsfrei bestimmt werden. Das nicht auf das Ho-
tel bezogene Verkehrsaufkommen wird grob mit 60 Fahrten abgeschatzt, sodass das Verkehrsauf-
kommen des Hotels am Erhebungstag mit rund 300 Kfz/24h ermittelt wird.

Zuséatzlich zu der Eintages-Zahlung des Hotelverkehrs werden auf Basis empirischer Kenngréf3en nach
Dr. Bosserhoff [6] und [7] Berechnungen zur Verkehrserzeugung angestellt, die als Vergleichswerte
dienen. Die empirische Berechnung der Verkehrserzeugung durch das Hotel liefert ein Ergebnis von
273 PKW-Fahrten fur einen durchschnittlichen Tag. Im Detail werden fiir Abbildung 6 folgende An-

 Der Verkehr des Casino-Parkplatzes wurde an Zahlstelle 1 gesondert ausgewiesen.
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nahmen getroffen. Es wird von einer durchschnittlichen Hotelauslastung von 85% ausgegangen, wo-
hingegen am Z&hltag eine Auslastung von 90% bestand.

Verkehrserzeugung Hotel Riva (Bestand)

[ Beschaftigtenverkehr ] [ LKW-Verkehr ] [ Gasteverkehr ]

|

Zahl der Beschaftigten: 80
Annahme: 57 % [Anwesenheit]

Zahl der Hotelbetten: 100
Auslastung des Hotels 50-100 %
Annahme: 85 %

Abschatzung liber Zahl der Beschaftigten: 80
0,4-0,6 Fahrten Fahrten/Beschéftigte

46 B hft t Annahme: 0,4
escna e
1 '8 l 85 Hotelgaste
Wegehiufigkeit 2,5-3,0 32 LKW-Fahrten/24h ‘L _
Annahme: 2,75 Wegehaufigkeit 2-4
Annahme: 4
127 Wege/24h 340 Wege/24h

|

MIV-Anteil 50-60 %
Annahme: 55 %

MIV-Anteil 65-75 %
Annahme: 70 %

70 PKW Fahrten/24h 238 PKW Fahrten/24h

|

Annahme: PKW-Besetzungsgrad 1,2

PKW-Besetzungsgrad: 1,1-1,5
Annahme: 1,3

Gesamt:

[ 58 PKW Fahrten/24h | 273 Kfz-Fahrten/24h <—| 183 PKW Fahrten/24h

Abbildung 6: Verkehrserzeugung Hotel Riva (Bestand)

4.1.2 Verkehrsbelastungen im o6ffentlichen StraBennetz

An der Zahlstelle am Hotel Riva wurde der StralRenquerschnitt erfasst, der alle Hotelfahrten, sowie die
Ausfahrt Casino und den 6ffentlichen Verkehr zwischen Griingang und Seestralle beinhaltet. Auch
eventueller Parkplatzsuchverkehr ist enthalten. Die Zahlstelle lag unmittelbar an der Kreuzung Grin-
gang/Kamorstraf3e. Abbildung 7: Gesamtdarstellung der Zahlstelle am Hotel Riva zeigt die Gesamtbe-
lastung:
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90
w0 Gesamt Zahlstelle bei Hotel Riva
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Abbildung 7: Gesamtdarstellung der Zahlstelle am Hotel Riva

Lieferverkehr findet im Wesentlichen in den Vormittagsstunden statt, der PKW-Verkehr erreicht
Hochstwerte am Nachmittag. Aufféllig ist das hohe Fahrradaufkommen am Mittag zwischen 13 und 14
Uhr, das mit dem Schulzeitende des nahegelegenen Gymnasiums zusammenfallt. Die Gesamtbelas-
tung, DTV (Mo-So0), liegt bei 398 Kfz/24h. Die Spitzenstundenbelastung betragt 38 Kfz/h zwischen 15
und 16 Uhr.

