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1.  Vorbemerkung und Auftrag

Im Zeitraum 2014 bis Frihjahr 2016 haben die Bearbeiter im Auftrag der Verwaltungsgemein-

schaft Eriskirch — Kressbronn - Langenargen (EKL) ein touristisches Zukunftskonzept erstellt.

Die drei Gemeinden arbeiten seit 2012 sehr eng in der Tourismuskooperation ,Schwabischer
Bodensee” zusammen. Mit dem Tourismuskonzept sollen abgestimmt die noch mdglichen Zu-

kunftsentwicklungen skizziert werden.
Das touristische Tourismuskonzept gliederte sich in folgende Bestandteile:

— Bestandsaufnahme und Analyse

— Darstellung wichtiger Trends im Tourismus und der Naherholung

— Verdichtung der uUbergeordneten Planungskonzepte auf die Mikroregion ,Schwabischer
Bodensee”

— Befragung von 21 Uberdurchschnittlich informierten Gewahrspersonen

— Aufstellung einer Starken- / Schwachen-Analyse aufgrund der Befragungsergebnisse und
eigener Untersuchungsergebnisse und Eindrticke

— Diskussion der Zwischenergebnisse des Starken- / Schwachen-Profils und erster Malinah-
men und Projekte in einem Workshop

— Uberarbeitung von Starken und Schwéchen sowie MaRnahmen und Projekten

— Schlussprasentation der Ergebnisse mit Projekten

Praktisch in jedem Arbeitsschritt wurden die Erfordernisse an die Hotellerie am Schwabischen
Bodensee und den beteiligten Gemeinden und damit auch fir Kressbronn erértert und Aussa-
gen getroffen. Zum Teil wurden auch Aussagen zu mdéglichen Standorten und speziellen Funk-
tionen getroffen und sogar Projekte erarbeitet. Dies bedeutete jedoch nicht, dass mdgliche
Hotelstandorte eingehender geprift bzw. miteinander verglichen werden konnten, da dies

letztlich auch nicht beauftragt war.

Nunmehr bendétigt die Gemeinde Kressbronn jedoch eine tourismusfachliche Bewertung von

mehreren mdglichen Hotelstandorten im Gemeindegebiet.
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In der Diskussion moglicher Standorte fir ein Vier- bis Flinf-Sterne-Hotel stellte sich die Frage,
welche Flachen ergéanzend zu den in der Untersuchung vom Mai 2016 bekannten funf Flachen
bericksichtigt werden konnten, die in der Vergangenheit hierfir nicht in Betracht kamen. Ins-
besondere im Hinterland wurden nochmals geeignete Standorte gesucht. Seit dem Jahr 2020
steht nun ein neues Baugebiet als weiterer Standort im Raum, der im Rahmen der Uberarbei-
tung zusatzlich beleuchtet wurde. Letzten Endes stehen dadurch fir die vorliegende weitere

Diskussion sechs Standorte zur Verfiigung.

Diese Standortbeurteilung kann ausschlief3lich auf der Basis der vorhandenen Tourismus-
konzeption und unter Aspekten des touristischen Destinationsmanagements vorgenommen

werden.

Die Bearbeitung erfolgte nur randlich unter hotelbetriebswirtschaftlichen Aspekten und konnte
keine klassische hotelfachliche Machbarkeitsstudie bzw. Feasibility-Study sein. Eine solche

hatte zahlreiche Analysebereiche umfassen missen, wie

— Markt- und Konjunkturanalyse
— Standortanalyse

— Nutzungskonzeptanalyse

—  Wettbewerbsanalyse

— Risikoanalyse

— Rentabilitatsanalyse

Solche Analysen waren jedoch im Rahmen dieses Planungsprozesses nicht bzw. noch nicht
notwendig. Sie bleiben zumindest in Teilen spateren méglichen Investoren am zu definieren-

den Standort vorbehalten.
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2. Aussagen im touristischen Zukunftskonzept zum Schwabi-
schen Bodensee beziliglich der Hotellerie mit Beriicksichtigung
relevanter Aussagen zu Gastronomie-, Wellness- und Tagungs-
einrichtungen

Im Folgenden werden die relevanten Aussagen in den einzelnen Untersuchungsschritten kurz

referiert und spater zusammengefasst:

2.1 Bestandsaufnahme und Analyse

Von 2004 bis 2019, dem letzten vor der Corona-Pandemie mal3geblichen Jahr, hat in Kress-
bronn die Zahl der touristischen Betriebe um gut 10% abgenommen, die Zahl der Schlafgele-
genheiten jedoch um ca. 20% zugenommen. Gleichzeitig ist die Auslastung Uber die Jahre

stark nach unten abweichend bei zuletzt ungefahr 25% gleichbleibend schlecht geblieben.

