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STADT KONSTANZ

Satzung

uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Siidlich LAGO*
und iiber die 6rtlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Warttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
30.06.2011 den o. g. Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1).

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Teil vom 5.5.2011
2. bauplanungsrechtliche Festsetzungen vom 5.5.2011
3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 18.8.2010

der Ortlichen Bauvorschriften
4. ortliche Bauvorschriften vom 5.5.2011

Beigefligt sind:
5. Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanung und den értli- vom 5.5.2011
chen Bauvorschriften

6. Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung vom 5.5.2011

7. Zusammenfassende Erklarung vom 28.07.2011

8. Auszug Flachennutzungsplan

9. Verkehrsplanerischer Fachbeitrag vom Juni/August

2010

10. Verkehrliche Fachaussagen vom 27.4.2011

11. Prognose Kfz-verkehrsbedingter Luftschadstoffbelastungen vom 16.5.2011

12. Schalltechnisches Gutachten und erganzende Stellungnahme vom 19.5.2011

13. Untergrunduntersuchungen vom 07.9.2007

14. Gutachterliche Stellungnahme zu Auswirkungen des Vorhabens auf die  vom 15.9.
Insektenfauna sowie Uberpriifung des Entwicklungsstandes 2008/Februar 2011

15. Verschattungsstudie 26.1. 2011

16. Naturschutzfachliche Eingriff-Kompensations-Bilanz vom 20.04.2011

17. ErsatzmalRnahmen Artenschutz, Ausgleichsflache Nahe Bhf Fiirstenberg vom Marz 2011

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten értlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.



§4
Teilaufhebung des-Bebauungsplanes ,b13.3"

Der am 10.02.2000 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Bodan-, Wiesen- und Hafenstralle 1.Abschnitt
Verbindungsstrale Bodanstrae/Bahnhofplatz und Wiesenstralle Teil 2° einschlieflich seiner &rtli-
chen Bauvorschriften wird im Uberlagerungsbereich durch diese Satzung vollinhaltlich ersetzt und
aufgehoben.

§5

Inkrafttreten

Die Satzung tber den Bebauungsplan und tiber die értlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
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Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619)

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art.
3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

= Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) sowie die
Anlage zur PlanzV 90

» Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1997 (BGBI. | S.
2081, 2102), zuletzt geandert am 31.7.2009 (BGBI. | S. 2585).

= Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschutterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutz-Gesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 1. Marz 2011 (BGBI. | S. 282)

»  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
desbodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI |, S. 502), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI |, S. 3214)

» Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI | S.
1554), zuletzt geandert am 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

» Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.8.2010 (BGBI. I S. 1163)

»  Gesetz ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

»  Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung
- BArtSchV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (896)),
zuletzt geandert am 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

» Gemeindeordnung von Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. §82), zu-
letzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 9. November 2010 (GBI. S. 793, 962)

» Landesbauordnung fiir Baden- Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
416)

» Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) in der Fassung vom
06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geéndert durch Artikel 12 der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI.
S. 252, 253)

» \Wassergesetz fir Baden-Wiurttemberg (WG) vom 20. Januar 2005 (GBI. S. 219), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2010 (GBI. Nr. 13, S. 565), in Kraft getreten am 1.1.2011

Textliche Festsetzungen = bauplanungsrechtliche Vorschriften
FIRU o>/ gen - bauplanung
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Konstanz Seite 2
A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 12 Abs. 3 BauGB)

1.4 Indem in der Planzeichnung mittels Baugrenzen gekennzeichneten Bereich ist ein

Parkhaus als Erweiterung des angrenzenden bestehenden Parkhauses des LAGO-
Einkaufszentrums zuldssig ("Erweiterung Parkhaus LAGQ").

1.2 Zulassig sind in allen Geschossen:
- Insgesamt bis zu 250 Stellplatze sowie ErschlieRungs- / Verkehrsflachen (Park-
haus),
- Lager-, Verwaltungs- und Haustechnikraume.

1.3 Fir die unter 1.1. als zuldssig festgesetzte Nutzung "Erweiterung Parkhaus LAGO"
ist die Offnung und Nutzung der siidlichen Zufahrt in der ZollstraRe nur in der Zeit
von 07.00 bis 22.00 Uhr zulassig.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird gemag Planeintrag in der Nutzungsschablone
folgendermalien bestimmt:
- durch die GréRe der Grundflache (GR) baulicher Anlagen von maximal 950 m2:
- durch die zwingend einzuhaltende Hohen der baulichen Anlagen von 415,52 m
bzw. 408,98 m . NN als deren Oberkante (OK) gem. Nr. 2.2 der Festsetzun-
gen.

2.2 Die Oberkante der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Oberseite der umlau-
fenden Attika als Abschluss der aufgehenden Wand. In jedem Fall ist die baugleiche
Hohe der sichtbaren Geb&dudeteile mit dem bestehenden Parkhaus zu gewéhrleis-
ten.

23 Eine Uberschreitung der gem. Festsetzung Nr. 2.1 zuldssigen Héhe der baulichen
Anlagen durch Dachaufbauten fur technische Einrichtungen ist auf bis zu 20% der
Dachflachen bis zu einer Héhe von 3,00 m zulassig.

3 Bauweise / Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

3.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen bestimmt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

3.2 Fur die Erweiterung Parkhaus LAGO wird eine von der offenen Bauweise abwei-
chende Bauweise derart festgesetzt, dass an den bestehenden, nérdlich angren-
zenden Gebéaudeteil des LAGO-Centers ohne Abstandsflachen unmittelbar einseitig
anzubauen ist (Grenzbebauung).

FIR U 39 1\ Textliche Festsetzungen — bauplanungsrechtliche Vorschriften
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Konstanz Seite 3
4 Fldchen fiir Nebenanlagen(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4.1 AusschlieRlich auf den nicht (iberbaubaren Grundstuicksflachen innerhalb der ent-
sprechend in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind Abstellanlagen/
Stellplatze ausschlieRlich fur Fahrrader als bauliche Nebenanlagen zuléssig. Die
hierfiir erforderlichen Flachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.
5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.1 Die éffentlichen Verkehrsflachen werden in der Planzeichnung festgesetzt.
6 BepflanzungsmafRnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
6.1 Mindestens 30% der Dachflachen sind mit geeigneten Pflanzen extensiv zu begri-
nen. Dabei sind neben den gem. Nr. IV 1 empfohlenen Arten fiir Wildbienen bedeut-
same, einheimische Blutenpflanzen (v.a. Schmetterlingsblitler, Korbblitler,
Asteraceen, Mauerpfeffer-Arten) zu verwenden. Die Dicke der Vegetationsschicht
des zum Nisten fiir Insekten geeigneten Bodensubstrats muss mindestens 5 cm, die
Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus mindestens 9 cm betragen.
6.2 Die in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenflachen sind mit geeigneten Pflan-
zen gemaR der Vorschlagsliste Pflanzen extensiv zu begriinen.
6.3 Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern ist in Abstimmung mit den Grundstlicksverhéltnissen der angren-
zenden Bebauung
- in Fortsetzung der bestehenden Baumreihe entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze (Wiesenweg) die Pflanzung von 3 Baumen gemal Vorschlags-
liste Pflanzen vorzunehmen,

- nordlich der éffentlichen Verkehrsflache (Zollstralle) eine Eingrinung (Initial-
saat Rasenmischung) mit Strauchpflanzung vorzunehmen.

6.4 Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir Manahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Stidfassade) ist ein Rand-
streifen aus Feinkies (ohne Mutterboden und Diingung) einzubringen und mit einer
Bepflanzung v.a. aus fiir Wildbienen bedeutsamen einheimischen Kies-Pionier-
Arten, v.a. Mauerpfeffer-Arten (Sedum album, S. acre und S. sexangulare), anuellen
Kreuzblutlern sowie Hornklee, Hauhechel, Kleiner Schneckenklee, Weidenblattriger
Alant) vorzunehmen.

FIRU M‘\, Textliche Festsetzungen - bauplanungsrechtliche Vorschriften
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7

7.1

8.1

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit "Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allge-
meinheit" bezeichnete Flache ist gemal Planeinschrieb mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten und im Grundbuch durch Eintragung
einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit fur die Stadt Konstanz zu sichern sowie
zur Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen mit Leitungsrechten im erforderli-
chen MaR zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager 6ffentlich-rechtlich/ privat-
rechtlich zu belasten. Die Zugénglichkeit fir Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten
ist dabei Teil des Leitungsrechtes.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Alle in Richtung "Wiesenstral’e" (Westen) hin ausgerichteten Fassaden und sonsti-
ge nach auflen abschlieRende Bauteile sind komplett geschlossen ohne Offnungen
auszufthren und dauerhaft geschlossen zu halten.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6)

Denkmalschutz (§§ 2,8 und 20 DSchG Baden-Wiirttemberg)

Im Planungsgebiet liegt das archdologische Kulturdenkmal eines Pfahlbaufeldes. Es
ist mit Bodenschichten zu rechnen, die Pfahlbaureste enthalten kénnen. Vorsondie-
rungen werden empfohlen. Es ergeben sich hieraus folgende Auflagen:

» Baugrunduntersuchungen sind dem Landesamt fir Denkmalpflege 14 Tage vor-
her schriftlich mitzuteilen, so dass die Mdglichkeit zur Begutachtung besteht.

» Bei entsprechenden Funden wird eine mehrwéchige Ausgrabung erforderlich.

= Kosten flir Sondagen / Ausgrabungen sind vom Vorhabentrager zu Glbernehmen.

= Das RP Freiburg, Ref. 25, ist mindestens 8 Wochen vor Beginn jeglicher Erdar-
beiten schriftlich zu unterrichten und an einzelnen Bauvorhaben im Genehmi-
gungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen. Die ausfiihrenden Firmen sind
schriftlich zur Anzeige jeweiliger Arbeiten zu verpflichten.

= Bei Erdarbeiten kénnen grundsatzlich weitere Bodendenkmaler, Fundgegenstan-
de oder andere Objekte von archéologischem Wert zutage treten. Diese sind un-
verzliglich der unteren Baurechtsbehorde bei der Stadt Konstanz als unterer
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu vier Werktage nach Anzeige
des Fundes zu schiitzen.

FI RU 33—/'\_ Textliche Festsetzungen — bauplanungsrechtliche Vorschriften
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Konstanz Seite 5
C Hinweise
1 Baugrund

Der Baugrund wird von setzungsempfindlichen Lockergesteinen (Aufflllung, Seeab-
lagerungen) aufgebaut. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Uferbereich des Bo-
densees sind im gesamten Geltungsbereich vor BaumafRnahmen ingenieurgeologi-
sche Baugrunduntersuchungen zum Nachweis der erforderlichen Standsicherheiten
erforderlich. Sie sind im Zuge des Baugesuches der Genehmigungsbehérde vorzu-
legen.

2 Bodenbelastungen, Verunreinigungen

Der im Rahmen der Verwirklichung des Vorhabens anstehenden Erdarbeiten sind
fachgutachterlich zu begleiten. Belasteter Bauschutt bzw. belastetes Bodenmaterial
ist geménk den Empfehlungen des hierzu erarbeiteten Fachgutachtens zu separieren
und nach den hierfur maRgeblichen gesetzlichen Bestimmungen einer geordneten
Verwertung beziehungsweise Beseitigung zuzufuhren.

3 Kampfmittel, Blindgéanger

Die Uberprifung des Geltungsbereichs durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
beim Regierungsprasidium Stuttgart mittels Luftbildauswertung im August 2007 hat
keinen Verdacht fur das Vorhandensein von Bombenblindgéngern ergeben. Den-
noch sind Erdarbeiten mit einer besonderen Vorsicht und Sorgfalt diesbeziiglich
auszufilhren. Die bauausfihrenden Firmen sind hierauf hinzuweisen. Gegebenen-
falls ist der Bereich bei entsprechenden Funden wahrend der Bauarbeiten durch
den zustandigen Kampfmittelbeseitigungsdienst zu erkunden.

4 Larmschutz / Abluftanlagen

= Der maximale zulassige Schallleistungspegel der technischen Fortluftanlage auf
dem Dach des Vorhabens darf folgende Werte nicht Giberschreiten, sofern nicht
ein schalltechnischer Nachweis (ber die Vertraglichkeit von héheren zuldssigen
Werten erbracht wird:
LWA, tags = 85 dB(A)
LWA, nachts =70 dB(A)
Die Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

» Offnungen der ablufttechnischen bzw. klimatechnischen Anlagen sind in &stliche
Richtung auszurichten.

~» Die Offnungszeiten der sudlichen Zufahrt zum Parkhaus sind als Auflage in die

Baugenehmigung zu Gbernehmen.

5 Grundwasser, wasserrechtliche Erlaubnis

Die Grundwasserstande im Geltungsbereich sind relativ hoch. Bauen im Grundwas-
serbereich bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis, die vor Baubeginn beim Land-
ratsamt Konstanz zu beantragen ist.

FIRU Ml\ Textliche Festsetzungen - bauplanungsrechtliche Vorschriften
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\Y) Vorschlagsliste Pflanzen

Zur Umsetzung der Festsetzungen unter Nr. 6 werden empfohlen.

Dachbegriinung

Sedum album - Sorten
Sedum rupestre
Sedum spurium - Sorten

Sukkulente:

Carex humilis

Festuca ivina spec.

Poa compressa

Poa pratensis angustifolia

Gréser:

Krauter: Arenaria serpyllifolia
Campanula rotundifolia
Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosellia
Potentilla verna
Teucrium chamaedrys

Thymus serpyllum
Fassadenbegriinung

Clematis spec.

Fallopia aubertil

Hedera helix

Hydrangea petiolaris

Lonicera spec.

-z.B. Lonicera periclymenum
Parthenocissus quinquefolia"Engelmannii"
Parthenocissus tricuspidata"Veitchii"
Lotus corniculatus

Ononis spec.

Medicago minima

Inula salicina

Baumpflanzungen

Weilke Fetthenne
Felsen-Fetthenne
Kaukasus-Fetthenne

Erdsegge

Schaf-Schwingel
Platthalm-Rispe
Schmalblattrige Wiesenrispe

Sandkraut

Rundbléttrige Glockenblume
Karthduser-Nelke

Kleines Habichtskraut
Frahlings-Fingerkraut
Edelgamander

Thymian

Waldrebe
Schlingknéterich

Efeu

Kletterhortensie
Jelangerjelieber
Geillblatt

Wilder Wein

Wilder Wein

Hornklee

Hauhechel

Kleiner Schneckenklee
Weidenblattriger Alant

Saulen-Hainbuche, Saulen-Pappel, Saulen-Eiche

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
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Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619)

» Gemeindeordnung von Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582), zu-
letzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 9. November 2010 (GBI. S. 793, 962)

»  Landesbauordnung fiir Baden- Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
416)

FIRU MI\_ Textliche Festsetzungen — bauordnungsrechtliche Vorschriften
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Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 7 LBO)

1 Dachform, Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Es sind nur Flachdacher (0-3 Grad Dachneigung) zulassig.

2 Versorgungsleitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungs- und Fernmeldefreileitungen sind nicht zulassig.

