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SATZUNG

iiber den Bebauungsplan

SEEHAUSEN

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung

vom 8.Dez.1986 (BGBl. 1,S. 2253) in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 3.0kt. 1983 (GBl. S.588),
zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung der Gemeindeordnung und
Landkreisordnung vom 17.Dez. 1984 (GBl.S. 675) hat der Gemeinderat der
Stadt Konstanz den Bebauungsplan SEEHAUSEN am 3.Sept. 1987

als Satzung beschlossen.
& 1
RiAumlicher Geltungsbereich
Fiir den riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der
Lageplan vom 12.Aug.1987 maBgebend.
g5 2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:

1) Ubersichtsplan ohne Datum (Auszug aus dem FPlan)
2) Lageplan vom 12.Aug. 1987
3) Textliche Festsetzungen vom 16.Sept. 1987

Beigeschlossen ist die Begriindung vom 16.Sept. 1987.
§ 3
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB in Kraft.

Kijizipa, den 3.S5ept. 1987

L]

Fischer
Birgermeister
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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan "Seehausen"

Hechtsgrundlagen:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976
(BGB1. 105, S. 2256, berichtigt S. 3617), gedndert durch
die Vereinfachungsnovelle vom 03.12.1976 (BGBl1. I S.
3281) und durch die Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979
(BGEL. I 5. 949)

Baunutzungverordnung (BauNV0), Neufassung vom 15.09.1977
(BGB1. Nr. 63, S. 1763)

Planzeichenverordnung (Planz.V 81) vom 30.07.1981
(BGB1. I S. 833)

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fas-
sung vom 28.11.1983 (GBL 1983 S. 770, berichtigt GBL 19814
5. 519)

Textliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BBauG und BauNVOD
in Verbindung mit § 73 LBO)

In Erginzung der Planzeichnung wird folgendes festge-
setzt.

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO und § 9 Abs. 1

Nr. 1 BBauG)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdigs § 4 BauNVO

Als Ausnahme nach Abs. 3 ist nur die Ziff. 2 (sonstige
nicht stbrende Gewerbebetriebe) zugelassen.

Sondergebiet ESG1 und S0,)

Sonstige Sondergebiete gemdf (§ 11 BauNVO) (Hotelnutzung)

Zuldssig sind Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung
fiir einen wechselnden Personenkreis.

Der Einbau von Kochgelegenheiten in einzelnen Zimmern,
Appartements und Raumgruppen ist nur zuldssig, sofern

der iberwiegende Charakter der Fremdversorgung gewahrt
bleibt, oder sofern es sich um Riume von Betriebsinhabern
und Angestellten dieser Betriebe handelt.

Café-Pavillon siehe 1.07

Maf der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 BauNVO0)

Festsetzung entsprechend den Einschrieben im Plan durch

Zahl der Vollgeschosse (Z) (§§ 16, 18 BauNVO0)
Grundflichenzahl (GRZ) (§§ 16, 19 BauNVD)
GeschoBAfldchenzahl (GFZ) (§§ 16, 20 BauNV0)
Baumasse (BM) (8§ 16, 21 BaulNV0)

Grundfldche (GR) (§§ 16, 19 BauNVO0)
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Gebiudeteile unterhalb der Geldndeoberflidche sind - sowelt
sie weder Teile von Vollgeschossen gem#f § 18 BaulVO

sind noch Aufenthaltsriume enthalten - nach § 21 Abs. 2
und 3 BaulNV0 nicht auf die Baumasse anzurechnen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG und § 22 BaulNVO0)

Entsprechend den Eintragungen im Plan ist geschlossene
(g) Bauweise festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG
und § 73 Abs. 1 LBO)

Die Stellung der GebZude im S0-Gebiet ist nicht verbind-
lich festgesetzt. Die eingezeichneten Hausschemata gelten
nur als Richtlinien.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO und § 73 LBO)

Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflichen sind:

- 1im WA-Gebiet Gebidude als Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 BauNVO unzulissig;

- in den S0-Gebieten Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO bis zur Begrenzung der von der Bebauung
freizuhaltenden Fl&che zul3ssig.

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Stra-
fenbeleuchtungstriger sind auf den privaten Grundstiicken
zu dulden.

Flichen fiir Stellplitze und Garagen mit ihren Einfahrten

T§ § Ab=. 1 Nr. § BBauG und § 12 BaulNVO)

Garagen und Tiefgaragen sind nur auf den dafir festge-
setzten Flichen sowie auf der ilberbaubaren Grundstilcks-
fliche zuldssig. Auf den Grundstiicken 1994/1 und 1994
kénnen Garagen nur in Abstimmung mit der Denkmalschutz-
behérde zugelassen werden.

Stellpldtze sind:

- in der "von der Bebauung freizuhaltenden Fl&che" nur
auf den hierfiir festgesetzten Fldchen (ausgenommen
die Grundstiicke 1994 und 1994/1),

- in den Sondergebieten (S0, und SDE} nur als Tief-
garage auf der filir die Tiéfgarage festgesetzten FlE-
che,

- im WA-Gebiet auf den {iberbaubaren und den nicht iiber-
baubaren Flichen zuldssig.

Die {Jberdachung der Stellplitze ist nur auf den Uberbaubaren
Fldchen zugelassen.
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Es sind nur die der jeweils zulidssigen Nutzung dienen-
den Garagen und Stellplidtze gestattet.

Verkenraflichen/Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung (% 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG)

Die Einteilung der Verkehrsfliche in Fahrbahn, Gehweg
und 6ffentliche Stellplitze ist nicht verbindlich.

Festgesetzt ist im Zuge der Gldrnischstrafle eine Anlie-
gerstraBe im Mischungsprinzip des Typs 4 (AS U) im Sinne
der Ziff. 5.3.4 der Tabelle 16 EAE 85 (Empfehlung fiir
die Anlage von ErschlieBungsstrafen). Dies gilt aueh

fiir die Conrad-Gr3dber-Strafe (n&rdlicher Teil), jedoch
ist hier der Benutzerkreis eingeschridnkt (frei fiir FuB-
ginger, Radfahrer, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und
Notfahrzeuge).

Stiltzmauern und Fundamente mit 0,50 m Breite sowie Rand-
steine und Stellplatten sind auf den an die &ffentlichen
Verkehrsanlagen angrenzenden Grundstiicke zu dulden.

Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BBauG)

Fiir die Allgemeinheit sind mit Gehrecht zu belastende
Flichen fiir Fufwege nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6

BBauG festgesetzt. Eine dingliche Sicherung ist vorzunehmen.

Dariiber hinaus sind nur Einrichtungen zul&dssig, die der
Griinflichennutzung nicht widersprechen und diese nicht
beeintrdchtigen.

Als Ausnahme ist nur ein Pavillon-Café auf derSdurch
Baugrenzen festgesetzten Fliche bis max. 200 m” Baumasse
zugelassen.

Anpflanzung von Biumen und Strduchern sowie Bindungen

fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Biumen und

Str3uchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG)

Anpflanzung: (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a)

Auf den im Plan dargestellten "von der Bebauung freizu-
haltenden Flichen" sind Biume und Str3ucher anzupflanzen
und zu unterhalten. Es sind einheimische Gehdlze zu ver-
wenden. Siehe auch Hinweis 1.16.

Bindung fiir die Erhaltung von Biumen und Striuchern (§ 9
Abs. T Nr. 25 b)

Die im Plan zur Erhaltung festgesetzten BZume diirfen
nicht beschidigt noch in ihrem Wachstum beeintrdchtigt
werden. Eine Beseitigung ist - soweit sie nieht nach

dem Plan zugelassen ist - nur mit Genehmigung der Natur-
schutzbehtirde mdglich. Im Bereich von Baustellen sind
SechutzmaBnahmen nach der DIN 18 920 und nach der RAS-LG 4
zu treffen (s. auch Hinweis 1.16).



Im Plan entsprechend gelkennzeichnete BiEume kdnnen - s0-
weit sie durch die BaumaBnahmen betroffen sind - erfor-
derlichenfalls entfernt werden.

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Abs. 1

Nr. 10 BBauG)

Die im Plan eingezeichneten FlZchen miissen von jeder
Bebauung, Lagerung und dergl. freigehalten werden.

AusschluB von erheblich luftverunreinigenden Stoffen
(§ 0 Abs. 1 Nr. 23 BBauG und § 73 LEO)

Im gesamten Plangebiet diirfen die Luft erheblich ver-
unreinigenden Stoffe, wie Rauch, RuR, Staub, Gase, Aero-
sole, Dampfe und Geruchstoffe nicht auftreten bzw. ver-
wendet werden, z. B. auch asbesthaltige Stoffe, soweit
hiervon Asbestteilchen in die Luft gelangen k&nnen. Siehe
1.16.

Hohenlage von Anlagen und Gebduden (§ 9 Abs. 2 BBauG

und § 16 Abs. 3 BauNVO)

Soweit im Plan die Lage der ErdgeschoR-RohfuBbodenh&he
(EFH) festgesetzt ist, gilt diese als Hdchstgrenze auf
NN (neues System) bezogen.

Die zulissige GebiudehBhe (GBH) ist jeweils als Obergrenze
des Daches im Plan eingetragen. In den Sondergebieten

darf die Obergrenze bis zu 3,0 m durch einzelne dem Ge-
biudeteil untergeordnete Aufbauten, wie Treppenhduser,
Aufziige und Glaskuppeln, iiberragt werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fli-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG)

Gehrecht:

Gr 1 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (siehe 1.07)

Gr 2 Gehrecht zugunsten der Anlieger des Grundstiicks
Nr. 1994/1 (Bestand)

Fahrrecht:

Fr 2 Fahrrecht zugunsten der Anlieger des Grundstiicks
Nr. 1994/1 (Bestand)

Leitungsrecht:

Lr Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des Grundstiicks
Nr. 1994/1 (Bestand)

KuBere Gestaltung baulicher Anlagen und der Grundstiicke
¥ 9 Abs. § BBauG und § 73 LBO)

a) Dachform und Dachneigung

Bei Gebduden, die nicht unter die Bestimmungen des
Denkmalschutzes fallen, ist Flachdach und geneigtes
Dach zuldssig s. a. 1.11.



b) Dacheindeckung

Es sind nur nichtglidnzende Materialien, mit Ausnahme
bei Verglasungen, zuldssig.

e) Einfriedigungen

Entlang der &6ffentlichen Vekehrsflichen sind nur Hecken
aus standortgemifen Gehdlzarten bis zu einer Héhe
von max. 1,20 m zuldssig.

Zur Abschirmung von Wohnhéfen sind auBlerdem Sichtschutz-
anlagen mit einer Hhe wvon max. 1,80 bis 2,0 m als
freiwachsende Hecken oder als 3Sichtschutzblenden aus
Holz zuldssig.

d) Gestaltung der nicht iliberbauten Flichen

Die nicht bebauten Flichen der bebauten Grundsticke
sind als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten,
soweit sie nicht als Zufahrten, Stellplatzfldchen,
Zugdnge oder als befestigte Flichen genutzt werden.

e) Antennen
Je Gebiude oder Gebiudegruppe ist nur eine Antennen-
anlage fiir Rundfunk und Fernsehen zulidssig. Die Er-
riehtung von Antennen fir besondere Zwecke kann als
Ausnahme zugelassen werden. Siehe 1.16.

f) Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsafreileitungen sind nieht zugelassen.

g) Werbeanlagen und Automaten

Die Erstellung von Werbeanlagen und Automaten bedarf
der vorherigen Genehmigung.

Werbeanlagen sind zur Seeseite hin nicht erlaubt.

Spielautomaten sind nur im Rahmen einer gaststitten-
rechtlichen Genehmigung zuldssig.

h) Bewegliche Abfallbehédlter

Bewegliche Abfallbehilter auf den privaten Grundstilcken
sind so anzuordnen oder durch bauliche oder Bepflan-
zungsmafnahmen zu verdecken, daB sie von der &ffent-
lichen Fliche her nicht einsehbar sind.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Fest-

setzungen
(nachrichtliche {ibernahme nach § 9 Abs. 6 BBauG)

Kulturdenkmale:

Fiir Einzelanlagen oder Gesamtanlagen, die im Plan mit
(D) gekennzeichnet sind, gelten die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes fir Kulturdenkmale.
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Naturdenkmale:

Im Plan sind Naturdenkmale (ND) nach den Vorschriften
des Naturschutzgesetzes Baden-Wirttemberg festgesetzt.

