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Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung far Baden-Warttemberg i. V. m,

§ 4 der Gemeindeardnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 24.06.1999 die 0. g. Bebauungsplan als Satzung beschlassen.

&1
Réumlicher Geltungsbergich
Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.
§2
B ile der Satzun
Der Bebauungsplan besteht aus:

1. dem Lageplan vom 07.10.1988
2. den textlichen Festsetzungen jeweils vom 07.10.1588.

Beigaflgt sind:
1. Begrindung zum Bebauungsplan vam 07.10.1598
§3
Qrdnungswidrigketten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandsit,

54
Teilu iqiin

Gemak § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teilung eines Grundsticks im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach § 1 zu ihrer Wirksamkeit der Genghmigung.

§5
Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit der artstblichen Bekanntmachung nach § 10 A2s. 3 BauGB in Kraft.
Cie Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 11.08.1698
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Dz.: K3 AndGew/ TextBS

Textliche Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB in Verbindurg mit der BauNVO

1.1

Art der Daulichen Nutzung gern. § 3 Abs.1 Nr.1 BauGE

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNvQ
Die Fiachen werden als Gewesrbagebigt festgesetar.

1.1.% Gliederung gem. § 1 {4) BauNvQ

1.1.2

Gemal Planeintrag wercen die Gewerbegehiate gegliecen In den eirgaschrankten
Gewerbegebieten (GEe) sind nur Betrigbe und Anlagen zuldssig, die das Wahnen
nicht waseantlich stdren.

reich B,
Ausschiull germ. § 1 Abs. 5 unc € BauNVO

In den CGewerkeqgetiaten sind Einzelhandelsbetrieke und scnstige SGewerbe- und
Handelsbetriebe mit Warkaufsfliachen {r den Verkauf von Waren an Endverbraucher
nicht zuldssig.

Aushahmweigs xcnner Verkautsftachen zugelassen wercer, die auf dem Grundstlcx
Tit eirem Produktiors- ader Handwerksoetries vernuncen sind, um ausschliedlick
dort nergesteilte cder weiter zU verarteitende cder weiterverardeitste Frodukte zu
varaulerr, wenn cie Verkaufsfidche im Werhaltnis zur sonstigen Batriensflache
untergeerdnst ist; diese Ausnahme gilt nicht fir Betriebe des Ermndhrungshandwerks.

Ausschiull gem. § 1 Abs. 3 BaulVO

In cen Gewerhegenietsn sind Vergnigungsstatten ung Sros Center nicht zulassig.

Yerkindliche allgemging Regelungen

erkaufsildche im Sinne dieser Bebauungspianfestsstzungen sind sémtliche dem
Kurden zugdngliche Flachen sines Einzelhandelsbetriebes (einschlielich
Ausstetlurgsitachen, AuBenflachen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der far
Kunden vorgesehenen Sozialrdume

Eras- Center im Sinne dieser Bebauungspianfestsetzungen sind Bordelle,
Dirnenunterkinfte, bordeslartiq betrienens Massagesalans u.&. Efabiissements.



hrghtlf inwel
Die Stadt geht in der Regel davan aus, dass gine untergeardnete Verkaufsflache

nicht gréBer als 100 gm, bzw. bei kigineren Flachen nicht mehr als 15 % der
genehmigten CGescholfldche ausmachen kann.

R rundl n

i Baugesetzbuch (BauGH) :

2. Baunutzungsverardnung {BauNVa) ! in der zum

3. Landesbauardnung {LBO) fir Baden-Wirttemberg —— Zazungsheschlult
4.

Garagenverordnung (GavQ) fir Bacden-Wilrttermberg ——.-  jeweils glltigen Fassung

Konstanz, 07.10.19%8 Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt

Zeller

Konstanz, den 11.08.18989

m Stadt Konstanz
. ﬂ?,#“%/ﬂ;t':fr,z’_

Fouguet
Blrgermeistar
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Anlal und Ziele der Planung

Erhaltung der Zentren
ZU den entwicklungsplanerischen Ziglen der Stadt Konstanz zéhlt die Erhalfung und der