3 Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen

Die Gestaltung der Fassaden ist ausschliefllich gemaR zugehdrigem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zuldssig; Werbeanlagen und Antennen aller Art sind unzulassig.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz den 2§, Jul) 2011
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HINWEIS (STAND APRIL 2011):

Im bisherigen Verfahrensverlauf waren die Planungen zum mittlerweile eingesteliten Vorha-
ben KKH zu beriicksichtigen. Hieraus wurden auch Bezeichnungen fir Untersuchungsinhaite
der vorliegenden Planung abgeleitet. '

Aus Grinden der Nachvollziehbarkeit und Eindeutigkeit erfolgt mit der vorliegenden Fassung
der Planung die Vereinheitlichung von verwendeten Bezeichnungen fir die in die vorliegende
Planung eingesteliten Betrachtungsfille. Dies erfolgt in Aniehnung an die Systematik der
Umweliprifung zum Bebauungsplan und die dort verwendeten Bezeichnungen wie nachfol-
gend dargestelit.

Die Inhalte der damit jeweils beschriebenen Sachverhalte und somit die Ergebnisse der bis-
herigen Ausarbeitung'en werden durch diese rein formale Anderung nicht bertihrt.

Ist-Zustand (bisher: "Analyse-Nulifall)
Der Ist-Zustand beinhaltet;

= verkehrliche Situation wie 2008 inkl. umgesetztes Abbiegeverbot Bruderturmgasse, durch
2009 bestatigte Zahlung auch glltig nach Umsetzung Sporthaus Gruner und Kaufhaus
Bodanstralie,

» bestehendes LAGO-Parkhaus ohne Parkhauserweiterung

Prognose-Nulilfall (bisher: "Analysefall mit Mischverkehrsfiiche™)

Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung.
Der Prognose-Nullfall enthalt:

» aufbauend auf Ist-Zustand einen Prognosezeitraum bis 2015,
» bestehendes LAGO-Parkhaus ohne Parkhauserweiterung,
» verkehrliche Beruhigung des Bahnhofplatzes durch Umbau

Planfall (bisher: "Planungsfall 3")
Prognose ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung.

Der Planfall entspricht dem Prognose-Nulifall zuztiglich einer Parkhauserweiterung um max.
250 Stellplatze

Soweit in der bisherigen Ausarbeitung anders lautende Bezeichnungen fir die dargesteliten
Sachstiande gewahit wurden, werden diese informativ in Klammern mit der Bezeichnung
.bisher:“ weiterhin zur Kenntnis gegeben. Die bislang verwendete Terminologie im Zusam-
menhang mit der Umbaumafnahme Bahnhofplatz (bisher: "Einrichtung einer Mischverkehrs-
flache mit Tempo 20 am Bahnhofsplatz”, "geplante Begeghungszone (Mischverkehrsflache
in Anlehnung an die Typologie der Begegnhungszone nach Schweizer Vorbild) mit Tempo 20
am Bahnhofsplatz” etc.) wird nachfolgend ersetzt durch die Formulierung "Verkehrliche Be-
ruhigung des Bahnhofplatzes durch Umbau".
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1 RECHTSGRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. 1 5. 619)

= Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes zur Erleichterung von investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBL 1 S. 466)

- = Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaites (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I 8. 58) sowie die
Anlage zur PlanzV 90

» Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1897 (BGBI. | S.
2081, 2102), zuletzt gesdndert am 31.7.2009 (BGBI. I S. 2585).

» Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdu-
sche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutz-Gesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830}, zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 01.03.2011 (BGBI. | S. 282)

»  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Aitlasten (Bun-
deshodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI |, S. 502), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI |, 5. 3214)

* Bundes-Bodenschutz- und Alflastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1998 (BGBI | &.
1554), zuletzt gedndert am 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

*  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.8.2010 (BGBI. I 8. 1163)

«  Gesetz Ober Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI, 1 S. 2542)

= Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung
- BArtSchV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (896)),
zuletzt gedndert am 29. Juli 2009 (BGBI. | 8. 2542)

*  Gemeindeordnung von Baden-Wrttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582), zu-
letzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 9. November 2010 (GBI. S. 793, 962)

" L_laillréc;esbauordnung fiir Baden- Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI S.

= Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) in der Fassung vom
06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert durch Artikel 12 der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI.
S. 252, 253)

= Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) vom 20. Januar 2005 (GBI. S. 219), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2010 (GBL Nr. 13, S. 565), in Kraft getreten am 1.1.2011
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i VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB)

Namens und im Auftrage der Mona Grundstlicksverwaltungsgeselischaft mbH & Co. Vermie-
tungs KG beantragte die DGAG Shopping Immobilien GmbH mit Schreiben vom 14.02.2007
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan fur das Flurstiick 5/29 in Konstanz zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Erweiterung des Parkhauses zum Shopping-Center "LAGO".

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat in seiner Sitzung am 19.07.2007 gemaR § 12
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB die Einleitung des Verfahrens (iber den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan "Stdlich LAGO" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.08.2007 mit der Darstellung des rédumlichen Gel-
tungsbereichs ortsiblich bekannt gemacht.

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit tiber die Ziele und Zwecke der Planung und die
voraussichtiichen Auswirkungen fand auf Grundlage des Vorentwurfs wie folgt statt:

« Birgerinformationsveranstaltung am 18.12,2007 in Konstanz mit Erlauterung der Planung
und den Ergebnissen der zugehdrigen Fachgutachten und Untersuchungen;

» Maglichkeit der Einsichtnahme in die Planunterlagen und zugehdrigen Fachgutachien und
Untersuchungen in der Zeit 04.12.2007 bis einschlieBlich 11.01.2008 im Bauverwaltungs-
amt der Stadt Konstanz.

Insgesamt gingen 25 AuRerungen, Uber deren wesentlichen Inhalte der Technische und
Umweltausschuss und der Gemeinderat in ihren Sitzungen vom 16.9.2010 bzw. 23.9.2010
informiert wurden. Wesentliche Anregungen betrafen:

- Konkurrierende Zielstellungen und Standoertalternativen

- das Verkehrsgutachten bzw. Verkehrserzeugung, -mengen- und -verteilung sowie
Parkierung,

- die Gutachten zu Gerauschen und Luftschadstoffen bzw. die ermittelten, vom Vorhaben
ausgehenden Wirkungen, ' ' :

- das Maf der baulichen Nutzung bzw. Bauweise / Baukorperstellung und -gestaliung.

3 Friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB}

Die Behorden, die Trager &ffentlicher Belange und sonstige Stellen sowie die Nachbarge-
meinden wurden mit Schreiben vom 04.12.2007 unter Beifiigung des Bebauungsplanvorent-
wurfs iber die Planung unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

FIRU mbH, Bahnhofstralie 22, 67655 Kaiserslautern Begriindung
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Insgesamt gingen 16 AuRerungen, Uber deren wesentlichen [nhalte_ der Technische und
Umweltausschuss und der Gemeinderat in ihren Sitzungen vom 16.9.2010 bzw. 23.9.2010
informiert wurden. Wesentliche Anregungen betrafen:

- das Verkehrsgutachten bzw. Verkehrserzeugung, -mengen- und -verteilung sowie
Parkierung inklusive Radverkehr,

- vorhanden Leitungen und sonstige technische Einrichtungen,

- Belange des Denkmalschutzes, des Baugrunds und von Altlasten,

- Belange des Arten- und Naturschutzes.

4  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans "Stidlich LAGO" mit Begriindung in seiner Sitzung am 23.9.2010 gebilligt. Der Entwurf
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Begriindung sowie den wesentlichen, bereits
vorfiegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde im Zeitraum vom 2.11.2010 bis
2.12.2010 o&ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfligbar sind, wurden im Stidkurier vom 22.10.2010 ortstiblich bekannt gemacht. Es
wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahren der Auslegungsfrist abgegeben
werden konnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschluss-
fassung tiber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen. Die
nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB beteiligten Stellen wurden mit Schreiben vom 22.10.2010 von
der Auslegung benachrichtigt.

Insgesamt gingen 21 Stellungnahmen ein. Wesentliche Anregungen betrafen:

- das Verkehrsgutachten bzw. Verkehrserzeugung, -mengen- und -verteilung sowie
Parkierung inklusive Radverkehr,

- die Gutachten Gerausche und Luftschadstoffe hinsichtlich der Methodik, verwendeter
Daten, der prognostizierten Wirkungen und ihres rdumlichen Umgriffs,

- Belange des Nachbarschutzes,

- Belange des Arten- und Naturschutzes.

Weitergehend wurde der rdumliche und sachliche Untersuchungsumfang der Gutachten zu

Verkehr, Gerduschen und Luftschadstoffen zur Priifung der AuBerungen erweitert bzw. um

weitere fachgutachtliche Stellungnahmen ergénzt und in das Verfahren einbezogen.

5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) und der Gemeinden und Behdrden des Nachbarstaates, der Schweiz
(§ 4a Abs. 5 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
22.10.2010 unter Beifiigung des Entwurfs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
der Begriindung zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 2.12.2010 aufgefordert.

Insgesamt gingen 13 Stellungnahmen e'in. Wesentliche Anregungen betrafen:

- Belange der Denkmalpflege,

FIRU mbH, Bahnhofstralie 22, 67655 Kaiserslautern Begriindung
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- die Verkehrserschilieflung,

- Belange des Naturschutzes und der Wasserwirtschatt,

- Belange der Luftreinhaltung.

Weitergehend wurde der rdumliche und sachliche Untersuchungsumfang der Gutachten zu
Verkehr, Gerauschen und Luftschadstoffen zur Priifung der AuBerungen erweitert bzw. um
weitere fachgutachtliche Stellungnahmen ergénzt und in das Verfahren einbezogen. -

De der Bebauungsplan Auswirkungen auf den Nachbarstaat, die Schweiz, haben konnte
wurde gemal §4a 5 BauGB eine grenzlberschreitende Beteiligung durchgefihrt. Es wurden
keine Bedenken vorgebracht.

6 Abwigungs- und Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat in seiner Sitzung am 30.6.2011 den Vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan "Stdlich LAGO" als Satzung beschiossen (§ 10 Abs. 1 BauGB).
" Der Gemeinderat hat die vorliegende Begriindung und den Umweltbericht zum Bebauungs-
plan gebilligt.

7 Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Vorhabenbszogenen Bebauungsplans "Sldlich LAGO" als Satzung wur-
de im Stdkurier vom 2.8.2011 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde
darauf hingewiesen, dass der Bebauungspian mit der Begriindung und der zusammenfas-
senden Erkldarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wéhrend der Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns Einsicht bereit gehalten wird.

FIRU mbH, Bahnhofstrale 22, 67655 Kaiserslautern Begriindung
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i INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Anlass, Erfordernis, Ziel und Zweck der Planung- stidtebauliches Konzept

141 Planungsanlass, Planungserfordernis

Das 2004 erdffnete Einkaufszentrum Lago ist ein markantes stédtebauliches Element in der
Konstanzer Innenstadt und gleichzeitig wirtschaftlicher Anziehungspunkt. Zur Stérkung der
innerstadtischen Einzelhandelsnutzungen im Lago und im néheren Umfeld soll das beste-
hende Parkhaus um max. 250 Steliplatze erweitert werden. Die Steliplétze in der Parkhaus-
erweiterung werden ausschlieRlich der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. In diesem Erwei-
terungsbau kénnten bis zu 99 im 6ffentlich-rechtlich Sinne notwendige Stellplatze der Vorha-
ben Kaufhaus BodanstraRe, Nutzung Rosgartenstralle 27 und Sporthaus Gruner nachge-
wiesen werden. Ferner kann durch die Planung der Uberértlichen Versorgungsfunktion der
Stadt als Oberzentrum Rechnung getragen und die Altstadt entsprechend dem
- Zentrenkonzept als sog. A-Zentrum gestérkt werden. Das bestehende Parkhaus ist mit 710
Stellplatzen an etwa 60 Spitzentagen pro Jahr zu 100% ausgelastet.

Zur Regulierung der derzeitigen Situation wird an diesen und an weiteren Spitzentagen, an
denen das Parkhaus zu mind. 90% ausgelastet ist, ein Bedarfsparkplatz mit ca. 225 Stell-
platzen als Ausweichparkplatz auf dem ehemaligen Bahngelande sudlich des Lago gedffnet
und mittels Verkehrsordner befilit. Dieser wird nach Umsetzung der Planung entfalten.

Durch die Parkhauserweiterung mit einer neuen Zufahrt mit 2 Einlasskontrollen im Siden
kann in verkehrlicher Hinsicht nun eine schnellere Befiillung des Parkhauses und dadurch
eine Entlastung des Knotenpunktes Bahnhofplatz/ Bodanstrale in den Morgenstunden die-
ser Spitzentage erreicht werden. Zudem ist der Einsatz spezieller Ordnungskréfte, der natur-
geman nur zeitverzégert eingerichtet werden kann, durch die vom Vorhabentréger einzurich-
- tende Automatisierung der Wegweisung im Parkleitsystem vor Ort hinfailig.

1.2  Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dient der bauplanungsrechtlichen
Vorbereitung der Verwirklichung eines Parkhauses und untergeordnet von Technik- und La-
gerrdumen, Verwaltungsraumen. Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind dabei
neben der o.d. Starkung der Innenstadt und der Nutzungen im Bestand insbesondere die
umwelt- und nachbarschaftsveriragliche Umsetzung der Parkhaus-Erweiterung sowie die
Sicherung der VerkehrserschlieBung des Einkaufszentrums unter Berlcksichtigung der
verkehrlichen Erfordernisse insbesondere der Konstanzer Innenstadt.

1.3 Stéddtebauliches Konzept

Die Antragstellerin und Vorhabentragerin, die MONA Grundstiicksverwaltungsgeselischaft
mbH & Co. Vermietungs-KG, beabsichtigt, an diesem Standort eine Erweiterung im Zusam-
menhang mit dem bestehenden Parkhaus des LAGO-Einkaufszentrums zu errichten. Die
MONA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Vermietungs-KG, nachfolgend die

FIRU ! FIRU mbH, Bahnhofstrafie 22, 67655 Kaiserslaulern Begriindung
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Vorhabentragerin genannt, hat in threm Antrag vom 14.02.2007 bestatigt, dass sich das er-
forderliche Grundstiick in ihrem Eigentum befindet und sie bereit und in der Lage ist, das
Vorhaben umzusetzen. Die Realisierung des Vorhabens in allen Teilen wird im Durchflh-
rungsvertrag geman § 12 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Konstanz und der Vorhabentra-
gerin geregelt. '

Im Einzelnen sind Stellplatze und lhre Verkehrsflichen sowie Technik- und Lagerrdume,
Verwaltungsraume geplant.

Die Funktion und Hohe des bestehenden Parkhauses mit allen Parkebenen bleiben unver-
andert. Insgesamt ist eine neue nuizbare Flache von ca. 6.412 m? auf insgesamt 7 Ge-
schossebenen vorgesehen. Zusammen mit dem vorhandenen Parkhaus stehen dann max.
960 Stellptatze zur Verfligung. Gegebenenfalls kann sich die Stellplatzanzahl durch Modifi-
zierungen der Inneren Gebdudeorganisation in der Planungs- und Bauphase noch verrin-
gern..

Die Hohen- und Volumenentwicklung sowie die Gestaltung des Neubaus orientieren sich am
bestehenden Bauwerk im Sinne einer Profilverlangerung und fligen sich in die stadtebauliche
Situation mit dem bestehenden Einkaufszentrums ein.