Ausnahmen und Befreiungen

Planungsrecht:

Ausnahmen gemdf § 31 Abs. 1 BBauG sind zuldssig, soweit
diese im Bebauungsplan vorgesehen sind. Fiir die Ertei-
lung von Befreiungen ist § 31 Abs. 2 BBauG mafigebend.

Bauordnungsrecht:

Bei Ausnahmen und Befreiungen von bauordnungsrechtli-
chen Vorsechriften gilt § 57 LBO fiir Baden-Wiirttemberg.

Hinweilse

a) Sicherung von Bodenfunden gemZB § 10 und 20 Denkmal-
schutzgesetz

Da mit vor- und friihgeschichtlichen Funden gerechnet

werden kann, ist der Kreisarchiocloge (Tel.: 07731-61229)

rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten vom
Baubeginn zu benachrichtigen. Zutage kommende Funde
sind zu bergen und umgehend zu melden.

b) Grundwasserschutz

Bei TiefbaumaRBnahmen ist mit Grundwasser zu rechnen.
Fiir eine erforderliche Wasserhaltung wdhrend der Bau-
zeit ist die Durchfilhrung eines wasserrechtlichen
Verfahrens erforderlich. Nach Fertigstellung des Bau-
vorhabens ist die Ableitung des Grundwassers nicht
mehr zulissig.

c¢) Luftreinhaltung

Es werden nur umwWweltfreundliche Heizanlagen zugelas-
sen.

d) Bepflanzungen

Die Baurechtsbehtirde kann zum Bauantrag einen Bepflan-
zungsplan unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen

der Begriindung in Ziffer 2.06 verlangen (siehe auch
1+ 083

e) MaBnahmen fiir Behinderte

Bei der Gestaltung von Wegen und sonstigen Baumafinah-
men sind die Riechtlinien des Landes fiir bauliche MaB-
nahmen zugunsten von Behinderten vom 10.03.1977 zu
beachten.



f) Wege

Die in den Park integrierten Wege scllen wassergebun-
dene Beldge erhalten.

g) Radio- und Fernsehempfang

Falls es durch die vorgesehene Bebauung zu Beeintrich-
tigungen kommen sollte, miiRte der Bauherr der Hotel-
anlage dulden, daB sich der Betroffene auf seine Kosten
an die Antennenanlage des Hotels usw. mit anschlieft
oder auf dem abschattenden Gebiude eine eigene Antennen-
anlage errichtet.

h) Bauen in Erdbebenzone III1:

Das Plangebiet befindet sich in der seismographischen
Zone III. Je nach Gebdudekonstruktion ist der statische
Nachweis der Erdbebensicherheit zu fordern.

Filr Entwurf und Konstruktion gelten die Regeln fiir
das Bauen in Erdbebenzonen.

i) Bauliche Gestaltung:

Die Gestaltung der Gebiude s0ll dem Anspruch der benach-
barten denkmalgeschiitzten Bebauung an der Seestrafe
Rechnung tragen.

Geltende Richtlinien:

- Vorliufige Richtlinien fiir das Bauen in Erdbe-
bengebieten des Landes Baden-Wirttemberg
(Fassung Nov. 1972, Nr. V T7115(107)

- Bekanntmachung des Innenministeriums iber die
Einfiihrung bautechnischer Bestimmungen vom
30.11.1972

Konstanz, 16.09.1987

STADT KONSTANZ STADT KONSTANZ
DEZER II PLANUNGSAMT

.

Fischer Zeller
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e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Plans
(§ 9 Abs. 7 BBauG)

s Verkehrsflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG)

e Uffentliche Kfz-Parkfliche

® Strafienbeqrenzungslinie
® Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
s Bereich ohne Ein-u.Ausfahrt

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BBauG)

* Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNvD)

« Sondergebiet (SO) (§ 11 BauNVD)

Uberbaubare u. nicht ilberbaubare Crundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BRauf5) T

¢ Baugrenze (§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

o Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG)

= Nichtiiberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG)

» Fiillschema der Mutzungsschablone

Mad der zuldssigen baulichen Mutzurng (§ 9 abe- T === ——
e Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNVD i.V.m. § 2 Abs. 5

LBO)

Héchstgrenze rimische Ziffer hier z.B. 2 geschossig

hijchstzuldssig

s Geschofflichenzahl (§§ 16 u. 2o BauNvD)
Dezimalzahl im Kreis hier z.B. ©,5

e crundflichenzahl (§§ 16 u.19 BauNVD)
Dezimalzahl hier z.B. o,2

® Grundflache ( § 16 u. 19 BauNVO)

s Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG u. § 22 BauhNVD)
offene Bauweise

* geschlossene Bauwelse

* Baumasse (§ 21 BauWVO)
@ OK Erdgescholl - Rohboden { max. uber NN

*» Gebiudehohe max lber NN (Obergrenze)
Firsthohe (Bestand|

e Flichen fiir Stellplédtze oder Garagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 u. Nr. 22 BBauG) hier: Stellplitze

Tiefgarage
¢ bestehende Cebdude

. Trafr.-staﬁonl

arun- flichen (§ 9 2abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BBauG)
s hier: Parkanlage (phvat!

® BPoschurg
s Ungrenzurng] von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

und flir die Erhaltung von Biumen u. Striuchern
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b u. Abs. 6 EBBauG)

® Kulturdenkmal gem. 52 D5chG Baden ~Wurtt.

@ Geldndehchen iiber NN (neues System)

e Hohenlinien

s Mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende
Fliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 u. Abs. 6 BBauG)

® Mit Geh- Fahr-u Leitungsrecht zugunsten priv. Eigentumer
zu belastende Flache [ 5. Text Festsetzungen|

s Ungrenzung der Flichen, die von der Bebauung freizu-
halten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 u. Abs. 6 BBauf)

® Abgrenzung unterschiedl. Festsetzung (Z)
e Abgrenzung unterschiedl Nutzung

® Fin-u. Austahrtshereich

e Maturdenlmal

» unhedingt erhaltenswerter Baumbestand

® erhaltenswerter Baumbestand

& Diese Baume kénpen im Faile einer Bebauung erforderlichenfalls
ertfernt werden,
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1. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll die bauplanungérechtliche Voraussetzung
fiir die Nutzung des ca. 4 ha groBen Grundsticks Lgb.Nr. 1792/2
mit einem groBeren Hotelkomplex schaffen. Zugleich bezweckt der
Bebauungsplan - bei.angemessener Beriicksichtigung der Interessen
des Grundstiickseigentiimers — diejenigen (Teil-) Flichen festzu-
lepen, die von elner Bebauung freizuhalten sind. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanslsollen bei gleichzeitiger Wahrung
der Funkticnalit&at des Hotélkdmplexes aen vorhandenen parkartigen
Charakter des Planbereichs und den zum Teil naturschutzrechtlich
besonders geschiitzten Baumbestand ' erhalten. Dem besonderen
Anliegen der Stadt, dieses aufgrund seiner herausragenden Lage
stddtebaulich so bedeutsame Geldnde auch flr die Allgemeinheit
zugdnglich zu machen, wird Rechnung getragen durch die Fest-
setzung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit sowie durch
die Eintragung eines Baufensters im sﬁdbstiichen, vom Hotel-
komplex abgesetzten Planbereich fiir einen Cafe-Pavillion.