Ausbau der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtteilen und Ortschaf-
ten. Die cberzentrale Versargungsfunktion der Altstadt und die Nahversorgungsfunktion in
den Stadtteilen soll gewahrt bleiben. Dieser Zielsetzﬁng lizgt das Leitbild der europai-

schen, kompakten Stadt zugrunde.,

Zur Analyse der gegenwartigen Position und zur Bestimmung der zukinftig erforderichen
Malinahmen in der Konstanzer Einzethandelsentwicklung hat die Stadt 1980 ein Markt-
gutachten von der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH -GMA- erstellen las-

sen. Diese Einzelhandelsstrukiuruntersuchung wurde 1996 aktualisiert und erganzt,

Beide Gutachten bestatigen, daid grofiflachige Einzelhandelsflachen in dezentraler Lage.
insbesondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagen schwiachen. Die Gutachter

empfehlen ein Standort-und Sortirmentsbezogenes Leitbild fOr die Stadt Konstanz zu ent-
wickeln. Die zentrenrelevanten Sortimente sollen zur Erhaltung und Stﬁrkqng der zenira-

ien Lagen in den dezentralen Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwicklungszielen und als Konsequenz aus
diesen Gutachten ein Zentrenkonzept entwickelt. Dieses Zentrenkonzept weist den ein-
zelnen Versorgungslagen abgestuft nach ihrer Struktur unterschiedliche Versorgungs-
funktionen zu. In den deZentralen Lagen, in den Gewerbegebisten wird der Einzelhandel

standort- und sortimentsbezogen eingeschrankt.

Ziel dieser Bebauungsplanung ist die Schaffung einer Rechtsgrundlage zur Durchsetzung
der im Zentrenkonzept vorgagebenen Einzelhandelsbescirdnkungen in den dezeniralen

Lagen.

Sicharung yon Gewerbestandorten

In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die gecgraphische Lage, Schwe.z,
Schutzgebiete und Seerhein Gewerbefldchen sehr knapp. Der Einzelhandel und auch
Vergnigungsstatten stehen in Flachenkonkurrenz mit dem emissionstrachtigen Gewerbe

und verdrangen diese gewerbegebiefstypischen Nutzungen. Um dieser Fehlentwicklung



entgegen zu wirken, sall zur Starkung des Gewerbestandortes Konstanz der Einzelhandel

und Vergniigungsstitten in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat am 26.05.1994 den Aufstellungs-
beschlulk zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Unteriobn® und am 18.10.1994 den
Aufstellungsbeschiufs zur Anderung folgender Bebauungpldne beschlossen.

,Grubwiesen— Goldenen Ost®, rechtsverbindlich seit 02.03.1973

JLnterlohn®, rechiskraftig seit 10.12.1879

.Dberiohn Sid", rechtsverbingdlich seit 29.09.1873

JGrasweiher', rechtsverbindlich seit 30.08.1880

Erganzend higrzu hat der Gemeinderat am 18.12.1996 den Aufstellungsteschlull fir fol-
gende Bebauungspiane gefalt.

JBillenweiher, F1.5t.Nr. 8259"

JBlicklestr./ Schneckenburgstr.”

Jeiherhof Nord-West"

JWeiherhof 50d"

Landesentwicklungs- und Regionalplan

In der zentraldrtlichen Gliederung ist die Stadt Konstanz als Oberzentrun eingestuft.
Cras Oberzentrum Konstanz, Sitz des gleichnamigen Landkreises. liegt an der von We-
sten nach Osten verlaufenden landesplanerischen Entwickhungsachse (Donaueschingen)

Engen -Singen -Radolfzell - Kanstanz.”
Zum Mittelbereich Konstanz zghlen die Gemeinden Allensbach und Reichenau.

Als Oberzentrum soll Konstanz nach dem Landesentwicklungsplan so ausgeé‘[attet sein,
dal} es den Verflechtungsbereich auch mit hochqualifizierten Leistungen versorgen kann.
Die oberzentralen Versorgungsleistungen werden jedoch durch die besondere geagraphi-
sche Lage der Stadt eingeschrankt. Aufgrund seiner geographischen Lage kann Kon-
stanz nur von der Bevolkerung aus dem éstlichen Regionsteil ats Oberzentrum in An-
spruch genommen werden. Bereits im westlichen Teil des Landkreises wird die oberzen-
trale Funktion von Konstanz durch dig Mittelzentren Radolfzell und Singen Gberiagert.