Die komplette Westfassade des Anbaus wird wie bereits das bestehende Bauwerk des
LAGO vollstdndig geschlossen ausgefihrt, um die angrenzenden Wohnnuizungen vor
Schallemissionen zu schitzen.

Die Erschliefung und Anlieferung erfolgt wie bisher Gber die Hafenstralle und fir die Park-
hauserweiterung zusétzlich von Stiden Uber die bislang nur durch den OPNV genutzte An-
bindung "Zollstrale", die hierfur um eine Zufahrtsspur bis zur neuen Einfahrt sowie einen
FuR-/ Radweg erweitert wird, um den OPNV-Verkehr nicht zu beeintréchtigen.

2 Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich stidlich des LAGO Einkaufszentrums zwischen der Hafenstraflle
im Osten und der Bebauung an der Wiesenstralle im Westen. Der Geltungsbereich der Pla-
nung umfasst in der Gemarkung Konstanz die Flurstiicke 5/42, 5/43 und 5/29 anteilig. Die
Geltungshereichsgrofie betragt ca. 2.321 m? und wird wie folgt umgrenzt:

» |m Norden von der stdlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 5/19 (LAGO-Center);

» im Osten von der westlichen Grenze der HafenstralBe (Flurstick Nr. 5/26);

» im Siden vom Flurstiick Nr. 5/29 (von dem ein 7,75 m breiter Streifen parallel zur Zoli-
stralle anteilig im Geltungsbereich liegt) und der stdlichen Grenze des Flurstiicks 5/43
(ZolistraRe);

» im Westen von den ostlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 811/5, 811/8, 611/7, der nérdli-
chen und westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 5/42 (im Abschnitt zwischen Zolistralle
und dem Flurstick 611/7) sowie der westlichen Grenze der Wiesenstrale (Flurstiick
Nr.5/43).
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2.2  Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

im dstlichen Teil des unbebauten Grundstiicks auf dem das Vorhaben realisiert werden soll,
unterhalten die Stadtwerke Konstanz (SWK) bislang ein Dikerbauwerk, das in Abstimmung
mit der Vorhabenplanung verlegt wird. Die gesamten technischen Vorgaben fir die Bauleis-
tungen der Versorgungsleitungen werden zwischen der Vorhabentrégerin und SWK abge-
stimmt. Zusétziich wird formal ein Anderungsvertrag zum bestehenden Kreuzungsvertrag
(sowoh! technisch als auch rechtlich) mit der Deutsche Bahn AG geschlossen. Grundsatzlich
wird folgendermalen Vorsorge getroffen:

Die Zuganglichkeit bleibt vollauf gesichert. Vorhandene Leitungen zur Nutzung des Bau-
werks werden auf 8ffentlichen Flachen in stidliche Richtung um den neuen Gebé&udeteil her-
um verlegt und auf der Westseite des LAGO wieder zum bisherigen Anschlusspunkt (Wie-
senweg) gefuhrt. Die Zugénglichkeit im Notfall oder Umbaufall wird zuklnftig von der &stli-
chen Seite der Bahnirasse aus gewahrleistet. Hierfir werden erforderliche Leitungsrechte
vorgesehen bzw. vertragliche Regelungen mit der Eigentimerin getroffen. Regelungen wie
im Vorentwurf des Bebauungsplans durch Leitungsrechte sind hierfir deshalb nicht mehr
erfordertich.

Der Geh- und Radweg an der Wesiseite des Vorhabens, der gleichzeitig die Erreichbarkeit
fur die Feuerwehr sichert, u_nd der FuBweg an der Ostseite wird nach Siiden zur ZollstralRe
weitergefiihrt,

Im dufersten westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich auf einer Grﬁﬁfléiche ein
privates Garagenbauwerk, das mittelfristig entfallen soll. Die restlichen Flachen sind unbe--
baut und werden teilweise zu ErschlieBungszwecken genuizt.

2.3 Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet liegt im Sidosten der ehemaligen Bischofsstadt Konstanz im Stadtteil
Stadelhofen. Ostlich des Plangebietes (im Hafenbereich) liegt das Kulturdenkmal "Konstanz -
Rauenegg". Bei diesem Kulturdenkmal handelt es sich um eine neolithische und bronzezeit-
liche Pfahibausiediung. Sie wurde 1872 das erste Mal erfasst. Méglicherweise dehnte sich
diese Pfahlbausiedlung nach Westen bis in das Plangebiet hinein aus. Das Plangebiet lag
friher zumindest teilweise in einer Flachwasserzone des Bodensees. Der genaue Verlauf
der Uferlinie dieser Flachwasserzone ist bis heute unbekannt. Wegen des unbekannten Ver-
laufs der Uferlinie kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Plangebiet noch Uferbe-
bauungsreste aus dem Friih- bis Hochmittelalter befinden. Diese Uférbebauungsreste waren
der historischen bischéflichen Fronsiedlung "Stadelhofen" zuzuordnen. Diese Fronsiediung
wurde spater urbanisiert und in den Bereich der Stadt Konstanz einbezogen. Im 15. Jahr-
hundert wurde Stadelhofen umwehrt. Die Stadtmauer durchquerte den Geltungsbereich des
nérdlich angrenzenden Bebauungsplan "Bodan-/ Wiesenstraf3e” in Form von zwei Geraden
mit einer Lénge von insgesamt 150 Metern; daneben befand sich ein Werk- und Lagerhof mit
Randbebauung der Stadt Konstanz aus dem 15. Jahrhundert. Die Anlagen wurden beim Bau
der Bahntrasse im 19. Jahrhundert aufgegeben und eingeebnet. Bis zu einer Grabtiefe ent-
sprechend dem 2. UG des LAGO-Centers sind die archéologischen Aufschiussgrabungen
mittlerweile abgeschlossen. Obwoh! das neue Vorhaben lediglich in der Erdgeschosszone
des Bestandes gegriindet wird, kénnen Belange der archéologischen Denkmalpflege grund-
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sétzlich beriihrt werden. So kénnen bei den Bauarbeiten ggf. bisher ungestorie Bodenschich-
ten angetroffen werden. Es erfoigte daher auf Antrag der zustidndigen Fachbehérden die
nachrichiliche Ubernahme des Kulturdenkmals in den Bebauungsplan; ebenso wurden Hin-
weise zum Umgang mit den geschilderten Sachverhalten aufgenommen.

2.4  Planungs- und Standortalternativen

Da es sich um die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel handelt, ein Erweite-
rungshauwerk an einem bestehenden Baukérper planungsrechtlich zu verwirklichen, ist das
Plangebiet lagem&Rig bereits festgelegt und das Vorhaben nur hier zu verwirklichen. Auf Sei-
ten des Vorhabentragers gibt es keine alternativen Standorte zur Erweiterung des Park-
raumangebots des LAGO-Centers in der Innenstadt.

Andere &hnlich zentrumsnah gelegene Standorte (z.B. Débele) bestehen derzeit nicht. Das
Parkraumkonzept [nnenstadt 2004/2005 wurde inzwischen durch das Konzept Ruhender
Verkehr ersetzi. Hierbei ist die Parkhauserweiterung Lago enthalten, Die Erweiterung des
Parkhauses dient der Stérkung des Einzelhandels in der gesamten Innenstadt und damit
letztlich auch der Funktion der Stadt Konstanz als Oberzentrum. ‘

Das geplante Vorhaben kann aber am geplanten Standort aus folgenden Erwagungen her-
aus verwirklicht werden. Die Quell- und Zielverkehre zum Standort kénnen geman verkehrs-
gutachtlicher Prifung mit Umsetzung des Umbaus Bahnhofplatz leistungsféahig und stadtver-
trdglich abgewickelt werden (s. Kap. 3.4). Die aus der Planung resultierenden Geréusch- und
Luftschadstoffemissionen auf die Umgebung wurden gutachtlich untersucht und in die Um-
weltprifung (s. Umweltbericht zum Bebauungsplan) und die Abwagung einbezogen. Mit un-
vertraglichen Umweltwirkungen ist demnach auf der Grundlage der vorgesehenen Malnah-
men nicht zu rechnen.

Die Stadt Konstanz hat die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Betange der
Nachbarschaft ermittelt, bewertet und gewichtet. Im Ergebnis ist sie zu der Auffassung ge-
langt, dass negative Auswirkungen auf die Nachbarbebauung zwar gegeben sind, jedoch
hinter die mit dem Bebauungsplan verfolgien stadtebaulichen Ziele Starkung der Innenstadt
und der Nutzungen im Bestand in der Abwé&gung zurickireten.

3 ° Vorhabenbeschreibung

31  Architektonisches und stidtebauliches Konzept

Die geplante BaumaBnahme ist ein Erweiterungsbau des bestehenden Parkhauses des
LAGO-Einkaufzentrums. Sie passt sich in der Dimensionierung dem bestehenden Gebaude
in Héhe und Ausrichtung an. Fir die sechs Obergeschosse (OG) inklusive Zwischenge-
schosse (ZG) und ein Untergeschoss (UG) werden die Geschossebenen bzw. -hdhen Uber-
nommen. Hieraus resuitiert folgende Héhenentwicklung fir die Oberkante der FulRbdden
(Angaben Uber Normal-Null / Hochpunkte / Abweichungen im einstelligen Zentimeterbereich
moglich):

- Ebene 1. UG/ZG + 386,08 m
» Niveau Strasse  + 398,30 m im Mittel
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» Ebene EG + 398,70 m
» Ebene EG/ZG +401,31m
= Ebene 1.0G + 403,88 m
= Ebene 1.0G/ZG +40646m
» Ebene 2.0G + 409,04 m
» Ebene 3.0G + 412,60 m

Daneben wird die gegebene vorhandene Traufhdhe des LAGO von 415,50 m 4. NN. als ver-
tikaler Abschluss aufgenommen; der Parkhausanbau wird maximal 415,52 m erreichen.

Die Grundrissgeometrie ibernimmt die Baufluchten des Bestandes, der Abschiuss ergibt aus
der Flurstiicksgrofe und Form; die Gebiudesidseite verlduft somit parallel zur Zolistralle.

Die Konstruktion besteht aus einem Stahlbeton-/ Stahlskelettsystem mit Unterziigen. Die
Wandscheiben werden ebenfalls in Stahlbeton ausgefiihrt. Als Fassadenmaterial wird ein
Warmedammverbundsystem (WDVS) ausgewahlt.

Das Parkhaus wird mit einer Beliftungs-/ Entrauchungseinrichtung ausgestattet. Die Park-
decks werden gemaR der Garagenverordnung mechanisch entliiftet, wobei sich die Nach-
strémungsdffnungen in der Fassade auf der Ost- und Sudseite befinden. Es handelt sich um
eine teilweise offene Garage. Die AuRenluftansaugung erfolgt Uber Einrichtungen auf dem
‘Dach. Der Neubau ist als ein Rauchabschnitt zu betrachten. Die Erweiterung muss nicht
gesprinklert werden.

3.2 Nutzungskonzept und Innere ErschlieRung

Die Erweiterung organisiert sich aus einer Umfahrt mit beiderseits daran angegliederten
Stellplatzen. Im Neubau soll in der Summe die baulich-technisch mégliche Anzahl von etwa
220 Stellplatzen verwirklicht werden. Da im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes allerdings ei-
ne Anzahl von bis zu 250 Stlick in die zugrunde liegenden Untersuchungen und Gutachten
eingestelit wurde, wird diese Anzahl im Bebauungsplan auch als grundsétzlich zuldssig fest-
geseizt.

Die Anbindung an das vorhandene Parkhaus erfolgt im Bereich der Rampen durch Mauer-
durchbriiche. Im bestehenden Parkhaus sind nur geringe Umplanungen notwendig. Es ge-
hen hier auch keine Stellpldtze verloren, da die Anbindung im Fahrbahnbereich erfolgt.

Im Erdgeschoss wird eine zusétzliche Einfahrt auf der Studseite als Entlastung in Spitzenzei-
ten vorgesehen. AusschlieBlich fir die neuen Erdgeschossstellplatze ist eine zusétzliche
Ausfahrt auf der Ostseite zur Hafenstrasse vorgesehen.

Die innere ErschlieBung des Parkhauses kann unter technisch-funktionalen unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten auch ausschiieRlich wie beschrieben verwirklicht werden. Die Lage
der neu projektierten siidlichen Parkhauszufahrt und der erforderlichen Rickstaubereiche
ergibt sich aus der geplante Gebaudegeometrie. Um die interne Parkhausorganisation auf-
rechtzuerhalten und die Erreichbarkeit aller Steliplatze zu gewdhrleisten, ist die Zufahrt nur
an der vorgesehenen Stelle moglich. Des Weiteren kann dadurch der Riickstauraum der
Parkhauszufahrt vergréRert werden. '
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3.3  Material und Gestaltung

Die duRere Gestaltung tGbernimmt Elemente aus dem Bestand und orientiert sich in auch
hinsichtlich Fassadenteilung und Proportionen am bestehenden Einkaufszentrum mit Park-
haus. Der Neubau soll nicht vorm Gesamtkonzept abweichen.

Gestalterische Elemente aus der Fassade werden in die Erweiterung Gbernommen. Die bén-
derartigen Fassadendffnungen erhalten wie im Bestand vertikale Metalllamellen, die indivi-
duell einstellbar sind. Farbigkeit und Materialitdt werden weiterentwickelt, die Vertikallamel-
len sind in einem Metallton geplant. Das Warmedammverbundsystem (WDVS) der Ost- und
Siidfagssade wird in einem Grauton gehalten. Die Wesiseite wird in der vorhandenen Art als
geschlossene Wandfldche ebenfalls als WDVS ausgefiihrt. Mit der Farbgebung und mit
Rankelementen wird die vorhandene und am Anbau weitergefihrte Héhenstaffelung des
LAGO-Gebdudes aufgegriffen.

Auch die umgebenden Strallen- und Wege werden in gleichen Matérialien wie bisher ausge-
fuhrt.

3.4  Verkehrliche ErschlieBung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bezieht alle fiir den Geltungsbereich und dartber
hinaus mafRgeblichen Verkehrsarten mit ein, insbesondere den motorisierten Individualver-
kehr, den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie den Rad- und FuRverkehr.

Motorisierter Individualverkehr

Die Ziel- und Quellverkehrsfiihrung zu den Stellplatzen des Lago-Centers erfolgt ausschlief’-
lich (iber die Hafenstrale, die am Knotenpunkt Bodanstraf’e / Bahnhofsplatz an das stadti-
sche Verkehrsnetz angebunden ist. Die vorhandenen Zu- und Abfahrten des bestehenden
Parkhauses bleiben unverandert.

Das neue Parkhaus (Anbau) erhélt eine Zufahrt mit zwei Abfertigungsanlagen im Stden von
der Zolistrale und eine Ausfahrt nach Osten in die Hafenstrafie. Zur reibungsiosen Abwick-
lung des OPNV auf der ZollstraRe erfolgt eine bauliche Verbreiterung dieser nach Siiden, so
dass separate Fahrspuren fur den Parkhausanbau sowie fiir den Busverkehr zur Verfiigung
stehen. Entsprechende Regelungen hierzu, wie zur zeitlichen Beschrankung der neuen Zu-
fahrt, werden im Durchfllhrungsvertrag getroffen und als Auflage in die Baugenehmigung
aufgenommen. Eine Darstellung der verkehrlichen Wirkungen des Vorhabens erfolgt in Kapi-
tel 3.4. '

(")fféntiicher Personennahverkehr

Der Haupteingang des Lago-Centers ist durch die unmittelbare N&he zum Hauptbahnhof der
Stadt Konstanz (ca. 200 m Enifernung) durch den &ffentlichen Personennahverkehr (im fol-
genden OPNV) sehr gut erschlossen. Anderungen am OPNV-System sind aufgrund der vor-
liegenden Planung nicht vorgesehen.