Nach den Planungsleitlinien des Landesentwicklungsplans 1983
(vgl. hierzu im einzelnen unten Ziff. 4.1) ist das Oberzentrum
Konstanz  aufgrund seiner geschichtlichen und kulturellen
Tradition sowie wegen seiner jingsten Entwicklung als
Universitdtsstadt kultureller Mittelpunkt und Stdtte geistigen
Leistungsaustausches flir den Bodenseeraum. Zur Umsetzung dieser
Planungsleitlinien besteht eines der wesentlichen Ziele des
Stadtentwicklungsprogramms Konstanz darin, den Schulungs-Tagungs—
und XongreBbereich auszubauen und attraktiver zu machen. Dieses
Ziel ist ausweislich des von der Stadt eingeﬁolten Gutachtens des
Deutschen Wirtschaftswissenschaftlichen Instituts flir Fremden-
verkehr an der Universitdt Miinchen (DWIF) vom August 1987 nur zu
verwirklichen, wenn ein Beherbergungsangebot 2zur Verfigung
gestellt wird, das den besonderen gqualitativen Anforderungen

genigt.
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AZugleich sollen mit dem Bebauungsplan Seehausen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungeh fir einen ﬂhbau des Verkehrsknotens
Theodor-Heuss~Mainau-Gidrnisch-5tralBe und damit eine bessere
verkehrsm&Rige Anbindung des Quartiers "Seehausen" geschaffen

werden.

Lage des Plangebietes

Der Planbereich liegt zwiséheh der Maiﬁaustraﬁe im Norden und dem
Bodenseeufer ("Konstanzer Trichter") im 3iiden. Im Westen grenzt
das Gelidnde an die Gli#rnischstraBe” ah, an die sich (westlich)
eine fast durchgehend viergeschossige Wohnbebauung in ge-
schlossener Bauweise anschlieBt. Auf den ostlich an.das Plange-
biet angrenzenden, durch die SintisstraBe verkehrsmiBig er-
schlosseneﬁ, Grundsticken befindet sich in sehr aufgelockerter
Bauweise eine zwei- bis dreigeschossige Vilienbebauung. In den
Planbereich mit einbezogen sind die ndrdlich an das Grundstiick
Lgb.Nr. 1792/2 angrenzehden und zur MainaustraBe hin ausge-

richteten vier— bis funfgeschossigen Mehrfamilienwohnh&user.

Bis zum Jahre 1971 befand sich in Mitten des Grundstiicks
Lgb.Nr. 1792/2 das Sanatoqium "Konstanzer Hof" des Arztes
Dr. Bidingen, eine private Klinik flir Herz- und Kreislaufer-
krankungen mit einer Baumasse von ca. 38.000 m* und einer
ilberbauten Grundfl&dche von 3.444 gm. Dieser Altbestand war im
Jahre 1971 beseitigt worden mit dem Ziel, das Grundstiick alsbald
auf der Grundlage eines von der Stadt seinerzeit beschlossenen,
Jjedoch spéter nicht rechtsverbindlich gewofdenen Bebauungsplans
neu zu bebauen. Nach dem Abbruch der Klinik verblieben auf den in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen Grundstiicken
die ndrdliche, zur MainaustraBe hin orientierte Rand-Wohnbebauung
sowie im sidwestlichen Plangebiet die '"Villa Bidingen", ein
villenartiges Doppelhaus, das als Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

anzusehen ist.



"Kriterien fiir die Standortwahl

Als mdgliche Standorte fir einen grﬁﬁeréﬁ Beherbergungsbetrieb
kommen die Bereiche Seehausen (Biidingen), "Klein-Venedig" und das
Geldnde Heroseé in Frage. Nach dem Gutachten der DWIF vom August
1987 ist die Standortfrage filir die Realisierung eines leistungs-
fdhigen, den oben unter Ziff. 1 wiedergegebenen Planungszielen
gerecht werdenden Hotelbetriebes von entscheidender Bedeutung.
Der geeignete Standort fiir ein solches Hotelobjekt muBl nach den
Ergebnissen des Gutachtens u.a. den folgenden Anforderungen

genligen:

(1) Fir die Entwicklung des ﬁrhblungsverkehrs ist ein Standort

in unmittelbarer Seendhe eine Grundvoraussetzung.

(2) Der KongreB- und Tagungsgast erwartet, daB er die
Tagungsstdtten problemlos (méglichst =zu FuB) erreichen

kann. .

{3) Die 'ruhige Lage" des Hotels steht in der Pridferenz-—

struktur aller GEstegruppen mit an erster Stelle.

Der Gutachter gelangt zu dem Ergebnis, daB diesen Anforderungen
von den im Ralfimen der Firmenbefragung genannten Standorten
uneingeschrénkt nur das Gelande "Seehausen" gerecht wird. Der
(Alternativ-)Standort '"Klein-Venedig" wire - wiederum unter Be-
ricksichtigung dieser Planungsziele - nur in Betracht zu ziehen,

wenn das Umfeld (Bahn, Werft) entsprechend saniert werden wiirde.