100 96
00 Gesamt
“ Kamorstrasse
70
60
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20

10

Abbildung 8: Gesamtdarstellung der Zahistelle Kamorstra3e
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FUr die Kamorstral3e, siehe Abbildung 8, wurde ein DTV (Mo-So) von 628 Kfz/24h ermittelt. Die Spit-
zenstundenbelastung betragt 53 Kfz/h zwischen 15 und 16 Uhr.

An der Zahlstelle Neuhauser Str. wird eine Tagesbelastung von 1698 Kfz/24h ermittelt (Abbildung 9).
Die Spitzenstundenbelastung betragt 199 Kfz/h zwischen 18 und 19 Uhr.

200

Gesamt Neuhauser Str.

180

160

140

120
M Rad

100

M Krad
80

Pkw

60 M Lkw, Bus

40

20

Abbildung 9: Gesamtdarstellung der Zdhlstelle Neuhauser Stra3e

4.1.3 StraBentyp und EinsatzkenngrofBBen

Laut der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen: Richtlinien fur die Anlage von
StadtstraRen [3], fallen alle Straen im Untersuchungsperimeter unter die Belastungsklasse 1. Das ist
die niedrigste Belastungsklasse; sie wird definiert durch eine Belastung von weniger als 400 Fahrzeu-
gen/Stunde im Querschnitt. Aus den Ergebnissen im vorigen Kapitel wird ersichtlich, dass die vorhan-
denen Belastungen in der Kamorstrae und Neuhauser Strae nur zwischen 10 und maximal 50% des
Belastungsgrenzwertes betragen.

Ein weiterer Aspekt ist die StraRenraumbreite: Der vorliegende StralRentyp entspricht einer ,Wohn-
straRe”, fur den eine minimale StraRenraumbreite von 9,0 Metern, bzw. eine Fahrbahnbreite von
mind. 4 Metern empfohlen wird. Die Stral3enquerschnitte wurden an funf Stellen Gberprift und sind
detailliert im Anhang aufgefuhrt.

4.2 Ruhender Verkehr

Im Rahmen der zwei Ortsbegehungen am 13.06.2013 und 18.06.2013 wurde der Ruhende Verkehr im
Umfeld des Hotels und auf den ZufahrtsstralRen erhoben und fotografisch dokumentiert.
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4.2.1 Ruhender Verkehr Hotel Riva
Das Hotel Riva hatte an den Erhebungstagen eine Auslastung von 90% einschliel3lich Tagungsveran-
staltungen. Die Beobachtungen kdnnen daher als reprasentativ erachtet werden.

Abbildung 10: Beschrankter Parkplatz des Riva Hotels

Abbildung 3 und Abbildung 10 zeigen den Parkplatz des Hotels mit einer typischen Belegung. Eine
Vollauslastung wurde nur am frihen Vormittag beobachtet.

Die mehrfachen, Gber den Tag verteilten Zahlungen in der Tiefgarage ergaben eine Parkplatzbelegung
von 11 bis maximal 13 Fahrzeugen auf den 42 verfiigbaren Stellplatzen, entsprechend einer Hochst-
auslastung von 31%. Somit waren stets mindestens 29 Stellplatze frei®.

Zusammenfassend besteht oberirdisch eine hohe Auslastung, aber keine Uberlastung. Die Tiefgarage
ist maximal zu einem Drittel ausgelastet. Mit den verfigbaren Tiefgaragenstellplatzen kann zumindest
an den Tagen der Ortsbegehungen der Gesamtstellplatzbedarf der Hotelnutzer gedeckt werden.

Die verfiigbaren 42 Tiefgaragenstellplatze entsprechen auch den Richtzahlen fur den objektbezogenen
Stellplatzbedarf der EAR® [4].

Ob Mitarbeiter des Hotels Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum nutzen, oder ob Anlieger die tempo-
raren Hotelstellplatze entlang des Gringangs belegen, konnte im Rahmen der Begehungen nicht
nachgewiesen werden.