Der Untersuchungsbereich wird durch Linienbusverkehr frequentiert. Die Buslinie (808) stellt
eine direkte Verbindung zur Schweiz dar. Der Takt betragt derzeit 30 min (zukiinftig ggf. 15
min). Diese Buslinie fuhrt Uber die Hafenstrale zur verldngerten Zolistralle, wo sie Gber ei-
nen automatischen Grenziibergang die Landergrenze passieren kann.
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Die ZollstraRe im Siiden des Geltungsbereichs, die derzeit nur fir den o.g. Busverkehr von
und in die Schweiz zur Verfugung steht, soll zuk(nftig einspurig auf etwa 25 Metern Lénge
zusétzlich Zufahrtsverkehr der Parkhausbesucher aufnehmen. Die Strafenbreite der Zoll-
stralle ist mit bestehenden ausgebauten 6,0 m fir den Busverkehr und geplanten 3,0 m fur
eine neue Parkhauszufahri ausreichend breit dimensioniert, um viermal pro Stunde den Be-
gegnungsfall Bus - Pkw (derzeitige Situation) sowie ggf. eine zukinftige Ausweitung des
OPNV-Taktes hier abzuwickeln. Hierzu wird die Stralle markierungstechnisch in einen sepa-
raten Busstreifen und einen separaten Zufahrtstreifen zum Parkhaus unterteilt. Eine spétere
bauliche Trennung ist méglich. Fur den 6ffentlichen Linienverkehr bedeutet dies, dass in die-
sem Abschnitt damit ein separater Fahrstreifen vorhanden sein wird, der eine gegenseitige
Beeintrachtigung verhindert. Diesbezlglich wurden Abstimmungsgespriche mit den Stadt-
werken Konstanz als Busdienstbetreiber gefihrt; gof. werden entsprechende Vereinbarun-
gen zur Nutzung getroffen.

Die Vorhabentragerin férdert Uber das Centermanagement des LAGO wie in der Vergangen-
heit auch weiterhin den OPNV durch zahlreiche Aktionen, Angebote und MaRnahmen, wie
z.B. Auslage der Fahrplane aller Verkehrsmittel, Linien und Gesellschaften, Verkauf des Ge-
samtfahrplanes im Auftrag der Stadtwerke Konstanz, Bewerbung des OPNV in der LAGO
Zeitung, Prasentation der Stadtwerke Konstanz, der Bodenseeschiffsbetriebe und der SBB
im LAGQ, Organisation und Finanzierung eines Busshuitie an den zweimal im Jahr stattfin-
den verkaufsoffenen Sonntagen sowie der Ausgabe von Einkaufsgutscheinen fir OPNV-
Nutzer. Eine generelle Einfithrung dieses Gutscheinangebotes auch an anderen Tagen wird
geprift.

Ruhender Verkehr

Im bestehenden Parkhaus des LAGO wurden mit 710 Stellplatzen enisprechend der Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums des Landes Baden- Wiirttemberg (iber die Her-
stellung notwendiger Steliplitze v. 16.04.1996 eine ausreichende Anzahl nachgewiesen. Un-
ter anderem zur Verbesserung der Befiillung in Spitzenverkehrszeiten wird die Kapazitat des
Parkhauses erweitert. Rickstauerscheinungen und Behinderungen der Center-
unabhéngigen Verkehre werden vermieden bzw. entschérft. Die Stellpidize in der Parkhaus-
erweiterung werden ausschlieBlich der Offentlichkeit zur Verfligung stehen. In diesem Erwei-
terungsbau kénnen bis zu 99 im &ffentlich-rechtlichen Sinne notwendige Stellplatze der Vor-
haben Kaufhaus Bodanstrale, Kiosk Bodanplatz, Rosgartenstrafle 27 und Sporthaus Gruner
nachgewiesen werden. ' '

Radverkehr und Fulgdngerverkehr

Das bisherige Konzept wird beibehalten. Zudem wird der Ful- und Radweg westlich, des
FuRweges ostlich des Lago und durch einen von der Stadt Konstanz herzustellenden Fufy
und Radweg s{dlich der Zolistralke erganzt.

Umbau Bahnhofplatz

Die Planungen zu einer Umgestaliung des Bahnhofplatzes als eigensténdiges stadtebauli-
“ches Projekt laufen seit dem Jahr 2008. Mit dem Umbau soll die Anbindung der Stadt an den
Bahnhof und den See verbessert und ein hochwertiger Aufenthaltsraum fiir Burger und Be-
sucher geschaffen werden. Derzeit wird die Entwurfsplanung fir den Bahnhofsplatz fertigge-
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stellt. Nach dem jetzigen Stand der mittelfristigen Finanzplanung soll der Umbau erst im Jahr
2014 erfolgen. Da eine verkehrliche Beruhigung des Bahnhofplatzes notwendige Vorausset-
zung flr die Parkhauserweiterung ist, muss nun zunéchst ein Provisorium eingerichtet wer-
den. Das Provisorium sichert die die ErschlieBung der Parkhauserweiterung und ist Voraus-
setzung fir die Inbetriebnahme der Erweiterung. Die Kosten werden bis zu einer Héhe von
137.000 € von der Vorhabentrdgerin getragen. Entsprechende Regelungen sind in den
DurchfUhrungsvertrag aufgenommen.

Das Provisorium basiert auf der Entwurfsplanung zum Bahnhofplatz. Insofern ist auch bei
einer verkehrlichen Beruhigung des Bahnhofplatzes durch provisorischen Umbau von den
Verdrangungseffekten entsprechend den verkehrlichen Fachaussagen auszugehen (Vgi. Ist-
Zustand zu Prognose-Nullfall und Planfall). Dies wurde von Modus Consult gutachteriich be-
statigt: ‘

"Um den in den Verkehrsqutachten ausgewiesenen Verlagerungseffekt erzielen zu kénnen,
sind baulich Verédnderungen uneriédsslich. Ummarkierungen und das Aufstellen von Beschil-
derungszeichen hier nicht aus. Vielmehr ist der Stralenquerschnitt so zu verdndern, dass
die Verkehrsteilnehmer die neue Situation erkennen und die beabsichtigte Geschwindigkeits-
reduktionauch wirklich erreicht wird. Aus unserer Sicht ist das geplante Provisorium geeig-
net den Widerstand im Strafiennetz so zu erhGhen, dass sich die ausgewiesenen Verkehrs-
verlagerungen einstellen werden."!

Verkehrliche Auswirkungen

In verkehrsplanerischen Fachbeitrdgen zur Parkhauserweiterung?/® wurden Untersuchungen
der vorhabenbedingt zu erwartenden Verkehrssituation durchgefuhrt. Zusammengefasst ist
festzuhalten:

Verkehrserzeugung und -verteilung

Fur die Parkhauserweiterung wird ein, gegeniiber dem bestehenden Parkhaus (Werktag und
Jahresmittel = 2,7) reduzierter Umschiag von 2,0 angesetzt, da der zusatzliche Verkehr nicht
aufgrund neuer Nutzungen im LAGO enisteht, sondern v.a. aufgrund des atiraktiven Park-
hausstandortes in Innenstadtndhe (mit Einkaufs-, Tourismus und Freizeitnutzungen). Dieser
Ansatz konnte unter Beriicksichtigung der planerischen Konstellation (neue Handelsnutzun-
gen im Umfeld des LAGO, zukinftige Aufgabe des provisorischen Parkplatzes stdlich des
LAGO), gemessener aktueller Parkhausbelegungszahlen aus 2010 und durch ein konkretes
Vergleichsobjekt in Konstanz (Parkplatz am Débele) verifiziert werden. Insgesamt wird durch
das neue Parkhaus demnach ein taglicher Neuverkehr von ca. 500 Fahrzeugen pro Richtung

1 Modus Consult Uim GmbH: Gutachterliche Stellungnahme Umbaumafinahme Bahnhofplatz in Konstanz, Mai
2011
2 Durth Roos Consulting GmbH, Lago-Center Konstanz: Verkehrsplanerischer Fachbeilrag im Rahmen des
Bebauungsplan-Verfahrens zur Parkhauserweiterung, Darmstadt, Juni/August 2010
3 Modus Consult Uim GmbH, Ulm: Verkehrsuntersuchung Konstanz VBP Sidlich LAGO in Konstanz —
' Verkehrliche Fachaussagen, Stand 27.4.2011
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erzeugt. Mit dem bereits bestehenden Parkhaus zusammen ergibt sich somit ein taglicher
Parkhausverkehr von ca. 2.400 Fahrten im Ziel- und 2.400 Fahrten im Quellverkehr?.

Durch die Parkhauserweiterung ist insofern mit einem Verkehrsaufkommen von 1.000 Kfz/24
Stunden zu rechnen. Etwa 700 Kfz / 24 Stunden (70%) werden hierbei Ober die Bodanstrale
abgewickelt. Etwa 300 Kfz / 24 Stunden (30%) gehen Uber Bahnhofplatz, Konzilstralte und
Rheinbriicke in das rechtsrheinische Stadtgebiet. Beim Neuverkehr des Lago-
Erweiterungsbaus ist eine geringe Belastung der Oberen Laube von bis zu 34 Kfz / 24 Stun-
den und keine Belastung der Unteren Laube und des Rheinsteigs zu verzeichnen.

Ubergeordnete Verkehrsbeziehungen/Stadivertraglichkeit/Leistungsfahigkeit

Grundlage der Untersuchungen ist die Ist-Situation als Bestandsituation {(Abbildung der Stra-
Renbelastungen 2008 des Verkehrsmodells inkl. umgesetztes Abbiegeverbot Bruderturm-
gasse mit Zahlergebnissen vom September 2009 aus der Verkehrsuntersuchung des Jahres
2009 auch giitig nach Umsetzung Sporthaus Gruner und Kaufhaus Bodanstralle). Die Un-
tersuchung betrachtet darauf aufbauend den sog. Prognose-Nuilfall er beinhaitet aufbauend
auf der Ist-Zustand einen Prognosezeitraum bis 2015, das bestehendes LAGO-Parkhaus
ohne Parkhauserweiterung und die verkehrliche Beruhigung des Bahnhofplatzes durch Um-
bau) und den Planfall. Dieser beinhaltet gegentiber dem Prognose-Nulifall noch die geplante
Erweiterung des LAGO-Parkhauses um max. 250 Stellplatze.

Auf den relevanten StralRen sind an beispielhaften Abschnitten folgende Verkehrsmengen
(ca. DTV-Werte, durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) im Ist-Zustand, im Prognose-
Nullfall und im Planfall zu verzeichnen:

Ist-Zustand Pr':lngll:fo:e- Planfall
Strale (Anz. Fahrten/24h) uilta (Anz. Fahrten/24h)
ca.-Werte {Anz. Fahrten/24h) ca-Werte
: ca.-Werte
Hafenstralle (Norden) 5.000 5.000 6000
Bodanstralle (Osten) 11.600 8.800 9.500
B -
odanstrafie (Wes 12.900 10.600 11.200
ten) _
Bahnhofplatz (Stden) 11.000 6.900 _ 7.200
Konzilstrafle (Norden) 15.000 10.900 11.300
Obere Laube (Stden) 13.100 15.600 16.700
Untere Laube (St- 14.000 16.500 16.400
den) : _
Rheinsteig {(Osten) 19.500 21.900 21.700
Nérdlich
Débelekraisel 17.100 17.000 17.600

4 Hinweis: Fur die Betrachtung des naheren Umfeldes des Vorhabens in den Gutachten Geréusche -und Luft-
schadstoffe wurde fiir die Spitzentagsbetrachtung ein Umschlag von 3,7 - wie im Bestand — zugrunde gelegt.
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Auf der Bodanstrafte sind bereits heute, im Ist-Zustand, erhebliche Defizite hinsichilich des
Verkehrsablaufs zu konstatieren.

Mit dem Umbau des Bahnhofplatzes entsprechend dem Prognose-Nullfall werden bestehen-
de Verkehre von der Achse Bodanstralle-Bahnhofplatz-Konzilstrale auf die Achse Obere
Laube-Rheinsteig verlagert. So ist nach der Lago-Parkhauserweiterung entsprechend dem
Planfall auf der Bodanstrae mit ca. 2000 Kfz/24h und auf der KonzilstraRe mit ca. 4000
Kfz/24h weniger Fahrzeugen als heute zu rechnen. Aus der Umsetzung der Planung LAGO
resultieren, wie oben dargestellt, nur 1000 Fahrten pro Tag, so dass eine Entlastung eintre- .
ten wird. Die Ergebnisse aus der Verkehrsmodellierung zeigen, dass durch die verkehrliche
Beruhigung des Bahnhofplatzes in allen Zustdnden eine deutliche Verbesserung der Ver-
kehrsablaufe durch die verringerte Verkehrsnachfragesituation erzielt werden kann. Die Er-
reichbarkeit der Parkierungsanlagen und des Bahnhofsbereichs werden dabei deutlich ver-
bessert. Positiv wirken sich diese Verbesserungen dabei auch auf die Verkehrsablidufe der
Buslinien in Richtung Bahnhofplatz aus. Der stadt- und umfeldverirdglichen Abwickelbarkeit
wird somit Rechnung getragen.

Da sich die globalen Randbedingungen nicht &ndern werden, kann davon ausgegangen
werden, dass die bereits heute vorhandenen rund 50-60 Spitzentage (insbesondere
Schiechtwettertage im Ferienmonat August, Brickentage (Werktage zwischen Feiertag und
Wochenende), Samstage (v.a. vor den Adventssonntagen), Schweizer Nationalfeiertag 1.
August) auch zukinftig nicht Ubertroffen werden. _

Die verkehrlichen Fachaussagen® weisen fir alle relevanten Knotenpunkte (Lago- und
Schnetztor) und Zeiten fur die durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV, Anzahl
Kfz/24 Stunden) eine ausreichende Leistungsfahigkeit nach. Die erforderlichen Qualitdten
des Verkehrsablaufes werden sowoh! fiir Normalwerkiage als auch fir Spitzentage (damit
auch Briickentage) erreichi. Explizit weisen die verkehrlichen Fachaussagen nach, dass
auch an Spitzentagen an allen Signalgruppen - mit Ausnahme der Signalgruppe LSA
Schnetztor / Bodanstralle / Obere Laube - zur abendlichen Spitzenstunde gute oder sogar
sehr gute Verkehrsqualitdten erreicht werden. Fir den Verkehr der Bodanstrafle stellt sich in
Ost-West-Richtung zu den Spitzenstunden eines Spitzentages kurzfristig (wie bereits heute)
ein Uberlastungszustand ein. Die kurzzeitig auftretende Uberlastungen an der Lichtsignalan-
lage Schnetztor aus Richtung Bahnhof wahrend der abendlichen Spitzenstunde werden je-
doch als akzeptabel eingestuft.