Uberdies hat die Stadt im Rahmen der Standortwahl auch die unten
unter Ziff. 7 (AbwBgung) niher dargestellten Interessen des
Grundstiickseigentiimers beriicksichtigt. Nachdem das BVerwG in

gseinem Revisionsurteil vom 19.9.1986 - 4 C 15.84 - im Gegensatz
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‘zu  den Vorinstanzen - die pgrundsidtzliche Baulandqualitdt des

Grundstiicks Lgb.Nr. 1792/2 nicht zuletztuunter Hinweis auf die
Bemilhungen des Grundstiickseigentimers bzw. seines Rechtsvor-
géngers, das Gelidnde alsﬁald nach dem Abbruch des Sanatoriums
wieder bebauen zu wollen, ausdriicklich festgestellt hatte, war
die Stadt gehalten, unter Abwdgung der privaten und dffentlichen
Belange die alsbaldige wirtschaftliche Verwertbarkeit dieses

Grundstilicks zu gewahrleisten.

Andere Planungen

Nach § 1 Abs. 4 BBauG i.Vv.m. § 233 Abs. 1 BauGB sind die
Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

anzupassern.

Landesentwicklungsplan .

Nach Plansatz 3.9.1 des aufgrund des § 6 Abs. 1 Landesent-
wicklungsgesetz (LplG}) wvom 10.10.1983 (GBi. 8. 621) durch
Verordnung vom 10.2.1984 (GBl. S. 37) fir verbindlich erklarten
Landesentwicklungsplans vom 12.12.1983 (LEP 83) ist die Region

Hochrhein-Bodensee in ihrer Entwicklung so zu fordern, daB

3.9.14 der Uferbereich des Bodensees unter Wahrung des Land-
schaftscharakters und Beachtung der limnologischen
Erfordernisse als Erholungsraum weiter ausgebaut
und - soweit  Skologisch  vertretbar - der Zugang zum
Seeufer fir die Allgemeinheit erweitert wird;

3.9.15 die Siedlungsentwicklung auf geeignete seeabgewandie
Standorte im Uferbereich, vorrangig aber in die im
unmittelbar angrenzenden Hinterland gelegenen zentralen
Orte, gelenkt wird, und dal dabei vor allem die
unmittelbar an das Seeufer angrenzende Landschaft in
ihrer natirlichen und kulturellen Eigenart weitestgehend
erhalten wird.



4.2

—5—

Nach Plansatz 3.9.21 ist als Oberzentrum die Stadt Konstanz in
der Weise auszubauen, daB die Stadt als kultureller Mittelpunkt
und als Sidtte peistigen Leistungsaustausches im Bodenseeraum

steigende Bedeutung gewinnt.

Nach Plansatz 3.9.4 sind am Bodensee Einrichtungen fur die

Ferien- und Wochenenderholung zu fdrdern.

Nach dem Anhang zu dem Plansatz 3.12.15 z#hlt u.a. auch die Stadt
Konstanz am Bodensee zum "Uferbereich des Bodensees" im Sinne des

Flansatzes.

Der Bebauungsplan Seghausen wird diesen Planungsleitlinien in
vollem Umfang gerecht. Dies gilt insbesondere fir die nach dem
Landesentwicklungsplan der Stadt Konstanz ausdriicklich zukommende
Bedeutung als kultureller Mittelpunkt wund, Stdtte geistigen
Leistungsaustausches im Bodenseeraum. Die Stadt kann diesen
planerischen Vorgaben nur geniigen, wenn sie die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen’ fiir die Ansiedlung qualitativ hoch
stehender Beherbergungsbetriebe schafft. Der Bebauungsplan steht
nicht der Planungsleitlinie 3.9.15 entgegen, die "Siedlungsent-
wicklung" auf geeignete seeabgewandte Standorte im Uferbereich zu
konzentrieren. Die iiberplanten Fldchen 1liegen nicht etwa im
AuBen—, sondern durchaus im engeren Stadtbereich. Uberplant wird
ein grundsdtzlich nach § 34 Abs. 1 BauGB bebaubares Grundstiick.

-

Regionalplan

Diese rahmenhaft festgelegten Vorstellungen im Landesent-
wicklungsplan iiber die r#@umliche Entwicklung am Bodensee im
allgemeinen und im Bereich des Oberzentrums Konstanz im be-
sonderen sind im einzelnen ausgeformt und konkretisiert in dem
mit ErlaB des Innenministeriums Baden-Wirttemberg wvom 10.10.1980
genehmigten Regionalplan "Hochrhein-Bodensee'. Der Regionalplan

sieht fiir den Bereich der Entwicklungsachse Hegau-Bodenseeufer-
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“bereich fur das Oberzentrum Konstanz u.a. einen Dienstleistungs-

schwerpunkt fir den Fremdenverkehr und die Forderung der Stadt
Konstanz als Tagungsort und KongreBzentrum veor. Im Oberzentrum
Konstanz sind die Voraussetzungen zur Durchfithrung von Kongressen
und Tagungen zu verbessern, um den Fremdenverkehr zu fordern.
Wegen IThrer bedeutenden Kulturdenkmale ist die Stadt Konstanz
nach diesen Zielvorgaben verstdrkt Zielort fiir Stddtetourismus.
Gastronomie und Beherbergungsgewerbe sowie die infrastrukturellen
Verkehrseinrichtungen sind diesen Bediirfnissen anzupassen (vgl.

vor allem Ziff. 15.2 (8. 197 bis 199 des Regionalplans)).

Auch diesen Zielvorgaben im Rahmen-des § 1 Abs. 4 BBauG wird der

Bebauungsplan Seehausen in‘*vollem Umfang gerecht.

Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan Seehausen ist aus demJ gseit dem 1.7.1983
rechtsverbindlichen Fl&Echennutzungsplan filir den Verwaltungsraum
Konstanz entwickelt (§‘8 Abs. 2 BBauG}. Im FlZchennutzungsplan
wird das Grundstiick Lgb.Nr. 1792/2 'als Sondergebietsfldche mit
der Zweckbestimmung Hotel in einer Parkfl&che sowie den be-

stehenden Wohnbaufldchen dargestellt.