Das Oberzentrum Konstanz ist daher gemal Landesentwicklungsplan aufgrund seiner

1 Regicnalplan 2000 Kare 4



geschichtlichen und kulturellen Tradition Sowie wegen seiner jungsten Enwicklung ais
Universitatsstadt in erster Linie kultureller Mittelpunkt und Statte des geistigen Leistungs-

austausches fur den Bodenseeraum=,

Gemarn Landesenmickiungspian missen Einzelhandefszentren, grofiflactige Einzelhan-
delsbetriebe und andere grofifidchige Handelshetriebe fiir Endverbraucher hinsichtlich ih-
rer Grébe und des Warenscrtiments in das zentralériliche System und die Verflachtungs-
bereiche einflgen, dabei sind die Furktionsfahigkeit der zentralgrilichen Versorgungsker-
ne und die verbrauchemahe Versorgung der Bevélkerung am zentralen Ort und irn Ein-

zugsbereich des Einzelhandelsgrofiprojektes zu erhalten’

Flachenn utzungsplan und Planungsgebiet

Die Planungsgebiete erstrecker sich dber alle im Entwurf zur Fortschreibung des Fla-

chennutzungsplanes 2000 dargesteliten Gewerbeflachen, mit Ausnahme folgender Fla-

chen

* Gewerbeflachen im linksrheinischen Stadtgebist (eine Regelung ist aufgrund der sehr
Zentraien Lage nichit erforderlich)

* Gewerbegebista in denen Ober einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan oder dureh
Planung der Einzelhande ausgescniossen ist bzw. ausgeschlossen werden soll

* Oberichn- Nord, Teil A und Oberlohn- Nord, Teil B {fir diese Bebauungsplane wird sin

getrenntes Bebavungsplanverfahren durchgeftihri)

Die Planung erstreckt sich abenfalls Gber dag Sondergebist (EKZ) im Bebauungsplan
Unterlohn. So ergibt sich ein ther samtliche Gewerbeflachen gespanntes Netz zur Re-
glementisrung des Einzelhandels und der Vergnigungstatten, For alle Gewerbegebists-
flachen wird eine aufeinanderabgestimmte planungsrechiliche Grundiage geschafien,

Zentrenkc-nzept
Am 30.07 1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept fiir die Stadt Konstanz be-
schlossen. Im AnschluR werden die Konstanzer Einzelhandelsstruktur sowie die Ziele und

Malnahmen des Zentrenkonzeptes erlautert,

2LEP, Plansatz 1 5.41
*LEP, Plansatz 2.2 54



4.1 Einzelhandelsstruktur

Auf der Grundiage der Kriterien Einzugsbereich, Verkaufsflichenschwerpunkte, Betriebs-
gréfienmix, Branchenmix, Standortlage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im
wesentlichen 5 Zentrentypen ableiten {vgl. Ubersichtsplan -Versorgungssituation). Daten-
grundlage hierfir sind die GMA- Gutachten von 1890 und 1896,

Schwerpunkt der zentralen und (berdrtlichen Versorgung ist die Altstadt. Der Konstanzer
Einzelhandel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grofiflachigen Anbietern
{Warenhdusem) und mittelgrofen Fachgeschaften Oberwiegend sebr kleivtailig struktu-
riert. Fiir Anbieter, die grofers Verkaufsflachen bendtigen, stehen Standcrte kaum zur
Verfligung. Diese Situation ergibt sich durch die kleinteilige Grundstickssbruktur und die
hohen gestalterischen Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadthildes. Durch die
Planung des Seeuferhauses an der Bodanstralle steht zukinftig ein groftfachiger Einzel-
handelsstandort zur Verflgung, der dieser Kleinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwir-