Vorhabenbezogene Verkehre im Nahberéich der Planung

Die Zufahrt zum Parkhaus Lago in der Hafenstrafle selbst (zwei Ein-, drei Ausfahrikontrol-
len), ist in der heutigen Situation an Werktagen als ausreichend leistungsfahig zu erachten.
Um die u.a. durch die Offnung des Behelfsparkplatzes an Briickentagen auftretenden Riick-
stauungserscheinungen zu reduzieren und die Gesamtleistungsfahigkeit an diesen Tagen zu
erhthen, werden im Rahmen der Erweiterung des Parkhauses zukinftig vier Ein- und vier
Ausfahrtkonirollen vorhanden sein. Die innerbetrieblichen Gegebenheiten erfordern, dass
diese zweite weitere Zufahrismdoglichkeit ins Parkhaus (mit 2 Einlasskontrollen) an der Sid-

5  Modus Consult Ulm GmbH, Ulm, Verkehrsuntersuchung Konstanz, 2.a.0.
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fassade in der verlangerten Zollstralle angelegt werden muss. An der Siidfassade des neuen
Parkhauses ist eine neue Zufahrt mit 2 Einlasskontrollen vorgesehen. Durch diese kann in
verkehrlicher Hinsicht eine schnellere Befullung des Parkhauses und dadurch insbesondere
eine Entlastung des Knoténpunktes Bahnhofplatzes/Bodanstrake erreicht werden. Die Off-
nung wird vorwiegend in den Spitzenzeiten (Morgenstunden von ca. 10-12 Uhr) der Spitzen-
tage erforderlich sein. Die Vorhabentragerin wird sicherstellen, dass die Zufahrt erst bei siner
Auslastung des Bestandsparkhauses von 90% oder bei Ruckstauerscheinungen ab einer
Riickstaulange von 70 m (Ende der vorhandenen Aufstellspur) gedffnet wird. Einfahrten vor
07.00 Uhr und nach 22.00 Uhr sind dabei nicht erforderlich und - gemaBn textlicher Festset-
zungen - nicht zuldssig. Dies wird auch im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Darlber hinaus ist
es wegen der baulichen Gegebenheiten erforderlich, die 0-Ebene des Parkhausanbaus mit
einer weiteren, eigenen Ausfahrt an die Hafenstralle anzubinden. Der Fachbeitrag® weist die
Leistungsfahigkeit der Ein- und Ausfahrien fir den Planfall nach. Dar{iber hinaus kann unter-
stiitzend ein geeignetes Leitsystem (statisch oder dynamisch) im Zuge der Hafenstrafle die
ziigige Befilllung unterstiitzen. Die Ausgestaltung des Systems ist wahrend der Realisie-
rungsphase abzustimmen.

Wechselwegweisung am Knoten Bodanstrale/Bahnhofplatz/Hafenstraike

Zur Verbesserung des Verkehrsabflusses Gber die BodanstralRe in Spitzenzeiten an den
Spitzentagen wurde inzwischen eine Wechselwegweisung am Knoten Bahnhof-
platz/BodanstraRe in Betrieb genommen, welche nicht der Leistungsfahigkeitsberechnungen
war. Diese Lenkung des Verkehrs in Richtung Schweiz erfolgt durch eine entsprechende
amtliche Wegweisung, welche den abflieenden Verkehr von der Hafenstrale iber den
Bahnhofplatz, Konzilstralke, alte Rheinbriicke, Spanierstralle, Reichenaustralte und Europa-
stralie leitet.

Die amtliche Wegweisung wird bisher nur unzureichend eingehalten. Viele Autofahrer fahren
trotz Verbotes in die Bodanstrale ein. Die Durchsetzung des Rechisfahrverbotes muss der-
zeit durch Mitarbeiter der Ortspolizeibehérde massiv unterstitzt werden. Um die Malinahme
dauerhaft ochne Personaleinsatz umsetzen zu kdnnen, ist die Einrichtung von weiteren zu-
satzlichen MaRRnahmen (z.B. absenkbare Poller, Absperrschranke o.4.) fir den Linksabbie-
ger erforderlich.Die MaRnahme ist grundsétzlich positiv einzuschatzen, da mit ihr eine Ent-
lastung der BodanstralRe und Schnetziorknoten durch Verringerung des abflieRenden Ver-
kehrs vom Lago in Spitzenstunden von Spitzentagen erreicht wird.

Verkehrliche MaRnahmen bedingt durch StraRenlarm (siehe hierzu insb. den Umweltbericht)

Die Stadt hat im Zuge der Planung verschiedene verkehrliche MaRnahmen gepriift. Aktive
LarmschutzmaRnahmen im Sinne von Larmschutzwénden u.A. kommen aus verschiedenen
Griinden nicht in Betracht (stadtebauliche Situation, technische Umsetzbarkeit, Flachenver-
fogbarkeit). Mégiich ist jedoch eine teilweise Absenkung der Verkehrsimmissionen durch
verkehrliche Malinahmen.

6  Purth Roos Consulting GmbH, a.a.0.
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Im Ergebnis sind folgende Mafinahmen vor Umsetzung der vorliegenden Planung vorgese-
hen und im Rahmen der Umweltpriifung entsprechend berlicksichtigt:

« Tempolimit 30 km/h an der Bodanstrale und nachts im Bereich Débele/Emmishofer Stra-
Re und Konzilstralie, '

= Verkehrliche Beruhigung des Bahnhofplatzes durch provisorischen Umbau und Auswei-
sung als entsprechende situationsangepassie verkehrsrechtliche Regelung durch die
Stadt Konstanz (z.B. wie derzeit beabsichtigt verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich Tempo
20 km/24h).

Im Bereich des Bahnhofplaizes/Konzilstrale und der Bodanstralle findet im Prognose-
Nullfall gegeniiber dem Ist-Zustand eine Abnahme von Verkehrs- und Lérmbelastung statt.
Eine Zunahme ist im Bereich Laube/Rheinsteig zu erwarten. Die Konfiiktbewdltigung dieser
Zunahme ist nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens, sondern wird im
Zusammenhang mit der MaRnahme Umbau Bahnhofplatz vorgenommen.

Vor dem Hintergrund, dass

- der Umfang der Uberschreitungen der Larmsanierungswerte in der Nacht verglichen mit
dem Tag deutlich héher ist,

- das Schutzbedirfnis in der Nachtzeit hdher zu bewerten ist,

- in den Erdgeschosszonen der betroffenen Gebaude Giberwiegend gewerbliche oder ver-
gleichbare Nutzungen anzutreffen sind

- und aktiven vor passiven SchallschutzmafRnahmen Vorrang einzurdumen ist

ist vorgesehen, bereits im Rahmen der Umsetzung der provisorischen Umbaumafinahmen
am Bahnhofplatz in Abwagung der stidtebaulichen Belange bzw. der positiven Auswirkun-
gen flr den Stadtraum am Bahnhofplatz im Rheinsteig und der Laube Tempo 30 fur den
Nachtzeitraum verbindlich einzufihren.

3.5 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die durch das LAGO bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsor-
gung werden fir den Parkhausanbau genutzt und sofern erforderlich im Zuge der Techni-
schen Ausbauplanung durch neue Anlagen erganzt. Eine Darstellung der Auswirkungen des
Vorhabens auf die Infrastruktur erfolgt in Kapitel 7.3.

Innen- und Aulenhydranten werden entsprechend den behérdlichen Auflagen bzw. dem
Brandschutzkonzept ausgefihr.

4 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und Festsetzungen / Ubergeord-
nete Planungen und Bindungen

41 Stadtentwicklungsprogramm ,, Zukunft Konstanz 2020“ (STEP 2020)

Im Stadtentwicklungsprogramm ,Zukunfi Konstanz 2020 (STEP 2020) wird dargestellt, dass
neben den vier Kernsdulen des Umweltverbundes (FuBverkehr, Radverkehr, OPNV und car
sharing) die Organisation des ruhenden Verkehrs mitentscheidend fiir eine umfeld- und
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stadivertragliche Verkehrsgestaltung ist. Die Parkstandortwahl ist mitbestimmend fir die
Verkehrsbelastungen auf den umliegenden Stralen und im Gesamtstraennetz. Der ruhen-
de Verkehr ist so zu konzipieren, dass er zur Starkung des Umweltverbundes im Modal Split
beitragt. Bezogen nur auf diese Aspekte wird das geplante Vorhaben dem verkehrsplaneri-
schen Grundziel, der Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV), da mit der
Parkhauserweiterung zuséatzliche Fahrten insbesondere auf der Bodanstralle induziert wer-
den nicht gerecht.”

Allerdings stellt das Stadtentwicklungsprogramm ebenfalls fest, dass Einzelhandelsnutzun-
gen Innenstadte und Stadtteilzentren entscheidend mitpragen. Die Blindelung von Einzel-
handelsnutzungen in den Zentren schafft die Grundlage fur eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung. Sie tragen auch zu einer Belebung der Zentren bei. Um die Versor-
gungsqualitaten der Stadt Konstanz zu sichern und auszubauen sowie Fehlentwicklungen
vorzubeugen bzw. zu korrigieren, hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept beschlossen. Die
Starkung der zentralen Lagen erfolgt insbesondere durch Ausschluss innenstadirelevanter
Einzelhandelsnutzungen in den dezentral gelegenen Gewerbegebieten.

Die Erweiterung des Parkhauses stellt sich in diesem Kontext als mittelbar férderlich fur die-
se Ziele dar, da durch das Vorhaben die Attraktivitét bereits vorhandener innerstédtischer
Einzelhandelsnutzungen und der Innenstadt selbst gesteigert wird und eine Abwanderung an
die Peripherie vermieden werden kann.

Mit Blick auf die gutachtlich nachgewiesen stadtvertragiiche Abwickelbarkeit des aus dem
Vorhaben resultierenden Verkehrs und unter Wirdigung seiner Wirkungen auf Umwelt-
schutzgiter - insbesondere durch Gerausche und Kfz-bezogene Luftschadstoffe - und der
hierzu moglichen Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen iberwiegen fir die Stadt Kon-
stanz in der abwigenden Betrachtung die positiven Effekte des Vorhabens.

4.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan fiir den Teilverwaltungsraum Konstanz | (im Fol-
genden FNP) enthélt fur den Geltungsbereich die Darstellung "Gemischte Bauflache". Auch
die westlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im Flache-
nnutzungsplan als gemischte Baufléichen dargestellt. Im Osten befinden sich Bahnanlagen.

Die Zielsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Sidlich LAGO" widersprechen
dieser Darstellung nicht. Die am Standort vorgesehene ausschiieBliche Nutzung "Erweite-
rung Parkhaus LAGQO" ist in einem Misch- oder Kerngebiet regelméRig zulassig.

Der vorhabenbezogene Bebauungspian "Stdlich LAGO" ist somit im Sinne des § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB als aus dem Fliachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

7 Vgl.Kap.7.3
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4.3 Bestehende Baurechte und benachbarte Bebauungsplane

Fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs, insbesondere dem fir bauliche Nutzun-
gen vorgesehen Bereich, liegen keine rechtskréftigen Bebauungsplane vor.

Der westlich und siidlich angrenzende, am 10.08.2000 in Kraft getretene Bebauungsplan "1.
Anderung und Ergénzung Bodan-/ Wiesen-/ Hafenstrafle, 1. Abschnitt Verbindungsstrale
zwischen Bodanstrae / Bahnhofplatz und Wiesenstrale, Teil 2" ("b13.3") wird im Uberlage-
rungsbereich durch den vorliegenden Bebauungsplan vollinhaltlich ersetzt und aufgehoben.

Nérdlich des Geltungsbereichs grenzt unmittelbar der vorhabenbezogene Bebauungsplan
"Bodan-Wiesenstrate (Seeuferhaus)'an. Dieser bleibt von der vorliegenden Planung unbe-
rihrt.

4.4  Sanierungsgebiet

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 15.07.2010 das Sanierungsgebiet "Altstadt mit
Niederbrug, 2. Erweiterung ostliche Kernstadt" formlich festgelegt. Die Verbindungsstralle
(ZolistralRe) sowie das Grundstiick (Fist. Nr. 4/42) liegen im Geltungsbereich des férmlichen
Sanierungsgebietes, da die dort angestrebten Sanierungsziele bis dato weder umgesetzt
sind noch die Umsetzung vertraglich abgesichert ist. Im Zusammenhang mit dem Abschluss
des Durchfuhrungsvertrages wird fir das Grundstiick die Sanierung nach § 163 Abs. 2
BauGB fiir abgeschlossen erkldrt werden.

5 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes relevante Ziele der Raumordnung mit Blick auf die
zuklinftige Hauptnutzung Einzelhandel bestehen in Form des Landesentwicklungsplans Ba-
den-Wirttemberg aus dem Jahre 2002 und des Regionalplans Hochrhein-Bodensee aus
dem Jahre 1995, in Kraft seit dem 10.04.1998.

Konstanz ist als Oberzentrum ausgewiesen, womit die Stadt auch Uberdriliche Versorgungs-
funktionen zu erfillen hat und hierzu insbesondere auch Einrichtungen des groRflachigen
Einzelhandels fir den langerfristigen und héherwertigen Bedarf binden soll.

Im Einklang mit diesen Zielen und Erfordernissen wurde das LAGO-Einkaufszentrum ver-
wirklicht, in dessen Folge nun die hierzu erforderlichen Parkierungsanlagen erweitert werden
sollen. Eine Anderung oder Vergréerung der bestehenden Verkaufsflachen ist nicht Be-
standteil der Planung. Insofern ist die Anpassung an die mafigeblichen Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung wie Kongruenzgebot, siediungsstrukturelles und stidtebauliches
Integrationsgebot sowie Beeintrachtigungsverbot gegeben. '

Die Priffung der Vereinbarkeit der Planinhalte mit den Zielen der Raumordnung erfolgte for-
mal durch die Beteiligung der zusténdigen Landesplanungsbehorden und der Nachbarge-
meinden im Verfahren. Hieraus ergaben sich bezlglich der Beurteilung der raumordnerisch
relevanten Sachverhalte der Planung, insbesondere durch die hoheitlich zustandigen Behor-
den und Stellen, keine anderweitigen Auffassungen.
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6 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem geplanten Parkhaus wird eine erforderliche Erganzungsnutzung des vorhandenen
grofflachigen Einzelhandels planungsrechtlich ermdglicht. Dabei ermdglicht allein die Fest-
setzung des konkreten Nutzungszwecks "Erweiterung Parkhaus LAGO" die plankonforme
Umsetzung fur das im zugehdrigen Vorhaben- und Erschliefungspian beschriebene Vorha-
ben, das einzig auf die Erweiterung eines bestehenden Parkhauses durch Anbau abzielt.
Aufgrund dieses Vorhabenbezugs erfolgt im Bebauungsplan keine Baugebietsfestsetzung.
Andere, dort dann auch grundsétzlich zuzulassende Vorhaben gem. BauNVO sind weder
geplant noch stidtebaulich gewinscht und aufgrund der geringen Grundstiicksflache und
der bestehenden Anbauverpflichfung nicht sinnvoll zu verwirklichen.

Die festgesetzten Nutzungen sind andererseits aber auch geeignet, einen ausreichenden
Handlungsspielraum bei der konkreten Umsetzung zu gewahrleisten.

Im Bebauungsplan sind hierzu in allen Geschossen Stellplatze als zulassig festgesetzt. Da-
neben sind in allen Geschossen die zugehérigen Flachen flr Lager, Technik und Verwaltung
zulassig.