Diese Darstellung deutet zundchst darauf hin, dass in Kressbronn geniigend Ubernachtungs-
betriebe mit ausreichender Bettenzahl vorhanden sind und selbst diese nur eine schlechte
Auslastung erfahren. Hier kommt es jedoch zu einer vollstandigen Verzerrung durch die beiden
in Kressbronn ansassigen GrolRcampingbetriebe; jeder der dort vorhandenen touristischen
Standplatze wird mit vier Bettenaquivalenten in die Statistik einbezogen und da die Zahl der
Dauercampingstandplatze, auch von den Behérden gewiinscht, stark ricklaufig war, stieg die
Zahl der Touristikstandplatze an, was zu einer deutlichen Erhéhung der Schlafgelegenheiten
geflhrt hat. Ferner berticksichtigt die Beherbergungsstatistik der Gemeinde Kressbronn auch
Kleinvermieter mit weniger als zehn Betten, deren aulRerordentlich niedrige Auslastung die

Gesamtauslastungsquote nach unten zieht.

Von den in Kressbronn in 2019 gemeldeten 4.873 Betten waren jedoch nur ca. 800 Betten in
26 Betrieben der Betriebsarten Hotel, Gasthof und Pension. Nur vier Betriebe entsprachen den
Kriterien des Deutschen Hotel- und Gaststattenverbandes e. V. und waren mit drei bis vier
Sternen klassifiziert.

Das Bodensee-Yachthotel Schattmaier, der groRte Betrieb als Drei-Sterne-Superior-Hotel,

verflgt tber 90 Betten und bedient lagebedingt fast ausschliefl3lich Wassersportler.
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Das grofte Haus im Vier-Sterne-Bereich ist weit abseits des Bodenseeufers das Hotel
Sonnenhof in Kressbronn-Retterschen mit 154 Betten, gefolgt vom Boutique-Hotel Friesinger
mit lediglich zehn Betten.

Damit ist die Struktur der Hotellerie in Kressbronn noch deutlich unginstiger als die in

Langenargen.

2.2 Darstellung wichtiger Trends im Tourismus und Naherholung

Im Hinblick auf Hotellerie, Gastronomie und Tagungstourismus wurden folgende Trends her-

ausgearbeitet:

— Qualitatsverbesserung bei Gastronomie und Beherbergung wird gefordert.
— Deutschlands Beliebtheit als Tagungs- und Veranstaltungsdestination steigt weiter.

— Insbesondere deutliche Zunahme der Bedeutung von sog. Green-Meetings

2.3 Aussagen ubergeordneter Planungen und Konzepte

Tourismuskonzept Baden-Wilirttemberg

— Das Beherbergungsgewerbe weist teilweise einen erhéhten Modernisierungsbedarf auf.

— Leitzielgruppen flr Baden-Wirttemberg sind u. a. Best Ager und Geschaftsreisende.

— Zukunftsmarkte liegen unter anderem in Gesundheit und Wohlflihlen sowie Kultur und Ge-
nuss.

— Eine der Handlungsleitlinien fir Markenbildung ist die Internationalisierung des touristi-

schen Angebots in Baden-Wurttemberg

Internationale Bodensee-Tourismus GmbH

— Wachstum soll in quantitativer und qualitativer Hinsicht erfolgen.
— Erhéhung der Gastezahlen, jedoch nicht zu Spitzenzeiten, sondern durch Saisonverlange-

rung.
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—  Wachstum des Ubernachtungstourismus durch Schaffung weiterer Bettenkapazitaten im
gewerblichen Bereich als zwingende Voraussetzung.

— Wachstum durch Saisonverlangerung durch Ausbau bestehender Markte, ErschlieBung
neuer Markte und Zielgruppen und Positionierung neuer Angebote auf dem internationalen
Markt.