kung Ubermimmi,

Neben der Altstadt ibernehmen in dezentraler Gewerbenebietslage (Stactteil Industrie-
gebiet) die Einzelhandelsstandorte im Bereich Cherlohn- S0d und Unierlchn zentrale und
uberdrtliche Versorgungsfunktion fiir den Kofferraumkunden”. Dieser zweite Einzelhan-
delsschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der Sortimentshereich in digser dezen-
tralen Lage erstreckt sich sowaohl Gber ein Angebot zentrenrelevanter wie auch nicht zen-
trenreievanter Waren. Durch das gréfere Flachenangebot und die niedrigeran Grund-
stlickspreise ergeben sich fir das E- Zentrum wirtschaftlich glmstigere Standortbedin-
gungen als in den stddtebaulich integrierten Lagen, wodurch diese integnerten Lagen Qe—

schwicht werden,

Der dri;tte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz in Petershausen in integrierter
stadtischer Lage. Der Einzugshereich dieser Versorgungslage erstreckt sich Uber ganz
Konstanz, Es erfolgt die Einstufung als B- Zentrum. Durch den geplanten Media- Markt
und die weiteren Einzelhandelsnutzungen wird sich in naher Zukunft am {Sottmannplatz
der urspriingfiche Nahversorgungsstandott zu einem Standort mit Gberdrtlicher Ausstrah-

lung entwickeln. Digser Standort ist daher ebenfalls als B- Zentrum einzusiufen.



Inshesonders fir die verbrauchernahe Versorgung bedaeutsam sind die Stadtteilzentren,
diese werden als C- Zentren eingestuft. Oftmals wird das Einzeihandelsangebot in diesen

Lagen durch zusétzliche Dienstleistungseinrichtungen erganzt.

Dardber hinaus erginzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung flr den tagli-
chen Bedarf des naheren Wohnumfeldes. Fir diese Zentren bestimmend ist die Versor-

qung mit mindestens einem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment.

Hinsichtlich der Verteilung der Versorgungslagen verflgt die Stadt Konstanz iiber eine
insgesami ,gesunde" Struldur. Ber Verkaufsflachenanteil an der gesamten Verkaufsfia-
che von Konstanz betragt in der Altstadt 51 %, im Industriegebiet 18 %. Damit liegt der
Einzelhandelsschwerpunkt deutlich in stadtebaulich integrierter Lage, in der Altstadt. Ein
weiterer Schwerpunkt liegt mit 13,2 % Verkaufsfizchenantel in Petershausen und der
Rest, mit insgesamt 16,8 % verteilt sich auf die stadtebaulich integrierten Nahversor-

gungslagen der Stadtteile.

Strukturschwichen hingegen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funktionserflliung als
oberzentraler Versorgungsbereich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, dai die
zentraldrtliche Funktion als Oberzentrum, die sich in einer deutlich Cber dem Umland lie-
genden Verkaufsflachenausstattung niederschlagt, vergleichsweise schwach ausgepragt

ist? .

Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten von 1996 gegeniber 1950 um insgesamt
3 % zuriickgegangen. Bet den Nahrungs- und Genufimitteln liegt der Rickgang bei 1.8 %
und bei den Nichtlebensmitteln bei 5,8%". Die Marktzufiisse aus dem umiiegenden

Marktgebiet weisen auf eine ausbaufahige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums hin’.

* siehe GMA- Gutachtan 1996 Sere 67
® dito Taballe 24 Saita 7§
it Seiten TS und 76



Tabelle 1

Zentrenbildung Bestandssituation

Bestimmungskriterien |A- ZENTRUM B- ZENTREN C- ZENTREN D- ZENTREN E-ZENTRUM

Einzugshereich ganzes J‘v'la?r‘rc!gebiet Konstanz | Stadt Kanskanz Stadiieil Wahnumifeid ganzes Markigebiet Henstanz
Zone - IV ZT.Z2anel - IV - Zome | - W

Verkaufsflichen-

schwerpunkte 51 % 132 % 168 % 19 %

- Ankeil an dar gesamten Ver-

kaufsfdche van Kanslanz -

Betriebsgrﬁﬂgnmix 1 Betrieb . = 4.000 n® VK Petershausan Paragies augschiieBlich kleinfschige 1 Betriel nt. = 4.000 m® vV