6.2  Maf der baulichen Nutzung
6.2.1 Zulassige Grundflache

Die mafgebliche Flache des Baugrundstiicks betragt insgesamt 1.3768 m®. Die zuldssige
Uberbaubare Flache umfasst 950m?2. Dies entspricht einer GRZ von 0,69. Damit werden die
Obergrenzen des §17 Abs. 1 BauNVO far vergieichbar heran zu ziehende Kerngebiete oder
Sondergebiete von 1,0 bzw. 0,8 unterschritten.

Die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche baulicher Anlagen von bis zu 950 m? flir das
Vorhaben berlicksichtigt die bestehende und weiterhin angestrebte hohe bauiliche Dichte im
Bereich des LAGO-Centers. Gleichsam ist sie fur eine stadtebaulich und wirtschaftlich an-
gemessene Ausnutzung hier erforderlich. Das Plangebiet ist im Bestand im Bereich der Ver-
kehrsfliachen bereits teilweise versiegelt. Zusatzliche Bodenversiegelungen ergeben sich
somit vorrangig durch den Parkhausneubau und untergeordnet durch die Verldngerung des
Ausbaus des Wiesenweges und des Radweges stidlich der Zollstralle.

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Gesamthéhe der Baukorper als Maximalhdhe sind fir die Einpassung
in die stadtebauliche Gesamtsituation durch die Vorgaben des bestehenden Gebdudes er-
forderlich aber in der getroffenen Weise auch hinreichend. Die Festsetzung berlicksichtigt
sowohl den stadtebaulichen MaRstab der vorhandenen Bebauung LAGO-Center durch
Ubernahme der dort maximal zuldssigen Gebadudehshe als Festsetzung wie auch die Anfor-
derungen des neuen Vorhabens.

Dachaufbauten fir technische Einrichtungen oberhalb der festgesetzten maximalen Héhe
sind zulassig. Hierbei ist darauf zu achten, dass sich die Anlagen nichi stérend auf das stéd-
tebauliche Erscheinungsbild auswirken (z.B. untergeordnete Anlagen, geringe
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Einsehbarkeit). Durch diese Festsetzung wird eine ausreichende Flexibilitat fir die Errichtung
der notwendigen gebdudetechnischen Anlagen auch unter Beachtung des Lebenszykius der
Immobilie und wechselnder Anforderungen hieraus gewahrleistet. Eine Umsetzung ist damit
unter Beachtung der stadtebaulichen Vorgaben und des Umfelds mdglich.

6.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen ermdglicht die Verwirklichung
des geplanten Vorhabens in der dargesteilten GréRenordnung unter Berlicksichtigung des
baulichen Bestands des LAGO-Centers, an den wiederum angebaut werden muss. Das vor-
gesehene Parkhaus ist ein Erweiterungsbau der vorhandenen Garagengeschosse des Ein-
kaufszentrums. Der rechiskréftige Bebauungsplan "Bodan-Wiesenstrale (Seeuferhaus)”,
setzt nach Sliden zum Geltungshereich des vorliegenden Bebauungsplans eine Grenzbe-
bauung mit Anbauverpfiichtung fest. Die Geschossebenen werden baulich verbunden, die
Zu- und Abfahrten sowie die innere ErschlieBung bilden ein zusammengehériges Parkie-
" rungssystem. '

Die Abgrenzung der Gberbaubaren Flachen ergibt sich aus der zur Verflgung stehenden
Grundstiicksfldche zwischen den vorhandenen Strafen und dem bestehenden LAGO. Die
mit dem Nutzungsmaf festgesetzte zuldssige bauliche Ausnutzung der fir eine Uberbauung
vorgesehen Fléche ist daher aus stadtebaulichen Griinden erforderlich.

6.2.4 Stidtebauliche Rechtfertigung des MaRes der baulichen Nutzung und Abwa-
gung mit konfligierenden Belangen

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist der Satzungsgeber gem. § 12 Abs. 3
S. 2 BauGB weder an die Festsetzungsmdglichkeiten des § ¢ BauGB noch an die BauNVO
gebunden. Dennoch bieibt zu beachten, dass das Ergebnis der getroffenen Festsetzungen
stadtebaulich gerechtfertigt sein muss. Insofern kommt nach Auffassung der Stadt den Vor-
gaben der Baunutzungsverordnung eine gewisse Leitlinien- und Orientierungsfunktion bei
der Konkretisierung der Anforderungen an eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu,
denen auch Vorhaben- und Erschlieungspldne unterliegen. Sofern nach diesen Mafigaben
die Obergrenzen nach § 17 BauNVO, an die die Stadt nicht strikt gebunden ist, fir die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung Gberschritten werden, so ist dies aus besonde-
ren stiddtebaulichen Grinden gerechtfertigt. Es ist zudem sichergestellf, dass allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt wer-
den. Auch sonstige &ffentliche Belange stehen der Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung ebenfalls nicht entgegen. '

Weiterhin ist Folgendes zu beriicksichtigen: Ware die mit der vorliegenden Planung vorge-
sehene Parkhausbebauung unmittelbar zusammen mit dem LAGO-Center und dem dabei
errichteten Parkhausteil verwirklicht worden, waren gemdaf} der hierzu ergangenen Fesiset-
zungen im Bebauungsplan auf der Grundiage von § 21a BauNVO Garagengeschosse in
sonst anders genutzten Gebéudeteilen nicht anzurechnen gewesen.
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Besondere stidtebauliche Erforderlichkeit

Durch die Erweiterung des LAGO-Parkhauses um maximal 250 Stellplatze wird das LAGO-
Einkaufszentrum als bedeutender Einzelhandelsstandort in zentraler Stadtlage von Konstanz
gestarkt. Somit wird gleichsam der Uberérilichen Versorgungsfunktion der Stadt als Ober-
zentrum Rechnung getragen und die Altstadt entsprechend dem Zentrenkonzept der Stadt
Konstanz als sog. A-Zentrum aufgewertet.®

Das LAGO-Einkaufszentrum stellt ein markantes stédtebauliches Element in exponierter La-
ge am Knotenpunkt Bodanstrake - Bahnhofplatz - Hafenstralle dar. Prégend fur das Stadt-
bild ist neben der Nord- insbesondere die Ostfassade des Gebdudes. Diese nimmt mit ihrer
Hoéhenentwicklung die Stadtkante des Bahnhofplaizes (Altstadtsilhouette) auf und fihrt sie
nach Stden in Richtung Staatsgrenze fort. Die Fassade gliedert sich klar in zwei Bereiche,
eine Nordlichen mit Attikageschoss (ca. 413 - 420 m (ber NN) und einen Sidlichen (H6he
ca. 415 m Gber NN). Die Wahrung der klaren Einteilung der stadtbildpragenden Fassade er-
fordert die Fortsetzung der vorgegebenen Strukturen und Proportionen, auch der Héhenent-
wicklung, nach Siiden. Zudem erfordert das LAGO-Einkaufszentrum als stadtebaulich profil-
bildendes Gebdude und Dominante im Stadtkérper insgesamt eine entsprechende Hohen-
entwicklung und einen angemessenen Gebaudeabschluss im Osten,

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden einge-
haiten:

= Nur gegenlber der Westseite des geplanten Vorhabens befinden sich in einem Abstand
von ca. 20 m zwei Wohnhéuser in einem Mischgebiet. Die erforderlichen Abstandsfldchen
nach § 5 LBO werden eingehaiten; z.T. werden gréfere Abstandsflachen vorgehaiten.

= Der westliche Teil des Vorhabengrundstiicks besteht aus einem 8,50 m breiten Streifen
nicht Oberbaubarer Grundstiicksfidche. Hier ist im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt. Die Nutzung erfolgt zukiinftig als
Rad- und Fuweg in Verlangerung des bisherigen Weges. Kfz- und Lieferverkehr sind
ausgeschlossen, so dass diesbezlglich hieraus keine Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Die westliche Fassade des Vorhabens ist gemaf Fesisetzung des Bebauungsplans voll-
stiandig geschlossen ohne Offnungen auszufiihren und dauerhaft geschlossen zu halten.
Damit wird die Wohnnutzung wirkungsvoll vor eventuellen Gerdusch- und Luftschadstoff-
emissionen des Vorhabens geschiitzt. Der maximale zuldssige Schallleistungspegel der
technischen Fortluftanlage auf dem Dach des Vorhabens darf festgelegte Werte nicht Uber-
schreiten; ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

tn den Gutachten zu Gerduschen und Luftschadstoffen wurde die neue Zufahrt untersucht.
Dabei wurden am maRgeblichen Immissionsort der nachstgelegen Wohnnutzung keine un-
zuldssigen Beeintrachtigungen ermittelt. Auch wurde - gem. der Regelungen der TA Larm -
eine dauerhafte Nutzung der Zufahrten als mafigebliche reprasentative Situation fir die Ge-

8 vgl. Stadt Konstanz: "Zentrenkonzept - Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten”, Stand 2004
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rauschentwicklung unterstellt. Zusatzlich wird mit der Festsetzung der zuldssigen Offnungs-
zeiten fir die stdliche Zufahrt von 07:00 — 22:00 Uhr die Nutzung aus schalltechnischer
Sicht nur im Tagzeitraum zugelassen. Daneben wird die Notwendigkeit der konkreten Off-
nungstage und Zeiten in den néchsten Jahren, wie im Durchfilhrungsvertrag verankert®, be-
obachtet und in der Folge ggf. auf das notwendige Maf reduziert.

Auswirkungen auf die Umwelt
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden:

= Die Umweltprifung zum Bebauungsplan hat insgesamt keine Hinweise auf unvertrigliche
Umweltauswirkungen erbracht. Die vorgesehen bauliche Nutzungsintensitat bedingt fir
kein Umweltschutzgut andere oder nachteiligere Auswirkungen als dies bei einer Bebau-
ung mit geringem Volumen der Fall wére. Insbesondere ist aufgrund der Geb&udeorgani-
sation des bestehenden Parkhauses, v.a. der Rampen und Fahrgassen, bei einem An-
bau- und Erweiterungsvorhaben immer von der Uberbauung der gesamten zur Verfugung
stehenden Grundfldche auszugehen, so dass hier die hanspruchnahme von Grund und
Boden in gleichem Umfang erfolgen wiirde.

= Durch das Vorhaben entfallt zukiinftig die Inanspruchnahme des bisher zeitweise (an ca.
60 Tagen im Jahr)!? als Behelfsparkplatz herangezogenen Areals sidlich des Vorhabens.
Die Schaffung zuséatzlicher Stellplatzkapazitdten in einem geschlossenen Parkhaus mit
entsprechenden haustechnischen Einrichtungen verbessert die Umweltsituation durch ei-
ne kontrollierten Umgang mit Geraduschen und Kfz-bezogenen Schadstoffen im Vergieich
zu Stellplatzen unter freiem Himmel.

Bediirfnisse des Verkehrs
Die BedUrfnisse des Verkehrs werden, wie in Kap. 3.4 dargestellt, befriedigt:

Sonstige o6ffentliche Belange

Dem Vorhaben kénnen weiterhin sonstige éffentliche Belange nicht entgegengehalten wer-
den. Im Bebauungsplanverfahren werden alle fUr die planungsrechtliche Verwirklichung des
Parkhausanbaus notwendigen Sachverhalte einbezogen und abschiieRend geregelt.

Sonstige private Belange

Auch vor dem Hintergrund des Ricksichtnahmegebots gegeniiber vorhandenen Nutzungen
erscheint das Vorhaben nicht unmafRstdblich. Die Hafenstrafle bildet mit dem LAGO-
Einkaufszentrum die Bebauuhgskante des Stadtzentrums in Abgrenzung zu den gegeniiber-
liegenden Bahnflachen und dem Bodensee. Das Vorhaben an sich ist Teil einer vorhande-
nen groBflsichigen Handelsnutzung in geschlossener Bauweise, die regelméfig in solchen
innenstadtgebieten anzutreffen ist. Die gegeniberliegende Bebauung in der Wiesenstralle
stelit sich ebenfalls als geschlossen dar, unterbrochen nur von einer Strale. Die Lange des
geplanten Anbaus ist mit 25 m gemessen an der Gesamtlange des Bestandes nur unterge-

% Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag ein technisches Monitoring einzurichten oder
einrichten zu lassen und dafiir Sorge zu tragen, dass die Stadt einmal jahrlich zum 31.01. Uber das vorange-
gangene Kalenderjahr einen Bericht erhalt.

10 . FuBnote 7
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ordnet. Die stadtebauliche Dimension des LAGO-Gebéudes wird, wie oben dargestellt, auf-
gegriffen und weitergefiihrt. Das Gebéude des Parkhausanbaus darf die maximal zuldssige
Héhe des bestehenden Lago-Centers nicht (berschreiten. Die zuldssige Héhenentwicklung
fur das Vorhaben wurde im Planungsprozess in Ab&nderung des Vorentwurfs abgesenkt.
Unter Verzicht auf Stellplatze wurden die obersten 2 Geschosse des Anbaus - mit Ausnahme
von 2 Bereichen mit Treppenhaus bzw. Aufzug - als Staffelgeschosse gegeniiber der Nach-
barbebauung ausgebildet.

Die Nachbarbebauung in der Wiesenstrale stellt sich 3-geschossig mit Dachgeschoss dar.
Satteldacher bilden hier die Dachformen. Durch die nun weiter gegliederte und aufgrund der
Reduzierung weniger kompakte Ausflihrung, wird eine erdriickende Wirkung vermieden. Die
maRgeblichen Abstandsflachen nach der Landesbauordnung werden an allen Gebéaudesei-
ten eingehalten. Die néchstliegenden Fenster in der grenzstandigen Ostfassade des Hauses
Wiesenstralle Nr. 25 sind offentlich-rechtlich nicht genehmigt worden; eine Baulast auf dem
Flurstlick Nr. 5/42 liegt nicht vor. Privatrechtliche Duldungen sind ebenfalis nicht bekannt.