— Unter anderem soll das Markenthema ,MICE" (Meetings, Incentives, Conventions, Events
und Exibitions) gestarkt werden.

— Feststellung und Formulierung der zwingenden Notwendigkeit zur Schaffung zusatzlicher
Bettenkapazitaten im gewerblichen Bereich im aktuell laufenden Interreg-1V-Projekt ,Posi-
tionierung der Tourismusregion Internationaler Bodensee zur Optimierung des Destinati-

onsmanagements”.

Bodenseeuferplan 1984

— Unter anderem Gewinnung neuer Gastegruppen

— Nutzung von Méglichkeiten zur Saisonverlangerung

— Entflechtung des Lang- und Kurzzeittourismus

— Organische Weiterentwicklung der Ferienerholung nur noch beschrankt quantitativ vorran-

gig, aber qualitativ

24 Befragung von uberdurchschnittlich informierten Gewahrspersonen

Bei der Befragung wurde haufig das Fehlen eines Hotel-Leitbetriebes (Leuchtturms) am

Schwabischen Bodensee, der im Vier- bis Funf-Sterne-Bereich operiert, bemangelt.

Ferner wurde bemangelt, dass es keine Hotels mit groferer Aufnahmekapazitat gibt und dass

das Angebot selbst mit einfachen Wellnesseinrichtungen nicht ausreichend ist.

Zur Nachfragebefriedigung bei Leitmessen und gehobenen Fachveranstaltungen wurde von
Seiten der Gewahrspersonen kritisiert, dass kein Angebot der gehobenen Hotellerie in
Kombination mit Gastliegeplatzen, seenahen Tagungsmoglichkeiten und anspruchsvoller
Gastronomie vorhanden ist. Entsprechende Gastegruppen missten in Konstanz oder Lindau

untergebracht werden.
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2.5 Starken-/ Schwachen-Analyse

— Hotellerie insgesamt zu klein strukturiert, z.B. in Kressbronn durchschnittlich 12,8 Zimmer
mit durchschnittlich 26,1 Betten

— Kein Vier- bis Flnf-Sterne-Leuchtturm-Hotelbetrieb mit modernen Tagungsmaoglichkeiten

— Keine Tophotellerie vorhanden

— Trotz anspruchsvoller Zielgruppen und anspruchsvoller Veranstaltungen mussen die
Gaste, die an Topveranstaltungen teilnehmen, in Hotels in Lindau und Konstanz unterge-
bracht werden.

— Wenige Tagungsmaoglichkeiten in der Hotellerie, hdufig zudem ohne moderne Tagungs-
technik

— Keine spezielle Jugend- und Familienhotellerie mit eigenstandigem bodenseebezogenen
Edutainment

— Hallberger Haus mit bester See- und Bergsichtlage steht seit Jahren leer

— Kein herausragender oder namhafter Leuchtturm-Gastronomiebetrieb, insbesondere in
Kressbronn

— Ganzjahresgastronomie mit direktem Seebezug fehlt

— Fehlen einer 6ffentlich zuganglichen Wellnessanlage, insbesondere auch fir Schlechtwet-

tertage und zur Saisonverlangerung

2.6 MaBRnahmen und Projekte

Insgesamt wurden im touristischen Zukunftskonzept fir den Schwabischen Bodensee 26
MafRnahmen und Projekte formuliert und aus den Untersuchungsergebnissen begriindet her-

geleitet. Darunter waren fiir diese Fragestellung relevant folgende Projekte:

2.1 Bebauungsplan und Investorensuche fur ein Vier- bis Flunf-Sterne-Hotel mit Leuchtturm-
funktion fir den Schwabischen Bodensee mit 100 bis 150 Zimmern und einem Angebot von
parallel nutzbaren Tagungsrdumen sowie ebenerdigen Wellnesseinrichtungen, idealerweise

in Seelage und mit Bergsicht.

Rappenberghalde 74/1 | 72070 Tlbingen | Tel. 0171 | 2309920 | h.r.lang@t-online.de

Bischof-Leiprecht-Str. 19 | 888299 Leutkirch i. A. | Tel. 0176 | 22742528 | service@dorner-leutkirch.de




am , November 2021 9

Fir dieses Projekt wurde der Standort im Gewerbegebiet Bodanwerft bereits andiskutiert. Dies
auch deshalb, da bereits 1984 vom Landratsamt Bodenseekreis im Bereich des Landungs-
stegs ein Kur- und Sporthotel genehmigt wurde. Auf die Bebauung wurde jedoch zugunsten

eines Parks verzichtet.