2 Hierzu im Vergleich: Die Kapazitat des beschrankten temporaren Kiesparkplatzes betragt 16 Fahrzeuge; entlang
des Grungangs sind 9 Stellplatze verfugbar (vgl. Kapitel 3.2)
%i.M. 1 Stpl. / 4 Hotelbetten; i.M. 1 Stpl. / 10 Gastronomiesitzplatze
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Es ist auch davon auszugehen, dass sich der Mitarbeiter-Anteil am ruhenden PKW-Verkehr verringert,
da ein Wohnheim fiir die Hotelangestellten ausgelagert wird. Zurzeit wohnen einige Angestellte neben
dem Hotel, bis zu 13 Mitarbeiter werden in den Labhardsweg ziehen.

Abbildung 11: Auslastungsdokumentation Tiefgarage

4.2.2 Ruhender Verkehr im 6ffentlichen StraBenraum

Der Ruhende Verkehr in Kamorstral3e und Neuhauser Stral3e ist im Wesentlichen durch Verkehrszei-
chen und StraRenmarkierungen geregelt. Behinderungen des flieBRenden Verkehrs oder von Grund-
stiickszufahrten kénnen bei regelkonformem Parken ausgeschlossen werden.

Verbotswidriges Verhalten in Form von Parkierungen auRerhalb der markierten Zonen als Indiz fir
einen Uberhdhten Parkdruck konnte im Allgemeinen nicht beobachtet werden. Einzelne VerstofRe wur-
den an der Schule in der Neuhauser Str. (Abbildung 12), sowie am Ende der Kamorstrafle im Bereich
der offentlichen Parkplatze registriert (Abbildung 13).
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Abbildung 12: Uberschreitung im ruhenden Verkehr der Neuhauser Str. (rechts die Schule)

Abbildung 13: Uberschreitungen in der KamorstraBe Ri. SeestraBe

Wahrend in der KamorstralRe eine hohe Auslastung des Parkraums festgestellt wurde (Abbildung 14),
waren im Gringang deutlich geringere Auslastungen zu verzeichnen (Abbildung 15).
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Abbildung 14: KamorstraBe Ri. Norden zur Neuhauser Str.

Abbildung 15: Parkierungssituation im Griingang

5 Verkehrsprognosen

Die Verkehrsprognosen beinhalten eine Abschatzung der generellen Verkehrszunahme im 6ffentlichen
StralRenverkehrsnetz fiir das Jahr 2020, eine Berechnung des Neuverkehrs durch die Erweiterung des
Hotels Riva und die resultierende Belastung fir das umliegende betroffene Strallennetz.
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5.1 Verkehrserzeugung Hotel Riva

Verkehrserzeugung Hotel Riva (Plansituation)

[ Beschaftigtenverkehr ] [ LKW-Verkehr ] [ Gasteverkehr ]

}

Zahl der Hotelbetten: 128
Auslastung des Hotels 50-100 %
Annahme: 85 %

Zahl der Beschaftigten: 90

. Abschatzung liber Zahl der Beschaftigten: 90
Annahme: 57 % [Anwesenheit]

0,4-0,6 Fahrten Fahrten/Beschéftigte

52 B hft t Annahme: 0,4
escna e
1 '8 l 109 Hotelgaste
Wegehiufigkeit 2,5-3,0 36 LKW-Fahrten/24h ‘L _
Annahme: 2,75 Wegehaufigkeit 2-4
Annahme: 4
143 Wege/24h 436 Wege/24h ]

|

MIV-Anteil 50-60 %
Annahme: 55 %

MIV-Anteil 65-75 %
Annahme: 70 %

79 PKW Fahrten/24h 306 PKW Fahrten/24h

! !

PKW-Besetzungsgrad: 1,1-1,5
Annahme: 1,3

Annahme: PKW-Besetzungsgrad 1,2

[ 66 PKW Fahrten/24h | _

Gesamt:
338 Kfz-Fahrten/24h | < | 236 PKW Fahrten/24h

Abbildung 16: Verkehrserzeugung Hotel Riva (Plansituation)

Analog zum IST-Zustand wird in Abbildung 16 die Verkehrserzeugung fur das Hotel Riva laut PLAN
behandelt. Die Mitarbeiterzahl erhdht sich um 10 auf 90 Beschaftigte. Die Bettenanzahl erhéht sich um
28 auf 128. Die Anzahl der Fahrten erhéht sich damit um 65 auf 338 Kfz/24h, entsprechend einer
Zunahme um 24%.