Zwar andert sich bei Verwirklichung des Vorhabens, im Vergleich zum Ausgangszustand, die
Verschattungssituation von vier bestehenden Wohngebaduden in der Wiesenstralie, aller-
dings wirkt sich die mit der letzten Anderung der Planung vorgesehene Abstaffelung um die
obersten 2 Geschosse aber positiv aus. Eine im Rahmen der Abwagung heran gezogene
Betrachtung und Bewertung der zu erwartenden Verschattungswirkungen durch den Park-
hausanbau auf die Wohngebaude in der Wiesenstralle erfoigte unter hilfsweiser Heranzie-
hung der DIN 5034-1*%, Grundséatzlich besteht fir die Nordostfassaden dieser Gebdude im
Winter eine mdgliche Besonnungsdauer von ca. 2 Stunden. Maflgeblich hierfiir ist die Aus-
richtung der Fassaden selbst, die eigene Gebaudekubatur der Wohnhauser (v.a. die Erker)
sowie die Jahreszeit. Die hauptsachliche direkte Besonnung im Winter erfolgt fir diese Ge-
baude (ber die Stidwest- bzw. Stdfassaden. Die maBgeblich betroffenen Wohnungen besit-
zen alle eine Ost-Westbelichtung, so dass die mafBgebliche Belichtung im Winter sowohl im
Bestand als auch nach Umsetzung der Planung Uber die Stdwestfassaden erfolgt. Schon in
der Bestandssituation sind im Morgenzeitraum (9.00 Uhr bis ca. 11.00 Uhr) z.T. groR¥fl&chige
Verschattungen auszumachen. Durch Umsetzung der Planung sind zusétzliche Schatten-
wlirfe auf den Nordostfassaden der Hauser WiesenstraBe Nrn.: 15, 17, 19 und 21 in EG,
1.0G und z.T. knapp betreffend das 2.0G auszumachen. Die mégliche Besonnungsdauer
dieser Fassaden verklrzt sich im Vergleich zum Bestand um bis zu einer halben Stunde far
das 2.0G, um bis zu 1 Stunde flr das 1.0G und um bis zu 1 Stunde und 20 Minuten fur das
EG. Die Anforderungen an die Besonnung der Fassaden der DIN 5034-1 werden jedoch wei-
terhin aufgrund der durchgesteckten Grundrisse (Ost-Westbelichtung) Gber die Stdwestfas-
saden erflillt. Hierlber werden die Fassaden Qber ca. 4 Stunden direkt besonnt. Auf alle wei-
teren Wohngebadude im Umfeld der Planung sowie auf die weiteren Fassaden der Gebéaude
in der Wiesenstralle hat die geplante Parkhauserweiterung keine Auswirkungen auf die
Besonnungsdauer der Fassaden. Im Frithjahr und Herbst ergibt sich durch die bereits héher
stehende Sonne eine wesentlich glinstigere Besonnungssituation, die sich auch positiv auf

11 vgl. Peutz Consult: Verschattungsstudie fur die Erweiterung des Parkhauses des LAGO-Einkaufszentrums in
Konstanz, Diisseldod, Januar 2011
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die nordéstlichen Gebiudefassaden der Gebaude in der Wiesenstralle auswirkt. Im Sommer
ist eine nochmals ldngere Besonnungszeit der Fassaden gegeben.

Insgesamt ist festzuhalten, dass eine Verschlechterung der Belichtungssituation der Gebéu-
de in der Wiesenstrale 15, 16, 19 und 21 an den Nordostfassaden v.a. im Winter nicht zu
leugnen ist, da durch die Parkhauserweiterung eine zusétzliche Verschattung hervorgerufen
wird. Die Beeintrachtigung der Wohngebaude ist jedoch weit von der Schwelle einer Beein-
trachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entfernt. Die Stadt Konstanz sieht die
Belange der Eigentimer der genannten Grundstiicke, misst ihnen aber ein geringeres Ge-
wicht bei als den 6ffentlichen Belangen, die fir die Parkhauserweiterung sprechen. Da eine
bestimmte Kapazitat an Parkplitzen geschaffen werden soll, um eine Starkung des Einzel-
handels in der gesamten Innenstadi und damit letztlich auch der Funktion der Stadt Kon-
stanz als Oberzentrum zu erreichen, scheidet eine Verkleinerung des Parkhauses aus. Auch
andere Parkhausstandorte kommen nicht in Betracht, da &ahnlich zentrumsnah gelegene
Standorte (z.B. Débele) derzeit nicht zu verwirklichen sind (s. hierzu auch Kap. 2.4). Aus den
genannten Grinden stellt die Stadt Konstanz die privaten Belange an der Erhaltung einer
moglichst optimalen Belichtungssituation der Privatgrundstiicke hinter den &ffentlichen Be-
langen zuriick.

6.3  Sonstige Festsetzungen
6.3.1  Nebenanlagen

Die auferhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache ausschlieRliche Zuldssigkeit von Fahr-
radstellpldtzen als untergeordnete Nebenanlagen dient der geregelten Verkehrsabwicklung
und der stidtebaulichen Einbindung des Vorhabens in das vorhandene Umfeld und setzt das
bisherige Bebauungskonzept fort. Weitere Nebenanlagen sind nicht zuldssig. Unter Ber{ick-
sichtigung der vorliegenden Frequentierung des Wiesenweges durch Fufgénger und Rad-
fahrer sowie. der auch kiinftig unverdnderten Lage und Anzahl von Gebdudezugdngen ist
hieraus auch weiterhin nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen, z.B. aufgrund von Gerau-
schen auszugehen.

Eine vorhandene untergeordnete private Garage im Geltungsbereich ist im Rahmen des Be-
standsschutzes besichert; eine Nutzung durch Kfz wird allerdings nicht mehr erfoigen, zumal
auch keine Zufahrtsmdglichkeit besteht, da weder Zollstralle noch Wiesenweg durch Pkw
befahren werden dtrfen. Mittelfristig wird die Beseitigung angestrebf. Alle anderen Kfz-
Stellplatze sind ausschliellich im Parkhaus zu verwirklichen.

6.3.2 Verkehrsflachen

Es erfolgt die Weiterfihrung der bestehenden Verkehrsflichen der Hafenstral’e analog zur
Erweiterung des LAGO-Zentrums und des Bebauungsplans "Bodan-\Wiesenstralle (See-
uferhaus)”. Dabei werden bislang private Grundsticksfldchen des Vorhabengrundstiicks ent-
fang der Hafenstrale zuklnftig als StralRe und zugehériger FuBweg offentliche Verkehrsfld-
chen. Die Vorhabentragerin erhalt, wie beim Bestandsgebiude LAGO, soweit bauordnungs-
rechtlich erforderlich Uberbaurechte fir hervortretende Gebaudeteile wie z.B. Lifiungslamel-
ten oder Vordacher. Erforderliche Regelungen hierzu werden im Durchfilhrungsvertrag ge-
troffen.
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Nach Siiden erfolgt die Erweiterung der offentlichen Verkehrsflache auf insgesamt 9,0 m
Breite und stratenparallel einen 4,5 m breiten Fu3- und Radweg. Damit wird eine reibungs-
lose Abwicklung des OPNV auf einer 6 m breiten Fahrspur und des Zufahriverkehrs zum
Parkhaus auf einer 3,0 m breiten separaten Fahrspur jederzeit gewéhrleistet.

6.3.3  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB}

Die festgesetzten Rechte sind fur die Nutzung von privaten Flachen durch die Aligemeinheit
oder durch Ver-/ Entsorgungstrager erforderlich. Sie sichern die Zuganglichkeit und Nutzbar-
keit von Fiachen, die als stidtebauliches Element der Allgemeinheit zur Verfiigung stehen
Die bezeichneten Leitungsrechte dienen dem Betrieb, dem Unterhalt und der Sicherung er-
forderlicher Infrastrukturanlagen. '

6.3.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Die geschiossene Ausfihrung der Westfassade des Gebdudekomplexes LAGO wird auch
bei der Parkhauserweiterung umgesetzt. Hierdurch werden Geréduschemissionen durch das
Parkhaus fir die Anlieger der Wiesenstra3e vermieden. Die vollstandig geschlossene West-
fassade war auch Beurteilungsgrundlage fir die zum vorliegenden Bebauungsplan zur Er-
weiterung des Parkhauses des LAGO Einkaufszentrums durchgefiihrte Schallimmissions-
prognose durch die TUV SUd Industrie Service GmbH, die im zugehérigen Umweltbericht
ausfiihrlich dargesteilt wird.

Die fur abluftechnische Anlagen des Vorhabens maximal zuldssigen Schallleistungspegel
wurden im Rahmen des schalliechnischen Gutachtens ermittelt und als Hinweis fir die Bau-
genehmigungsbehérde in den Bebauungsplan aufgenommen. Die konkrete Einhaltung durch
eine entsprechende technische Ausfiihrung ist im Rahmen der Baugenehmigungsplanung
nachzuweisen.

Weitergehende Festsetzungen waren demnach aber nicht zu treffen. Bezliglich der zu erwar-
tenden Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Gerdusche und Luftschadstoffe wird
auf die Ausfhrungen in Kap. 7 bzw. weitergehend im Umweltbericht verwiesen.

6.3.5 BepflanzungsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die festgesetzten MaRnahmen tragen zur Verbesserung der kleinklimatischen und 6kologi-
schen Situation bei. Daneben werden unter Gesichtspunkten des Artenschutzes Malnah-
men zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf die festgestellien Insektenarten (z.B.
Wildbhienen) integriert, insbesondere Dach- und Fassadenbegrimungen.

6.4  Ortliche Bauvorschriften

Die Regelung zu Dachneigungen und -formen, Werbeanlagen und Versorgungsieitungen
sowie zur Gestaltung von Fahrradstellpiétzen und der Fassade dienen wie beim bereits be-
stehenden Teil des LAGO-Centers gleichermalien, dem Einfligen des Vorhabens in das vor-
handene stadtebaulich-gestalterische Umfeld.
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6.5  Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Vorschlagsliste
Pflanzen

Die Kennzeichnungen, Hinweise und die nachrichtliche Ubernanme von Denkmalschutzbe-
langen tragen Anforderungen Rechnung, die im Alilgemeinen oder aufgrund der vorherr-
schenden lokalen Verhéltnisse an die Planung zu stellen sind bzw. die aufgrund sonstiger
Rechtsgrundlagen bei der Verwirklichung zu beachten sind. Der Hinweis betreffend den ge-
samten Geltungsbereichs hinsichilich besonderer Untersuchungsanforderungen an den
Baugrund resultieren aus den vorliegenden Informationen aus dem Bebauungsplan "Bodan-
{WiesenstraRe {Seeuferhaus)". Der Hinweis betreffend die wasserrechtliche Erlaubnis resul-
tiert aus der Stellungnahme des Landratsamtes. Damit wird auch AuRerungen Rechnung
getragen, die bei der Beteiligung der Beh&rden eingegangen sind.

Die Vorschlagsliste Pflanzen fihrt die aus fachlicher Sicht geeigneten Pflanzen - auch mit
Blick auf die Verwendungsfahigkeit fur die festgestellten Insektenarten - auf und lasst ausrei-
chend Entscheidungsspielraum zur Gestaltung.

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung der Parkhauserweiterung soll das Lago-Einkaufszentrum als bedeuten-
der Einzelhandelsstandort in zentraler Stadilage sowie insb. die Einzelhandelsnutzungen
und. im naheren Umfeld gestérkt werden, Ferner kann hierdurch der Uberdrtlichen Versor-
gungsfunktion der Stadt als Oberzentrum Rechnung getragen, die Altstadt entsprechend
dem Zentrenkonzept als sog. A-Zentrum gestarkt und bis zu 99 im offentlich-rechtlichen Sin-
ne notwendige Stellpldtze nachgewiesen und bewirtschaftet werden. Nachfolgend dargestell-
te Auswirkungen der Planung wurden betrachtet und in die Abwagung eingestellt.

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die w_esentlichen Auswirkungen der Planung auf Umweltschutzglter sind im Umweltbericht
detailliert dargestelit und bewertet worden. Hierauf wird grundsétzlich verwiesen. Entspre-
chend erfolgt an dieser Stelle eine Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse.

Mit der Umsetzung der Parkhauserweiterung soll das Lago-Einkaufszentrum als bedeuten-
der Einzelhandelsstandort in zentraler Stadtlage sowie insb. die Einzelhandelsnutzungen
und im ndheren Umfeld gestérkt werden. Ferner kann hierdurch der Uberértlichen Versor-
gungsfunktion der Stadt als Oberzentrum Rechnung getragen, die Altstadt entsprechend
dem Zentrenkonzept als sog. A-Zentrum gestarkt und bis zu 99 im &ffentlich-rechtlichen Sin-
ne notwendige Stellplatze nachgewiesen und bewirtschaftet werden.

Diesen Zielen wird in der Abwagung gegenliber den grundséatzlichen verkehrlichen Zielen
"Ausrichtung der Verkehrsinfrastruktur® an der Grundlast" und "MIV-Reduktion" gemaR Kon-
zept Ruhender Verkehr vom 19.5.2009 und Stadtentwicklungsprogramm 2020 Vorrang ge-
wahrt. Gleichwohl kann durch die neue Zufahrt im Siden in verkehrlicher Hinsicht eine
schnellere Befiillung des Parkhauses und dadurch insbesondere eine Entlastung des Kno-
tenpunkies Bahnhofplatzes/BodanstraRe erreicht werden. Die Nutzung der stidlich des Ein-
kaufszentrum Lago gelegenen Flache als Bedarfsparkplatz wird mit Inbetriebnahme der
Parkhauserweiterung aufgegeben. Andere 3hnlich zentrumsnah gelegene Standorte (z.B.
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Ddbele) bestehen derzeit nicht. Das Parkraumkonzept Innenstadt 2004/2005 wurde inzwi-
schen durch das Konzept Ruhender Verkehr ersetzt. In diesem ist die Parkhauserweiterung
Lago enthaiten.

Gegeniber der westlichen Nachbarbebauung werden auch nach Umsetzung der Erweite-
rung gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse gewahrt und eine erdriickende Wirkungen
vermieden. So wurde in Abénderung des Vorentwurfs unter Verzicht auf Stellplatze in 2 Ge-
schossen die Hohenstaffelung des bestehenden Lagos im Westen aufgegriffen und nach
Siden fortgesetzt. Die malgeblichen Abstandsflachen nach der Landesbauordnung werden
an allen Geb#éudeseiten eingehalten. Eine zuséatzliche Verschattung der Gebaude in der
Wiesenstralle 15,16,19 und 21 ist vor allem im Winter zu erwarten. Da die Nachbarbebau-
ung Uber durchgesteckte Grundrisse (Ost-Westbelichtung) verfigt, kénnen die Gebaude
aber nach wie vor lber die Siidwestfassaden belichtet werden. Insofern sind die Anforderun-
gen an die Besonnung der Fassaden (nach DIN 5034-1} weiterhin erfiilit. Die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Nachbarschaft und die Schweiz aus Gerdusch- und Schadstoffemis-
sionen wurde gutachtlich untersucht und anhand der hierflir heranzuziehenden Gesetze,
Verordnungen und sonstigen Richtlinien als vertraglich beurteilt. Im Ergebnis ist man zur Auf-
fassung gelangt, dass negative Auswirkungen auf die Nachbarbebauung zwar gegeben sind,
jedoch hinter die mit dem Bebauungsplan verfolgien stadtebaulichen Ziele der Starkung der
Innenstadt und der Nutzungen im Bestand in der Abwégung zuriicktreten. :