1 Hetrigh m, 2 000 - 4.000 m?
WK

5 Belheba m. 1000 - 2.000 VK
ansonsten Ubemwiegend klein-
flachig struklurerte Einzalhan-
delsbelriebe

1 Betrigh mil 3.000 - 4,000 m?
W

ansohslen kleinflichige Betrie-
be

Planung

Flanung

See|ferhaus

insgesamt ca. 10,000 m* WK
1 Betrieb 2 440 - 3.000 m®* VK
1 Hetneb 3.G00 - 4. 000 m* VK
sanslige Konsemgiterbran-
cheh

Goltmannplatz

1 Betrieb mil iker 2.000 m* WK
ansonstan mehrera kkeinflashi-
ge Betrighe

| Betried mit 1.000 - 2.000 m?
W

5% der Soriments liegen im
kurz- und mittelfristigan Baraick

Allntannsdodd

GroBllachige Belnebe fir Nah-
nungs- und Genuiimittel sowie
Bturnen, ansonstan nor Klein-
flachige Betriehe mit Hahver-
sorgungsfunklion

Fiirstenberg

1 Betreb m1. > 4 {KH) m* WK
ansonslan Ausrichiung aul
kurz- und mittelfnstigen Bedarf

Wallmatingen
ausschlieblich kleinfldchige
Botriebe far die Hahversangung

Dretlingen und Litzelsletten
ausschleltich kleinflachiga
Betriebe fir die Mahversom@ung

Batrigbe fir din Nahyarsorgung
des kurg- und miflelfrisiigen
Bedarfs, Supermmarkt bzw. Le-
bansmitlalgeschaft nit Yollsor-
timent

1 Belrieb m. 3.000 - 4 000 m?* VK
1 Belrteb m. 2.000 - 2.000 m® VK
2 Betriebe m. 1.000 - 2 000 m* Vi
z.T. kleinflackiger Einzelhandel

Branchenmix

alle Bedarfsgltersekloren s
den kurz- mittef- und langfristi-
gen Bedarf

alle Bedarsgiersektoren fiir
den kurz- mittel und rangfristi-
qen Bedarl

liberwiegend Bedarsgiiersek-
toran fir den kurzfrisligen Be-
darf

fast ausschlietlich Bedarsgi-
tarsektoren fur den kurzfnsiigen
Bedarf

5B- und Fechmarkte [m b ebensmittel-,
Eleklrowaran- und Bau- und Heimwer-
kerbereich und ein Mehrbranchenun-
lernehmen sind mafigebend fiir die
fiberériliche Ausstrahlung

Erreichbarkeit

PNy Hailepunide fliir Gann
und s3mtliche stadilschan Bus-
finien, Vorbehaktsnetz. mehrere
Farkh&user, Fahradroute

sebr vielfilig reichbar

? sighe GRA- GGulachien 1995 Seite 31

Bushaitesieite rir zahiniche
Buslinian, Yarbehallsnetz,
Parkhaus, Fehmadroute
vielfaltig erreichbar

suehaiesteiian fur zanifeiche
Buslinien Hauptverkehrssirale
Parkieungsilachen. Fahr-
radraute

vielfiltig erreichbar

2. T. Busnaitaswaian,

Zone 30 Fullwege |,

kleinera Parkierungsflachen
Wareang haben Folgdnger- und
Radfahrer

Bushaiiesieiien Tir einzeine Busiinien,
grafifigchige Parkiercngsflachan, Kof-
fermaumkunde

Worrang hat KFZ- Werkehr



Ubersichtsplan -Versorgungssituation-

Stadt Konstanz ~ ,Zentrenkonzept"
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- Versergungsstruktur -
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4.2

Zur Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion hat die Stadt Konstanz nunmehr
folgende zwei EinzelhandelsgroRprojekte durch Vorhaben- und Erschlieungsplan auf

den Weq qgebracht.

s Das Seeuferhaus in stadtebaulich integrierter Lage an der Bodanstralle mit insgesamt
10440 m? Verkauisflache,
« Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-