Diese Zunahme dirfte eher im oberen Bereich des Entwicklungsspektrums liegen, da z.B. die Anzahl
der Restaurantplatze nicht erhéht wird.

5.2 Prognoseverkehrsbelastungen im 6ffentlichen StraBennetz

Zur Abschatzung der generellen Verkehrszunahme bis zum Planungshorizont 2020 werden die gezahl-
ten und auf DTV-Werte hochgerechneten Analysebelastungen um 10% erhéht (Tabelle 1).
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Prognose 2020 Neuhauser (Veranderung|KamorstraBe |Veranderung|Kamorstralle |Veranderung
Str. zur Analyse (Neuh.- zur Analyse | (Griingang- | zur Analyse
in % Griingang) in % Seestr.) in%
Analysefall 1818 - 628 - 396 -
Prognose-Ohnefall 2000 10 691 10 436 10
Prognose-Mitfall 2065 14 756 20 501 26

Tabelle 1: Prognose Verkehrsbelastung im 6ffentl. StraBenraum fiir 2020

Zur Abschéatzung der Prognosebelastungen fiir den PLAN-Fall 2020 mit Hotelerweiterung (Prognose-
Mitfall) werden die Neuverkehre des Hotels mit den Vorbelastungen im oéffentlichen Strallennetz tiber-
lagert. Es wird im Sinne einer Worst Case-Analyse unterstellt, dass keine Verkehrsverteilung der Neu-
verkehre stattfindet sondern dass alle Hotel bezogenen Verkehre gebiindelt Glber KamorstraRe und
Neuhauser Strale an- und abfahren.

5.3 Stellplatzbedarf Hotel Riva

Nach der VwV Stellplatze [5] ermittelt die Stadt Konstanz fiir die zukiinftigen Nutzungen Gastronomie
und Hotel einen Bedarf von 50 Stellplatzen® [10][8]. Tatsachlich sollen 7 Stellplatze oberirdisch und in
der Tiefgarage 13 Stellplatze neu realisiert werden.

Die Analyseergebnisse Kapitel 4.2.1 zeigen, dass die bestehende Tiefgarage (42 Stellplatze) und 4
oberirdischen, hoteleigenen Stellplatze bei vollstandiger Nutzung dem heutigen Stellplatzbedarf des
Hotels ungefahr entspricht. Die zuséatzlichen 20 Stellplatze werden somit den zukinftigen zusatzlichen
Bedarf gleichfalls abdecken.

Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass in Ausnahmefallen, z.B. bei Sonderveranstaltungen
die zukinftig verfigbaren 66 hoteleigenen Stellplatze nicht ausreichen werden. Im Normalbetrieb wird
aber keine relevante Nutzung des 6ffentlichen StraRenraums durch Parkverkehr des Hotels zu erwar-
ten sein®.

6 Verkehrliche Bewertung der Plansituation

Die Verkehrsbelastungen auf den Zufahrtsstrallen werden sich aufgrund der Hotelerweiterung um 3%
in der Neuhauser Strafe bis 15% in der Kamorstra3e direkt vor dem Hotel erh6hen. Diese Verande-
rungen liegen im Bereich der taglichen Schwankungen von Verkehrsbelastungen und sind subjektiv
nicht feststellbar.

Die Einsatzgrenzen fur den StralRentyp ,Wohnstrae*“ mit bis zu 400 Kfz/h werden auch zukiinftig weit
unterschritten. Fir den flieRenden Verkehr sind somit aufgrund der geringen Mehrbelastungen keine
relevanten Einschrankungen zu erwarten. Wie bereits im Bestand bedeutet dies jedoch nicht, dass im
Begegnungsverkehr in Einzelfallen ein Anhalten erforderlich ist. Fir den ermittelten StralRentyp sind
die verfugbaren Stralenbreiten auf den Zufahrten ausreichend bemessen.