Durch die Planung erfolgt ein Eingriff in das Schutzgut Tiere durch Lebensraumverlust fir
insbesondere gemdal § 44 Abs. 1 BNatSchG geschitzten Entwicklungsformen, Nist- und
Brutstatien von gemal Anlage 1 der BAriSchV besonders geschitzien Insekten-Arten wie
Heuschrecken, Witdbienen und Wespen. Die Bebauung und somit Vernichtung der Brut der
gesetzlich besonders geschitzten Arten und ihrer Fortpflanzungsstétien stellt somit eine er-
hebliche Beeintrachtigung dar, die aber durch geeignete MaRnahmen kompensiert werden
kann. Durch die Verwirklichung des Vorhabens ist gleichwohl! nicht mit einem Versto3 gegen
besonderes Artenschutzrecht (§ 44 ff. BNatSchG) zu rechnen. Gemall §44 Abs. 5
BNatSchG gelten in Gebieten mit Bebauungsplanen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG nur fir europdisch geschiitzte Arten {Arten nach Anhang IV der FFH-Richtiinie
oder europdische Vogelarten), nicht dagegen fir rein national besonders geschitzte Arten.
Da europdisch geschitzte Arten im Plangebiet nicht nachgewiesen wurden, greifen die Ver-
botstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht ein. Somit sind zur Vermeidung eines
Verstolles gegen ein artenschuizrechiliches Verbot durch die Verwirklichung des Vorhabens
weder vorgezogene Ausgieichsmalnahmen (CEF-Malnahmen) i.S.d. §44 Abs. 5
BNatSchG noch Ausnahmen oder Befreiungen erforderlich. Gleichwohl wurden jedoch im
Rahmen der allgemeinen Eingriffs-Ausgleichs-Regelung Ausgleichsmafinahmen vorgese-
hen, die zugleich die Anforderungen an eine CEF-Mafinahme i.S.d. § 44 Abs. 5 BNatSchG
erfiillen. Insgesamt ist damit — selbst fir den Fall, dass ein artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eingreifen sollte — ausgeschiossen, dass es durch die
Verwirklichung des Vorhabens zu einem Verstofl gegen die Vorschriften zum besonderen
Artenschutz kommt. Ungeachtet dessen erfolgt zugleich eine Ber{icksichtigung von Beein-
trachtigungen des Schutzguts Tiere im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
(Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung) und durch verbindliche Regelungen im Durchfiihrungsver-
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trag. Im Bebauungsplan sind entsprechende MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs fest-
gesetzt. Aullerhalb des Plangebiets sind weitere Ausgleichsmalinahmen getroffen, die im
Durchfuhrungsverirag verbindlich geregelt werden. '

Bei Umsetzung des Vorhabens ergibt sich in Teilen des Geltungsbereichs gegentiber dem
Ist-Zustand eine erhebliche Beeintrachtigung des Bodens durch zusétzliche Versiegelung mit
Veriust der Bodenfunktionen. Trotz im Bebauungsplan festgesetzter Mallnahmen zur Mini-
mierung des Eingriffs (extensive Flachdachbegriinung, Anlage einer Grinflache) verbleiben
nach Umsetzung des Vorhabens erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut (Umfang
0,35 Hektar-Werteinheiten). Die extern geplante Kompensationsmafinahme in der Ndhe des
Bahnhofes Firstenberg ist fiir das Schutzgut Boden nicht anrechenbar. Der verbleibende
Kompensationsbedarf enispricht einem monetdren Wert von 1.439 Euro. Daftr werden 2
Bsume auf dem Areal Klein Venedig gepflanzt. Damit ist der Kompensationsbedarf ausgegli-
chen,

Die Regelung dieser Maknahmen erfolgt im Durchfithrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Die mit der Verwirklichung des Vorhabens (Planfall) verbundenen Eingriffe
in das Schutzgut Boden und die Schutzglter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden
durch im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-/ Minimierungs-
mafnahmen sowie die verbindlich im Durchfilhrungsvertrag geregelten Ausgleichs-
/ErsatzmaRnahmen volistandig kompensiert. Damit verbleiben keine erheblichen Beeintréch-
tigungen.

Durch den Erdaushub bei der Bebauung ist aufgrund der unauffdlligen Analyseergebnisse
eine problemfreie Verwertung bzw. Beseitigung des gering belasteten Boden- und Abfallma-
terials gewahrleistet. Die Situation hinsichtlich Altlasten erfahrt hierdurch eine Verbesserung
gegentiber dem Voreingriffszustand.

Durch die Parkhauserweiterung ist mit einem Neuverkehrsaufkommen von 1.000 Kfz/24 zu
rechnen, welches nach Umbau des Bahnhofplatzes und dessen verkehrlicher Beruhigung
stadtvertraglich abwickelbar ist. Die Leistungsfahigkeit des Anschlussnetzes wurde durch
Leistungsféhigkeitsberechnungen nachgewiesen. Ein geeignetes Leitsystem wird die schnel-
lere Befliflung der neuen Zufahtt an den Spitzentagen ermdglichen. Eine Optimierung der
Wechselwegweisung am Knoten Bodanstralle/Hafenstrale soll den Verkehrsabfluss in den
abendlichen Spitzenstunden der Spitzentage des Parkhauses verbessern.

Die StralRenidrmsituation wird sich durch den Neuverkehr im weiteren Verkehrsnetze (Achse
Bodanstrafte-Débelekreisel-Emmishofer Zoll/Grenzbachsirale und Achse Bahnhofplatz-
KonzilstraRe) nur geringfiigig erhéhen. Um die Situation, insbesondere bedingt durch die
hohe Belastungssituation im Bestand, zu verbessern, wird die Bodanstrafle auf Tempo 30
km/h Tag und Nacht sowie die Konzilstrale und der Bereich zwischen Ddbelekreisel-
Emmishofer Zoll und Verldngerung Grenzbachsiralle zwischen Schnetztorknoten-
Dabelekreisel auf Tempo 30 km/h nachts beschrankt. Zudem wird der Bahnhofplatz proviso-
risch umgebaut und mit entsprechender situationsangepasster verkehrsrechtlicher Regelung
durch die Stadt Konstanz (z.B. wie derzeit beabsichtigt verkehrsberuhigter Geschéftsbereich
Tempo 20 km/24h) ausgestattet. Eine Verbesserung der durch den Umbau des Bahnhofplat-
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zes verursachten Larmzunahme auf der Laube und Rheinsteig wird durch eine néachiliche
Tempobeschrankung 30 km/h erreicht.

Bez(iglich der Bewertung von Luftschadstoffimmissionen im unmittelbaren Umfeld des
LAGO-Centers ist festzustellen, dass an allen Immissionsorten (auch auf dem direkt be-
nachbarten Schweizer Gebiet) die im Zuge der Planrealisierung zu erwartende Verdnderung
der Jahres-Zusatzbelastungswerte das Irrelevanzkriterium fur Stickstoffdioxid und Schweb-
staub (PM10) unterschreitet und damit als unerheblich zu bewerten ist. Somit ist davon aus-
zugehen ist, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch den Parkhaushbetrieb nicht hervor-
gerufen werden kdnnen. Die Ergebnisse der Untersuchung an den relevanten innerstadti-
schen Verkehrsachsen . (Bahnhofplatz bis Konzilstrale, Bodanstralke, Schnetztor,
Débelestraiie, Hafenstralle) haben gezeigt, dass keine relevanten Unterschiede in der fur
den Ist- und Plan-Zustand berechneten Belastungssituation durch Schwebstaub (PM10) und
Stickstoffdioxid (NO2) resultieren. Die prognostizierten Konzentrationswerte fur Schwebstaub
und Stickstoffdioxid entlang der Hauptverkehrsachsen (Bahnhofplatz bis Konzilstralle,
Bodanstralle, Schnetztor, Dobelestralke, Hafenstrale) sind gemaR Bewertungsschllissel
nach LfU (1993) als leicht erhéht bzw. erhoht einzustufen. Aus Griinden der Vorsorge wird
mit dem Regierungspréasidium abgestimmt, die tatsachliche zukinftige Entwicklung der Im-
missionssituation bezogen auf Kfz-bedingte Luftschadstoffe ggf. ber eine Luftmessstation
zu erfassen und auszuwerten.

7.2 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden

Mit dem Vorhaben der Parkhauserweiterung fir das vorhandene LAGO-Einkaufszentrum
geht keine Anderung oder Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen einher. Diese sind
rechtsverbindlich ausschlieflich im benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Bodan-/ Wiesenstralle" geregelt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine weite-
ren Verkaufsflachen als zulassig festgesetzt. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden sind damit nicht zu beflrchten.
Durch mit der Parkhauserweiterung verbundene verbesserte Abwicklung der Kundenverkeh-
"re unmittelbar am Parkhaus verbessert sich die Qualitat des LAGO-Centers. als Einkaufs-
standort fiir Konstanz.

7.3  Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen.
Die Versorgung erfolgt durch die Stadtwerke Konstanz GmbH, die Entsorgung durch die
Entsorgungsbetriebe der Stadt Konstanz. Das vorhandene Dilkerbauwerk wird verlegt (vgl.
Kap. il 2.2).

Abwasserableitung und -entsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abwassermengen erfolgt (iber Kanéle der
Entsorgungsbetriebe der Stadt Konstanz, die teilweise mit der Verwirklichung des LAGO-
Centers in der Wiesen- und in der Bodanstrafie neu verlegt wurden. Das Schmutzwasser
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‘und auch das Regenwasser werden dabei in einem Trennsystem geflhrt. Die Klaranlage der
Stadt Konstanz halt ausreichende Kapazitdten vor, um die aus dem Plangebiet zusétzlich
anfallenden Abwassermengen schadlos reinigen zu kénnen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Vorhabens erfolgt durch die Stadtwerke Konstanz GmbH. Die im
Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wasserversorgungsanlagen sind ausreichend be-
messen, um eine mengen- und druckgerechie Wasserversorgung des Vorhabens gewéhr-
leisten zu kdnnen. Zwei derzeit stdlich des bestehenden Parkhauses vorhanden Uberflur-
hydranten werden auf Hinweis der Feuerwehr verlegt. Dies ist bereits Teil der haustechni-
schen Planungen.

Gasversorgung

Eine ggf. erforderliche Versorgung des Vorhabens mit Gas kann durch die Stadtwerke Kon-
stanz GmbH erfolgen. Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Versorgungsanlagen
sind bereits ausreichend bemessen.

Stromversorgung

Die Stadtwerke Konstanz GmbH stellt die Stromversorgung des Vorhabens durch den be-
stehenden Anschluss an das vorhandene Stromnetz sicher. Neue Trafostationen innerhalb
oder auflerhalb des Vorhabens sind nicht erforderlich. ‘

Fernmeldeeinrichtungen :
Eine gof. erforderliche Anbindung des Vorhabens an das 6ffentliche Fernmeldenetz erfolgt
Uber das LAGO-Centers und dessen bestehenden Netzanschluss.

Abfallentsorgung

Das Einsammeln von Abfallen und wiederverwendbaren Wertstoffen erfoigt durch den ent-
sprechenden Eigenbetrieb der Stadt Konstanz. Die Entsorgung nicht wiederverwendbarer
Stoffe erfolgt auf eigenen Deponien des Landkreises Konstanz.

7.4 Flachenbilanz

Aus dem Bebauungsplan "Sidlich LAGO" werden im Einzelnen folgende Fléchengrﬁfsen
{gerundet) ermittelt:

Bruttobauiand . 1.376 m*

davon {berbaubare Grundstiicksflachen a50 m?

davon nicht {iberbaubare Grundstiicksfl&chen 426 m?

Verkehrsflachen 945 m?

‘Geltungsbereich 2.321m?
FIRU mbH, Bahnhofstral3e 22, 67655 Kaiserslautern Begrﬂndung‘

FI RU M Tel.: 06 31/ 3 62 45-0  Fax: 06 31/ 3 62 45-99 » www.firu-mbh.de




Stadt Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sudiich LAGO 5. Mai 2011
Konstanz Seite 34
7.5 Kosten

Die Realisierung des Vorhabens in alien Teilen wird im Durchfithrungsvertrag gemas § 12
Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Konstanz und der Vorhabentragerin geregelt. Dies um-
fasst teilweise auch Regelungen zur Kostentragung zwischen der Stadt und der Vorhaben-
tragerin. Kosten entstehen und werden wie foigt getragen.

©Matnahme/

Anteilige Kosten

ErschlieRungskosten und
verkehrliche MaRRnahmen
{Wiesenweg, ZollstralRe, ...}

{davon fur den provisec-
rischen Umbau des
Bahnhofplalzes bis zu
-einer Héhe von
137.000,00 €)

-..-Kostentragung S
SR R Stadt Konstanz da- :
- Sachverhalt “-durch S
PEanun.gskosten ) Personalkosten Be-
(Bausitplanung, Tiefbau, Hoch- Vorhabentréagerin treuung (nicht zu bezif-
bau, Fachgutachten und Sach- g g

- fern)
beitrdge )
Vorhabentragerin

Baukosten (LAGO und Umfeld)

Vorhabentragerin

Sonstige Malinahmen

Vorhabentrégerin

Schilder Tempo 30
Bodanstralle, Bereich
Débele

Daneben ist folgendes zu beachten:

S . :-; e ;;ﬁséc '_\_ié_r_halt_ ERIERSE

5

kann.)

Entgangene Einnahmen Stadt KN durch Stellptaté.ab!é-

{(Anmerkung: Diese Ablise kann nur dann von der
Stadt vereinnahmt werden, wenn der Vorhabentrager
die Stellplatze nicht an anderer Stelle in zumutbarer
Entfernung (z.B. in diesem Projekt oder einem anderen
Parkhaus) - baurechtlich, per Baulast - nachweisen

1.267.200 €
{bei 99 Steliplatzen)

Ausweichparkplatz

Einnahmen Stadt KN hei Parkgebiihren fir siidlichen

~ ca. 40.000 — 50.000
{pro Jahr)
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v QUELLENVERZEICHNIS

* FIRU mbH, Kaisersfautern:
- Umwelthericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sidlich LAGO", Mai 2011

= GRS Reimer Architekten, Elmshorn:
- Vorhaben- und ErschiieBungsplan zum Bebauungsp!an "Sudlich LAGO", Sachstand 18.
August 2010

» Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt:
- LAGO-Center Konstanz - Verkehrsplanerischer Fachbeitrag im Rahmen des B-Plan-
Verfahrens zur Parkhauserweiterung, JunifAugust 2010

»  Modus Consult Ulm GmbH, Ulm:
- Verkehrsuntersuchung Konstanz VBP Sidlich Lago in Konstanz — Verkehrliche Fach-
aussagen, 27. April 2011
- Gutachterliche Stellungnahme Umbaumafinahme Bahnhofplatz in Konstanz, Mai 2011

» TUV Sud Industrie Service GmbH, Stuttgart.
- Schallimmissionsprognose fir die geplante Erweiterung des Parkhauses des LAGO Ein-
kaufszentrums in Konstanz, Mai 2011
- Ergénzende Stellungnahmen zur Schallimmissionsprognose fir die geplante Erweite-
rung des Parkhauses des LAGO-Einkaufszentrums-in Konstanz, Mai 2011

»  TUV Sid Industrie Service GmbH, Stuttgart:
- Prognose der Immissionssituation durch Emissionen des Kfz-Verkehrs in der geplanten
Parkhauserweiterung des Lagoe-Center Konstanz, 16. Mai 2011 ‘
- Erganzende Stellungnahme zur ,Prognose Kfz-bedingter Luftschadstoffbelastungen im
Zuge der geplanten Parkhauserweiterung im LAGO-Center Konstanz", Mai 2011

» Biiro filr angewandte Tier6kologie & Botanik - Dr. Mike Herrmann, Konstanz:
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sidiich LAGO" - Gutachterliche Stellungnahme zu
Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die Insektenfauna, September 2008
- Aktualisierende Uberprifung der Gutachterlichen Stellungnahme von September 2008,
Februar 2010

v Peutz Consulf, Diisseldorf:
- Verschattungsstudie fur die Erweiterung des Parkhauses des LAGO-Einkaufszentrums
in Konstanz, Januar 2011

»  365° freiraum + umwelt, Uberlingen:
Naturschutzfachliche Eingriffs-Kompensations-Bilanz zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Sidlich LAGO" in Konstanz, 20. April 2011
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