2.4 Ausweisung eines Standorts fur ein spezielles Jugend- und Familienhotel, z.B. nach den
Modellen JuFa oder Familotel-Gruppe, auch in seeferner Lage mit mindestens 200 Betten so-

wie Aktionsmdglichkeiten fur Edutainment-Angebote.

Fir diese Malinahme wurde als eine Méglichkeit der Standort Hallberger Haus diskutiert, zu-

mal dort im Flachennutzungsplan die verwandte Nutzung ,Bildung“ vorgesehen ist.

3.3 Standortsuche fiir ein Feriendorf mit einer grékeren Anzahl Ferienhauser (50 bis 100 Ein-
heiten) und einem qualifizierten Anteil barrierefreier Einheiten auch im Hinterland Schwabi-

scher Bodensee. Hierfir wurde u. a. auch der Standort Hallberger Haus in Erwagung gezogen.

4.1 Gastronomischer ,Leuchtturm“-Betrieb mit deutlichem Seebezug als Ganzjahresgastrono-

mie in Ortslage.

2.7 Zusammenfassung

Bezogen auf Hotellerie, Gastronomie und Tagungsmaglichkeiten in Kressbronn wurde eindeu-
tig herausgearbeitet, dass ein Vier- bis Finf-Sterne-Hotel mit 100 bis 150 Zimmern und einem
Angebot von parallel nutzbaren Tagungsraumen sowie ebenerdigen Wellnesseinrichtungen in
Ortslage, idealerweise in Seelage und mit Bergsicht, flr die touristische Zukunftssicherung
notwendig ist. Als notwendig erachtet wurde ferner eine gehobene Ganzjahres-Gastronomie,
die sich in einem solchen Hotelobjekt anbietet. Da es ein solches Angebot in Kressbronn bis-
her nicht gibt, sind die wirtschaftlichen Auswirkungen auf die bereits vorhandene Hotellerie
eher positiv als negativ zu sehen. Zunachst einmal gibt es nur ein gréReres Hotel im Vier-
Sterne-Niveau abseits des Bodenseeufers in einem Teilort und das Drei-Sterne-Superior-Ho-

tel befindet sich in der Marina und hat ganz spezielle nicht vergleichbare Gastekreise.

Die positiven Effekte durften hier eher Gberwiegen, da nicht alle Tagungsteilnehmer in einem

Vier-Sterne-Hotel Ubernachten méchten oder es wegen der hohen touristischen Auslastung
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dort zu Tagungen nicht immer mdglich ist. Deshalb kénnte die Drei-Sterne-Hotellerie und mog-
licherweise sogar die gehobenen Ferienwohnungen eine héhere Auslastung gerade durch Ta-
gungen im neuen Haus erfahren. Eine Erganzung fir die Hotellerie kdnnte auch die 6ffentlich
zugangliche Wellnessanlage sein, die auch von den Gasten der bisherigen Hotellerie benutzt

werden kann, sofern das neue Haus eine relativ zentrale Lage hat.

Diese Produktabrundung nach oben und in den Zielgruppenbereich Best Ager und MICE wird
im touristischen Zukunftskonzept flankiert durch ein Zwei- bis Drei-Sterne-Jugend- und Fami-
lienhotel mit Aktions- und Edutainmentangeboten. Hierfir wurden auch andere Standorte als
in Kressbronn fur moglich erachtet, wenngleich sich gerade der Standort Hallberger Haus fir
ein solches Objekt anbieten wirde. Da es ein solches Angebot am Schwabischen Bodensee
nicht gibt, wird ein Jugend- und Familienhotel nicht als konkurrierend zu sehen sein. Auch die
Abgrenzung zum Ferienwohnungsmarkt dirfte flr die Nachfrager solcher Einheiten eher ge-

geben sein.