41 Stpl. / 4 Betten, 1 Stpl. / 9 m2 Gastronomie (Bewirtungsraum) abziiglich 40% OPNV-Bonus == 50 Stpl.
5 Ausnahme: 15 6ffentliche Stellplatze in der KamorstralRe gegeniiber dem Hotel
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Wohnstra3en sind daftir ausgelegt, auch ruhenden Verkehr aufzunehmen. Im offentlichen Stralennetz
wird durch die Erweiterung des Hotels keine relevante Verschlechterung der jetzigen Parkierungssitua-
tion erwartet. Im Normalbetrieb des Hotels mit hoher Auslastung werden fir den ruhenden Verkehr
ausreichend Stellplatze vorhanden sein.

Die heute temporéar verfigbaren 25 Stellplatze nordlich des Hotels sind im Bestand insofern nicht er-
forderlich, als dass zumindest wahrend der Ortsbegehungen stets mehr freie Stellplatze in der Tiefga-
rage verfugbar waren als oberirdisch vorhanden.

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei besonderen Veranstaltungen mit einer er-
hohten Anzahl von Tagesgasten eine kurzfristige Uberlastung der verfiigbaren Stellplatze auftritt. Es
wird jedoch keine generelle Uberlastung mit entsprechenden Auswirkungen auf die Stellplatznachfrage
im offentlichen StralBenraum erwartet.

Mdgliche MaRnahmen zur Vermeidung eventuellen Parkplatzsuchverkehrs und eines Auslastungseng-
passes (in Spitzenzeiten) kénnen sein:

. Die Tiefgaragen-Parkgebihr zu reduzieren bzw. aufzuheben

. In Ausnahmeféllen eine Mitnutzung des gebihrenpflichtigen Casino-Parkplatzes zu verabre-
den.

7 Verkehrliche Grundlagen der Schalltechnischen Untersuchung

Fur die schalltechnische Untersuchung werden die Verkehrsbelastungen der StraBen im Umkreis des
Hotels bendtigt. Tabelle 2 zeigt die Aufschlisselung des Verkehrs nach Kfz und Schwerverkehr (SV)
fur den DTV (Mo-So) mit Tag- und Nachtanteilen.

Verkehrsbelastungen ag 16 acht 8

StralRenabschnitt DTV SV-% M p M p
Neuhauser Stralle Analysefall 1819 0.7% 104 0.7% 19 0.7%
(MainaustraBe bis | Prognose-Nullfall 2020| 2000 0.6% 115 0.6% 21 0.6%
KamorstraRe) Prognose Mitfall 2020 | 2065 0.8% 118 0.8% 22 0.8%
KamorstraRe Analysefall 628 2.5% 36 2.5% 7 2.5%
(Neuhauserstr. bis | Prognose-Nullfall 2020 691 2.5% 40 2.5% 7 2.5%
Griingang) Prognose Mitfall 2020 756 2.8% 43 2.8% 8 2.8%
KamorstraRe Analysefall 396 5.1% 23 5.1% 4 5.0%
(Griingang bis Prognose-Nullfall 2020| 436 5.1% 25 5.1% 5 5.0%
Seestralie) Prognose Mitfall 2020 501 5.2% 29 5.3% 5 5.1%

Tabelle 2: Belastungsdaten nach StraBen fiir den Prognose-Mitfall (PLAN)

Die Berechnung der Frequentierung der oberirdischen 11 Parkplatze und der Tiefgarage mit 55 Stell-
platzen erfolgt in Anlehnung an die Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt [9].

Fahrten Stellplatze Hotel Riva
unglnstige
Tag Nacht
Nachtstunde 22-23
6-22 Uhr (16h 23-06 Uhr (7h
r (16h) r(7h) Uhr (1h)

Fahrten/Zeit 286 18 15
Fahrten 24 h 319
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Tabelle 3: Bewegungshaufigkeit Hotelstellpldtze

Die zuldssige Geschwindigkeit im Untersuchungsbereich betragt 30 km/h (Z 274.1); die StralRennei-
gung betragt durchgangig unter 5%.

Rapp Trans AG

Wolfgang Wahl

Freiburg, 12.07.2013 / WW
Bericht-Nr. 2067.145
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