Inhalt des Bebauungsplans

Beschreibung des Planbereichs nach Art und Ma(} baulicher Nutzung

und der zu iberbauenden Grundstiicksfldchen

Die iberbaubaren Flachen des insgesamt ca. 4 ha groRen Grund-
stilcks Lgb.Nr, 1792/2 betragen etwa 7.000 gm. Die Kubatur des
eigentlichen Hotelkomplexes — weiltgehend in der Mitte des Grund-
stiicks - ist wesentlich mit bestimmt zum einen durch den vor-
handenen, wertvollen Baumbestand (zum Teil eingetragene Natur-

denkmale) und zum anderen durch die Funktionalitdt des Hotel-
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komplexes, die eine Kompaktanlage ohne lange Servicewege bedingt.
Bei Beriicksichtigung dieser weitgehend 'vorgegebenen Planungs-
parameter erstreckt sich die als Bauzone verfiighare Fl&che
V—fbrﬁig iiber das Grundstick und gibt damit zugleich auch die
Grundform des auf der Grundlage dieser Festsetzungen zu ver-
wirklichenden GebHudes wvor. Mit Ausnahme der - bereits be-
stehenden - Wohnbebauung =zur MainaustraBe hin im nordlichen
Planbereich und dem ebenfalls im Bebauungsplan tbernommenen,
unter Denkmalschutz stehenden Wohngebzude im Sldwesten des
Bebauungsplans ("Villa Blidingen) ist fiir die Uberbaubaren
Grundstiicksfldchen im ubrigen Hinsichtlich der " zulassigen
Nutzungsart ein Sondergebiet ~ Hotelnutzung - nach § 11 BNVO
fesfgesetzt. Um vor allem im norddstlichen Hotel-Appartement-
bereich die Einrichtung sogenannter Zweitwohnungen zu verhindern
sind nach 1.00 der Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan nur
Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung fﬁr einen wechselnden
Personenkreis zuléssig: Der Einbau von Kochgelegenheiten in
einzelnen Zimmern, Appartements und Raumgruppen ist nur zulissig,
sofern der ilberwiegende Charakter der Fremdversorgung gewahrt
bleibt, oder sofern es sich um H3ume flr Betfriebsinhaber und
Angestellte dieser Betriebe handelt. BDas BVerwG hat in seinem
BeschluB wvom 7.9.1984 — 4-N 3.84 (DvBl, 1985/120) eine ent-
sprechende Festsetzung fir ausdriicklich zuldssig erklart. In dem
Hotel- und Hotel-Appartement konnen insgesamt ca. 290 Hotel- und

ca. 160 Hotel-Appartementbetten untergebracht werden.

Die Gesamtbaumasse betridgt fiir den Hotelkomplex 38.000 und fur
den Hotel-Appartement-Bereich (letztere im Nordosten} 15.000 m,
insgesamt also 53.000 m®. Diese Baumasse ist im Bebauungsplan
nicht relativ {zur Grundstlicksgr$fe) sondern zbsolut als hdchst-
zulidssige Grenze festgesetzt. Um der sehr kompakten Anlage mit
ilber %0 m zuldssiger Gebdudeldnge mit einer Gesamtbaumasse von

53.000 m® die optische Schwere und Massivitdt zu nehmen, ist das

Gesamtgebdude durch wechselnde maximale GebidudehShen gegliedert,
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:die Ricksicht nehmen auf die vorhandene, oben unter Ziff. 2 ndher

beschriehene Umgebungsbebauung: Beginﬁend mit einer maximal
zulissigen Gebdudehdhe von 414 m iiber NN ih Westen, in der Mitte
mit einer maximal zuldssigen HOhe bis 417 m iber NN, und im
bstlichen Teil, in dem die Gebzudehdhe bis maximal 410 m ilber NN
begrenzt ist. Die leichte Hangneigung des Geldndes in slidlicher
Richtung 18Rt noch ein TiefgeschoR {als zusHdtzliches VollgeschoR)

Zu.

Beschreibung des Planbereichs im Hinblick auf die innere und

duBere ErschlieBung.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Hotelzu- und -ausfahrt im
Nordwesten des Planbereichs erfolgt lUber die frilhere Zufahrt zum
Sanatorium, die alleeartig von Platanen gesdumt ist. Unmittelbar
im Eingangsbereich des Hotels sind oberirdisch 18 Stellplétze
angeordnet. Alle lbrigen Stellpl&dtze sind nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans in -einer zweigeschossigen Tiefgarapge unter—
zubringen, deren Ein- wnd Ausfahrt zur Gl&arnischstrafle hin
erfolgt. Diese Tiefgaragenein- und -ausfahrt ist einerseits
sowelt wie eben mbglich im nodrdlichen Abschnitt der Glédrnisch-
strafle festgelegt, um ein weiteres Fahren der Hotelgiste in
siidlicher Richtung =zu vermeiden; andererseits ist sie mit 70 m
weit genug von dem Staubereich der Kreuzung zur Mainaustrafe hin
entfernt.

Die planerischen Festsetzungen bericksichtigen im Ubrigen eine
der wesentlichen, bereits oben unter Ziff. 1 dargestellten
Planziele: Ndmlich eine einladende und offene Zuginglichkeit des
Gesamtgrundstiicks nicht nur fiir die Hotelgidste, sondern auch fir
die Allgemeinheit. Dieser (ffnung sollen vor allem die nach § 9
Abs. 1 Nr. 21 BBauG im zeichnerischen Teil unter G r 1 festge-
setzten Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit dienen. Die auf
der Grundlage dieser Festsetzungen anzulegenden Wege durchziehen
den Planbereich von Nord nach Siden, von Norden nach Sudwesten

und von Westen nach Siiden.
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Der sidliche Bereich der Glarnischstrafie ist als (verkehrs-
beruhigte) Fliache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Hierdurch soll &er Seeuferbereich fiir die Naherholung aufge-

wertet werden.

Die Zu- und Ausfahrt der Konrad-Grober-Strafle sowohli zur Mainau-~
wie auch - in West-Ost-Richtung - zur Glirnischstralle wird fir
den Verkehr von Kraftfahrzeugen gesperrt. Die Zufahrt in das
westlich der GlarnischstraBe gelegene Quartier erfolgt lber die
Gldrnisch— Zumstein- zur Konrad-Griber-StraBe. Im Bereich des
Hauses Konrad-Grdber-StraBe 2 wird an der Nordwestseite des
Quartiers eine Wendefldche festgésetzt. Ver- und Entscrgungs-—
sowie Notfahrzeuge konnen den fir FuBlginger und Radfahrer
festgelegten Bereich zwischen der Wendeanlage fiir Pkw's und der

Einmﬁndung Konrad-Grober—- Glarnischstrale benutzen.