Zur weiteren Abrundung des Beherbergungsangebots im Bereich des Schwabischen Boden-
sees wurde ferner ein Feriendorf angeregt, welches, wie auch ein Jugend- und Familienhotel,

durchaus seefern positioniert werden kann.
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3. Standortdiskussion

Von Seiten der Gemeindeverwaltung Kressbronn wurden fir ein Vier- bis Funf-Sterne-Hotel
mit 100 bis 150 Zimmern, Tagungsraumen und Wellnesseinrichtungen, nach Moglichkeit mit

gehobener Gastronomie, folgende Standorte zur Prifung vorgeschlagen:

Ortsteil Berg, Hallberger Haus (SO Bildung)

Landwirtschaftsflache sudlicher Ortsrand

Kapellenesch, geplantes Gewerbegebiet

Argenstral3e, drei Flurstiicke, Aufstellungsbeschluss flr Bebauungsplan Gewerbegebiet
Bodan-Werft, Gewerbegebiet

Baugebiet Bachtobel

o a0k~ w0 N~

Die vorgeschlagenen Standorte waren den Gutachtern zum Teil bekannt, dennoch wurden zur
Fertigung vorliegender Aussagen eine erneute Ortsbegehung durchgefiihrt und ein Foto- und

Phonoprotokoll angefertigt.

Auch nach erneuter Uberpriifung erscheint der Standort ,Bodan-Werft“ unter tourismusfachli-
chen Gesichtspunkten der am besten geeignete Standort unter den sechs Alternativen fir ein

Vier- bis Funf-Sterne-Hotelprojekt zu sein.

3.1 Hallberger Haus, Ortsteil Berg, SO ,,Bildung*

Das Hallberger Haus liegt zwischen den Ortsteilen Berg und Betznau, ist aber an keinen der
Ortsteile angegliedert. Das Gelande liegt erhaben sozusagen lUber dem Bodenseebecken mit
einer sehr schoénen Sicht Uber das Weinanbaugebiet, die intensiven Obstflachen, Kressbronn,
dem Bodensee und den Bergen. Das Gelande bzw. die dort befindlichen Gebaude sind von
Kressbronn aus sehr gut sichtbar. Das 2,15 ha grof3e Grundstiick wurde zuletzt von einem
Kinderkurheim genutzt. Die Bebauung beschrankt sich nur auf einen kleineren Teil des Gelan-

des. Das Gelande ware fur die hier vorgesehene Mallnahme mehr als ausreichend.
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Das Grundstick ist durch die Blitenstral3e als Verbindungsstral3e zwischen Betznau und Berg
erschlossen. Diese Stralde ist jedoch nicht sehr leistungsfahig, weshalb ein Hotelobjekt mit
einer hohen Gastefrequenz und kurzerer Aufenthaltsdauer hier eher nicht angesiedelt werden

sollte.

Im Gelande bzw. vor dem Gelande ist eine relativ starke Verlarmung durch die B 31 zu
héren. Das Gelande eignet sich deutlich besser flir das im Gutachten vorgeschlagene
edutainmentorientierte Jugend- und Familienhotel oder ein verdichtetes Feriendorf. Eine
Ganzjahresgastronomie, auch fiir die Offentlichkeit, kann in dieser Lage praktisch nicht ge-
wabhrleistet werden, ebenso wenig eine gute Frequenz der geforderten Tagungs- und Well-

nesseinrichtungen.

Das fur andere Zwecke hochst interessante Gelande sollte deshalb flir ein Vier- bis FUnf-

Sterne-Hotel aul3er Betracht gelassen werden.

Rappenberghalde 74/1 | 72070 Tubingen | Tel. 0171 | 2309920 | h.r.lang@t-online.de

Bischof-Leiprecht-Str. 19 | 888299 Leutkirch i. A. | Tel. 0176 | 22742528 | service@dorner-leutkirch.de




am Schwabischen Bodensee, November 2021 13

3.2 Landwirtschaftsfliche ostlicher Ortsrand zwischen K 7793 (Lindauer
StraBe) und Bahnlinie

Das Gelande zwischen Lindauer Stral’e und Bahnanlage liegt am dstlichen Ortsausgang un-
mittelbar im Anschluss an Wohnbebauung. Rein stadtebaulich gesehen konnte hier tatsachlich
eine Arrondierung stattfinden. Die Entfernung zur Ortsmitte betragt ca. 500 m bis 600 m zum

Hafen bzw. zur BodanstrafRe ca. 300 m bis 400 m.