Der im Bebauungsplan vorgesehene Um- und-Ausbau der Kreuzung
Theodor—Heuss—MainaumG}érnisch—StraBe s0ll die Verkehrsanbindung
zum Quartier "Seehausen" verbessern. Die gegenwdrtig kom-
plizierten Verkehrsbeziehungen im Bereich des Xnotens fihren
dazu, daB viele (Wohn-)StraBen in diesem Quartier nur iber
groBere Umwege erreicht werden konnen. Um diese Nachteile zu
verbessern, insbesondere die Umwege durch Wohngebiete zu ver-—
hindern und das Gebiet filir die Ansiedlung eines Hotels auch
verkehrsmiBig attraktiv zu machen, wird der Knotenpunkt Mainau-
Theodor-Heuss—Glarnisch-Strafe so umgebaut, daB Verkehrsbeziehun-
gen von und zu dem Quartier Seehausen zur Innenstadt, Schweiz,
Petershausen-West und B 33 Richtung Singen ohne Umwege erreicht
werden kénnen. Zugleich wird durch diese Mafnahmen der Kfz-Ver-
kehr der nérdlich der Mainaustrafe gelegenen Wohnguartiere redu-
ziert. Flr den Ausbau dieses Knotens werden u.a. Teilfldchen der
Grundstﬁcke Lgb.Nr. 1794/29, 1794/28, 179%4/27, 1794/31 geringfi-

gig in Anspruch genommen.
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6. Naturschutz- und Landschaftspflege

Zur Wahrung der Belange deé Naturscﬁutzes und der Landschafts-
pflege enthdlt der Bebauungsplan verbindliche Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 1% und Nr. 25 1lit. a2 und b BBauG, die - unter
gleichzeitiger Wahrung der Funktionalit&@t des Hotelkomplexes -
den parkartigen Charakter des Gesamtbereichs sowie insbesondere
den Bestand der erhaltenswerten, zZum Teil als Naturdenkmale
eingestuften B&ume schiitzen soll. Die Naturdenkmale sind im
Bebauungsplan ausdriicklich als solche bezeichnet. Die Ubrigen
Grinbestdnde werden weitgehenst geschont. Nach Ziff. 1.08 der
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind auf den im Plan
dargestellten "von der Bebauung freizuhaltenden FlHchen" Badume
und Striucher anzupflanzen und 2zu unterhalten (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 a BBauG). Beil geplanten Eingriinungen sind Vegetationsbe-
stdnde anzulegen, die si?h in den hochwertigen Baumbestand
einfigen und durch sukzessive Bestandspflege der Altersentwick-
lung anzupassen. In einem Bepflanzungs- und Pflegeplan im
Baugeneh@igungsverfahren scll auf Schutz und Entwicklung des
Grinbestandes Einflul wund Riicksicht genommen werden. Nach
Ziff. 1.16 d der Bebauungsvorschriften kann die zusténdige
Baurechtsbehtrde im konkreten Baugenehmigungsverfahren einen
Bepflanzungsplan verlangen, der diesen Zielsetzungen in an-

gemessener Weise Rechnung trigt.
7. Abwiagung

7.1 Bei der Aufstellung der Bauleitplédne haben die Gemeinden die
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offentlichen und privaten Belange gegenéinander und untereinander
gerecht abzuwdgen (§ 1 Abs. 7 BBauG). Die Stadt Konstanz ist
dieser Verpflichtung bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Seehausen nachgekoﬁmen. Sie ist in diesem Zusammenhang davon
ausgegangen, daf der Bebauungsplan eine geordnete st@dtebauliche
Entwicklung unter Beachtung der planerischen Vorgaben (vgl.
Ziff. 4) und eine dem WOhi der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodenordnuﬁg 'gewéhrleistet. Dabei wurden in die
Abwdgung insbesondere die folgenden Planungsziele eingestellt

{§ 1 Abs. 6 BBauG):

(1) - Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse und die Sicherung der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung -

(2) -~ Die Wohnbedlirfnisse, bei Vermeiduhg einseitiger Be-
vilkerungsstrukturen -

(3) -~ Die sozialen- und kulturellen Bedlirfnisse der Be-
volkerung —

(4)

Die natiirlichen Gegebenheiten sowie die Entwicklung der
Landschaft und die Landschaft als Erholungsraum -

{3) Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes -

2

(6)

Die Belange des Umweltschutzes -
{7) Die Erhaltung und Sicherung der natiirlichen Lebensgrund-
_lagen, insbesondere des Bodens, des Wassers, des Klimas
und der Luft -

{B) - Die Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege -

{9)

Die Belange von Sport, Freizeit und Erholung -

{10) - Die Belange der Wirtschaft -

(11) - Die Belange des Verkehrs. -
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’ Unter Berlicksichtigung dieser Planungsparameter hat die Stadt in
besonderem MaBe die (&ffentlichen) Belange an einer weitest-
gehenden Zuginglichkelt des Grundstiicks lLgb. Nr. 1792/2 zu-
gunsten der Allgemeinheit und das im Gutachten des DWIF vom
August 1987 belegte stddtebauliche Erfordernis nach Ausweisung
eines den qualitativen Anforderungen entsprechenden Hotel-~
standortes einerseits sowie das berechtigte Interesse des
(privaten) Grundstiickseigentiimers an einer angemessenen
wirtschaftlichen Nutzung und Verwertung des  Grundstiicks
andererseits in die AbwiEgung eingestellt. Dabei war dem Umstand
Rechnung zu tragen, daB8 das Grundstick Lgb.Nr. 1792/2 auf der
Grundlage der Feststellungen des BVerwG im Urteil vom
19.9.1986 —~ 4 C 15.84 - insgesamt unter Berlicksichtigung der
Merkmale des § 34 Abs. 1 BBauG bebaut werden darf. Diese
Baulandqualitdt bestimmt zugleich den Verkehrswert des Grund-
stiicks sowie Grund und Hohe etwaiger Entschddigungsanspriiche des
Eigentiimers, die daraus resultieren konnen, dai durch
planerische Festsetzungen dieser Verkehrswert in nicht nur
unwesentlicher Weiée gemindert wird. In Anbetracht dieser
Vorgaben ist es der Stadt angesichts ihrer Haushaltslage und der
ihr obliegenden infrastrukturellen - sozialen wund sonstigen
stadtebaulichen Aufgaben nicht mdglich, durch planerische
Festsetzungen jedwede Bebauung dieses Grundstiicks zu verhindern
und den Bereich der Allgemeinheit als o6ffentlichen Park zur
Verfiigung zu stellen. Ebensowenig ist es der Stadt aus den dar-
gelegteﬁ Griinden mdglich, die Bebauung hinsichtlich des MaBes
baulicher Nutzung - wie insbesondere von vielen wdhrend der
Offenlage des Bebauungsplans gefordert = gegeniiber den im Be-
bauungsplan aufgenommenen Festsetzungen weiter zu reduzieren.
Die Festsetzungen zum zuldssigen NutzungsmaB sollen einerseits
gewdhrleisten, daB der aus sti#dtebaulichen Griinden fur dringend
erforderlich gehaltene Hotelkomplex (vgl. oben Ziff. 1} auch
unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten so krisensicher

wie eben mbglich gefilhrt werden kann; andererseits sollen unter
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gebotener Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Interessen des
Grundstiickseigentiimers etwaige Entééhéqigungsforderungen bei
Beachtung der finanziellen Mdglichkeiten der Stadt Konstanz
soweit wie eben mdglich verhindert oder doch zumindest in ihrer
Hohe reduziert werden. In diesem Zusammenhang schlieBt die Stadt
nicht aus, daB mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
Seehausen unter Berilicksichtigung der vom BVerwG festgestellten
zuldssigen Nutzung (ohne den Bebauungsplan) ein entschadigungs-
pflichtiger Eingriff in'dés Eigentﬁm nach § 44 BauGB verbunden
sein kann. Sie ist Jjedoch der Ansicht, daB — ein soclcher
Eingriff unterstellt - die insbescndere oben unter 2iff. 1
dargestellten Planungsziele und 6ffentlichen Belange nach der
Auswelsung eines geeigneten Standorts flr einen Hotelkomplex mit
den im Gutachten des DWIF im einzelnen aufgezeigten qualitativen
Anforderungen ein Zuriickstellen der Interessen des privaten
Grundstiickseigentiimers rechtfertigt. Wesentliche Verkehrswert—
minderungen wiren im Rahmen des § 44 BauGB auszugleichen.

Die 5tadt hat dariiber hinaus die Belange der Eigentimer und
Bewohner der westlich der GlarnischstraBe gelegenen Grundstiicke
im Hinblick auf eine etwaipge zus#tzliche Immissicnshelastung in
die Abwdgung eingestellt, die durch eine objektbezogene Erhdhung
des Verkehrs im ndrdlicheé und mittleren Bereich der Glérnisch-
straBe herriihrer konnte. Indessen gelangt das von der Stadt
anl&dBlich des Planverfahrens in Auftrag gegebene Gutachten des
Herrn EQOf. Bargmann vom 6.4.1987 unter Berilicksichtigung der
vorhandenen Vorbelastung zu dem Ergebnis, daB die Verwirklichung
des Hotelkomplexes nicht zu einer unzumutbéren Immissionsmehrbe—
lastung fithren wird. Nach den Feststellungen des Gutachters
betrdgt der bestehende, von den vorhandenen Verkehrsemissicnen
ausgehende .Mittelungspegel im Bereich der Wohnanwesen der
GlarnischstraBe bereits jetzt in den Morgen- und Abendstunden

zwischen 54 wund 55 @B(A). Dieser Lirmpegel wiirde sich bei
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Verwirklichung der Hotelanlage im Durchschnitt um 1 bis 2 dB(A)
im Bereich des Wohnanwesens GlarnischstraBle 9 um maximal
(morgens) 4 dB{A) und abends 3 GB(A) auf 58 dB(A) erhdhen. Wegen
der Einzelheiten wird Bezug genommen auf das bei den Bebauungs-
planakten befindliche umfangreiche Gutachten. Diese objekthe—
dingte Larmpegelerhthung ist nach l&rm- physiologischen Erkennt-
nissen gar nicht oder kaum wahrnehmbar. Dabei hat die Stadt
nicht einmal dem weiteren Umstand Rechnung getragen, daB im
Gutachten des Herrn Prof. Bargmann die zusHtzliche Immissionsbe-—
lastung nicht berlcksichtigt hat, die aus einer vom BVerwG im
Rahmen des § 34 Abs. 1 BBauG . fiir grundsdtzlich =zuldssig
erachteten  Wchnbebauung des Gesamtgrundsticks resultieren

konnten.

7.4 Die Festsetzungen des Bebauungsplans, vor allem die Kubatur und
Hohenentwicklung des Hotel- und Hotel-<Appartementkomplexes
beriicksichtigen in Anbetracht des frilheren Bestandes und der vom
BVerwG festgestellten- Baulandqualitdt des Gesamtgrundsticks im
Ubrigen auch in durchaus angemessener Weise die Interessen der
Eigentimer der ostlich an das Plangebiet angrenzenden Wohn-
grundstiicke. Der Abstand der &stlichsten Bauflucht des Hotel-
Appartementbereichs bis zur Grenze des Grundstiicks Lgb.
Nr. 1873/5 betrigt ca. 30 m. Das Appartementgebdude hat in
diesem Bereich lediglich eine maximale HShe von ca. 11 m. Im
Ubrigen ist auch im Rahmen der Beriicksichtigung privater
Eigentﬁaerinteressen zu beachten, daB die Kubatur des GebZudes

weitgehend bestimmt wird durch den erhaltenswerten Baumbestand.
8. Kosten

Die iberschldgig ermittelten Kosten der 8ffentlichen Er-

schlieBungsanlagen und Einrichtungen betragen fur:
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(1) Ausbau der GlErnischstrafe mit offent-
lichen Stellpldtzen ca. DM 200.000,—

(2) Verlegung der privaten Stellpldtze ca. pM  10.000,—
{3) Umbau des Knotens Mainau-Theodor-Heuss—

Gldrnisch-StraBe ca. DM 1,4 Mio.

Das Grundstiick kann im ibrigen an die wvorhandene stHdtische

Kanalisation angeschlossen werden.

@. Planungsstatistik - Fl&chenbilanz

Wohnbauflidchen (Bestand) WA-Gebliet + Villa

Blidingen 1,82 ha
S0-Gebiete (HotelFsolund Appartementhaus-

50,.) 1,00 ha
Privatpark auf Grundstick Lgb.Nr. 1792/2 2,81 ha
Verkehrsflidche (GlidrnischstraBe und Knoten) 0,73 ha
Plangebiet insgesamt Summe 5,63 ha.

Konstanz, 16.09.1987

STADT KONSTANZ STADT KONSTANZ
PLANUNGSAMT

ZeMler
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