Die Flache ist landwirtschaftlich genutzt. Ein Seebezug ist nicht vorhanden, Bergsicht ist nur
teilweise. Die verkehrstechnische ErschlieRung ist sehr gut. Die stark befahrene Lindauer
Strale und die Bahnlinie fihren jedoch zu einer gewissen Verlarmung.
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Der Standort kann insgesamt fur ein Vier- bis Finf-Sterne-Hotel nicht vorgeschlagen werden,
da auch Beziehungen zu anderen Hotels dort kaum hergestellt werden kénnen und Gaste
anderer Hotels, die zu Tagungen in das neue Hotel wollen sowie Gaste, die die Wellnessan-
lagen nutzen wollen, sind relativ weit entfernt, so dass die Gefahr besteht, dass zusatzliche

innerortliche Verkehre entstehen.

3.3 Kapellenesch, geplantes Gewerbegebiet bei Tank- und Rastanlage B 31

neu

Es handelt sich um ein geplantes Gewerbegebiet an der Kreuzung der L 334 und der B 31
gegenuber der ARAL-Tankstelle Linderhof. Schon der Plan zeigt, dass das Gelande zwar sehr
verkehrsgunstig gelegen und auch gut bebaubar ist, dass es aber sehr unattraktiv in einem
Verkehrsknotenpunkt liegt. Flache ist ausreichend vorhanden, auch Bergsicht ist gegeben,
jedoch keinerlei Seebezug. Die Entfernung zum Ortszentrum ist deutlich tGber 1 km und des-

halb kaum fuBlaufig erreichbar. Die Entfernung zum See ist noch weiter.
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Tonk- u. Restanloge B31 neu
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Der Standort wirde sich allenfalls eignen fur ein Ein- bis Zwei-Sterne-Hotel im Gewerbegebiet
fur Transitgaste sowie fur Wirtschaftstouristen der umliegenden Gewerbebetriebe. Fir die vor-

liegenden Zwecke scheidet der Standort jedoch zweifellos aus.

3.4 ArgenstraBe, Ortsausgang, Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan
Gewerbegebiet
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Am westlichen Ortsausgang liegt zwischen Argenstrafe und der Bahnlinie ein schmal zulau-
fendes Grundstick mit verschiedenem Gewerbe. In diesem Gelande kénnten véllig ausrei-
chende rund 1,3 ha fur einen Hotelstandort in Anspruch genommen werden.

Am Ende des spitz zulaufenden Gelandes, an der die Bahnlinie die Stral3e zu tangieren be-
ginnt, wurden in juingster Zeit zwei Gebaude zur Unterbringung von Fllchtlingen erstellt. Diese
sind optisch ansprechend und wirden an sich nicht stéren.

Zum Zentrum Kressbronn und zum See sind es jeweils rund 700 m. Eine relativ unattraktive
Altgewerbeumgebung ist durchaus stérend. Ein Seebezug ist nicht vorhanden, Bergsicht gibt
es nur teilweise. Die FuRwege zu See und Zentrum sind relativ unattraktiv. Der Flachenzu-

schnitt ist ungiinstig und die Lage so nah an der Bahn ebenfalls.

Das Gelande ist derzeit teilweise mit Lagerhallen sowie Wohn- und Gewerbegebauden be-
baut. Zur Nutzung der Flache missten diese Gebaude entfernt werden. Mit hohen Erwerbs-

und Abrisskosten ist deshalb zu rechnen.

Es wird empfohlen, diesen Standort nicht weiter zu verfolgen.
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3.5 Bodan-Werft, Gewerbegebiet

Das Gelande hat eine ausreichende Gréle von ca. 1,0 ha. Der direkte Seebezug und natirlich
auch die Bergsicht sind gegeben. Der Bezug zum Yachthafen ist optisch interessant. Das Ge-
lande liegt am neuen Zentrum Kressbronn, aber fuBlaufig auch nur 500 m bis zum eigentlichen

Zentrum. Die Verldrmung durch den Betrieb des benachbarten Naturbadestrands ist hinnehm-

bar und bodenseetypisch.

Die fulllaufige Beziehung zu anderen Hotels ist ebenso gegeben, so dass gewahrleistet ist,
dass Tagungsgaste, die in anderen Hotels wohnen sowie Gaste anderer Hotels, die die Well-

nesseinrichtungen aufsuchen wollen, dies auch weitgehend fuRlaufig tun kénnen.

Das Gelande wurde auch in der Tourismuskonzeption als moglicher Standort flr das Vier- bis

Finf-Sterne-Hotel positiv bewertet.

Der Standort wurde schon im Jahr 2012 durch eine Bedarfsanalyse von Volz Associates, Saar-
briicken, geprift. Das Gutachten hat in der Herleitung durchaus einige Schwachen, es wird
jedoch herausgearbeitet, dass ein bendtigtes Ganzjahresangebot im héheren Angebotsbe-
reich eigentlich nur an einem seebezogenen Standort moéglich ist. Dies spricht auch im Rah-
men der hier vergleichenden Standortbewertung eindeutig fir das Bodan-Gelande als Stand-

ort fur ein Vier- bis Funf-Sterne-Hotel mit 100 bis 150 Betten sowie
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Tagungsmaoglichkeiten, einer seebezogenen Ganzjahresgastronomie und von 6ffentlich zu-

ganglichen Wellnesseinrichtungen.

3.6 Baugebiet Bachtobel

Seit dem Jahr 2020 stehen die Planungen flr das neue Baugebiet Bachtobel, in dem auch die
madgliche Bauflache flr ein neues Hotel liegt. Das Gebiet befindet sich in nérdlicher Ortsrand-
lage in der Weggabelung Tettnanger Stralle / Friedrichshafener Stralle. Mit einer Gesamtfla-
che von ca. 5,0 ha verfiigt das Baugebiet zwar Uber eine interessante Grolie, jedoch stehen
hiervon nur 1,89 ha auf kleinparzellierten Wohnbau-Grundstlicken zur Verfligung. 1,65 ha sind

als Gemeinbauflachen vorgesehen.

Generell ist der Bau eines Hotels in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemal §4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Von der Ausnahmeregelung wurde im Bebauungs-
plan jedoch kein Gebrauch gemacht, so dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes in diesem
Wohngebiet nicht erlaubt sind. Dariber hinaus ist das gréfite Grundstiick mit einer Flache von
nur 1.283,2 m? bereits flr den Rickerwerb an einen ehemaligen Grundstlickseigentiimer vor-
gesehen. Weitere groRere Wohnbau-Grundstiicksflachen sind im Baugebiet nicht vorhanden.
Schank- und Speisewirtschaften sind nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in diesem Bereich
gestattet.

Das Baugebiet liegt zentrumsnah und ca. 800 m vom Bahnhof entfernt, jedoch betragt der
Weg zur kleinen Promenade und zur Schiffsanlegestelle ungefahr 1,5 km. Der ful3laufige Weg
fuhrt entlang der Friedrichshafener Strale in das Ortszentrum und weiter Uber eine ruhige

Siedlungsstrale zum See. Die Friedrichshafener Stralde ist zugleich Verbindungsstralle zur
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B31 und nach Eriskirch. Durch den starken Verkehr auf der Friedrichshafener und der Tettn-
anger Stral’e kommt es zu einer gewissen Larmbelastung, die zwar auf dem Areal baulich
reduziert werden kann, beim Gang in das Ortszentrum jedoch vorhanden ist. Ein Nahversorger
befindet sich in der Nahe.

Ein direkter Seebezug und ein Bergblick sind bei diesem Baugebiet nicht gegeben. Die Sicht
wird in Richtung See durch die als Larmschutz ausgebauten Gemeinbedarfsgebaude (Arzte-
haus, Kindergarten, Feuerwehrhaus u.a.) sowie die Wohn- und Gewerbebebauung gegeniber
der Friedrichshafener Stral’e verdeckt. Durch das im Areal eingebundene neue Feuerwehr-
haus ist im Einsatzfall mit einer unter touristischen Gesichtspunkten zusatzlichen negativen

Gerauschentwicklung zu rechnen.

Das Baugebiet wird tber die Friedrichhafener und die Tettnanger Strale erschlossen. Die Zu-
fahrtsstralRen innerhalb des Wohngebiets sind fur die zu erwartende Besucherfrequenz und
die Andienung mit Lieferfahrzeugen nicht ausreichend leistungsfahig. Ein Hotelgebaude mit
100 — 150 Zimmern wirde die Wohnbebauung auf dem Areal deutlich einschranken.

Vor der weiteren Verfolgung des Baugebiets als moglicher Hotelstandort wird abgeraten.
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