/Schneckenburgstrale, mit insgesamt 2.100 m? Verkaufsflache im Bereich Elekirowa-

ren

erkaufsflachenbedarf

Die GMA hat fir die Stadt Konstanz einen Verkaufsflichenbedarf ermittell, welcher der

oigenden Tabelle zu entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den Pramissen geringes
Alinschaftswachstum, leichtes Bevdlkerungswachstum, aufireten etwas unterdurch-

schnittlicher Spitzenverdiener, durchschnittiiche Geringverdiener, konstantes Arbeits-

latzangebot, erhéhte Kaufkraftbindung {Ausbau der oberzentralen Funktion) sowie rea-

istische Flachenproduktivitdten ermittelt.

rabelie 2°

Zin mitteitrstige Flachenprogrdgs Thir Konstans nach Sortimenten

! Qracere qamabT gla AlsishElcs

Bazarlsluse 1056~ |

Fldchentaslare | = azhansadarl 2005 Imm? I edia- Marnzi | Becarslucks 1953

Alarengninprs 1936 inT? ir. #? JeT 35 _ Seaulerha= M2z haus bere o
o Nefnumge e Gerufimited | e aeIrdl RV RS 2710
i [irzgore. Acollteker- SAN0MEwE"AN 8 4C0 8820 300 TIC 2*:{'
3 Bumen, Piarzen, zoospsanal Bedet a7 4,280 EH 70 : 210
Fapuer, Bachar, Spatwars- B.150 & 720 530 o | 170
i Bekimizurg, Sdwhe, Szonetkal 305301 22580 17680 A.340 -1.0:0
i Ekkvtwatan 780 7250 1,475 00 FR ] .1530
7 Awuus-al Mivel Bncchiungszchehor 2347 28 540 LXFh 700 2004 2
3. sgnshge Waren o 12 350 __ ‘7530 * TR 7e0 . o&ma
¢ -BE MichkeBenarillal B335 10k 40X 11 520 TEA0 .3.13-EI
1 -B- mapgeaaml Hei: ) 130,470 1590 10440 £ Bar;

Werden die spater genehmigten und reaiisierten Projekte von den Bedarfszahlen abge-

zogen, so ist festzustellen, daf wesentliche Bedarfsllcken inzwischen, zwei Jahre spater,

gedeckt sind. Yon den Projekien Seeuferhaus und Media- Markt wird aufqrund der inte-

grierien Lage dieser Projekte auch der ansassige Handel wegen induzierer Synergiesf-

* Wiar die fettped uckten Vetkaufsfiachen bai den ganehmigten Planungen sind werbindliche Angaber . Die 0brigen ver-
¥aufsflachen beim Seeuferhaus wurden pauschal verteilt. [nsofarn kinnen sich bei der Realizierung Yerschisbunger erpe-

B



fekte profitieren kénnen. Bei den Warengruppen Nahrungs- und Genuftmittel sowie Haus-
rat, Mbbel und Einrichtungszubehbr ist jadoch weiterhin eine Bedarfsllicke vorhanden.

Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf, ohne ihn zum Inhalt der Bebau-
ungsplanfestsetzungen zu machen. Diese Orientierung stellt sicher, dal zum einen keine
Unterversorgung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswetibewerb zu Lasten der

Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

Neben den ermittelten Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA von der Yerwaltung mit
der Emittlung des Verkaufsfidchenbedarfs fir den Betrigbstyp Bau- und Heimwerkermarit
beauftragt. Aufgabenstellung war unter Berlcksichtigung der Planungsabsicht die ober-
zantrale Funktion von Konstanz zu stérken, eing Bedarfsangabe zu formuligren, die sich

insgesamt noch vertréglich fir den ansassigen Handel darstellt.

I Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsfidchenbedarf fir einen Bau- und Heimwer-
kermarkt incl. Gartencenter in der Grdlenordnung von ca. 4.500 m* festgestellt.

Dieser Verkaufsflachenbedarf wurde ermittelt vor dem Hintergrund, den schwach ausge-

bildeten lokalen und Uberditlichen Wettbewerb im Sektor Baumarkie und Gartencentar zu

verbessern,

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die lckalen Anhigter wird {olgendes herausgestellt. Beai
giner Baumarktansiedlung in der Grélencrdnung von ca. 4.500 m? Verkaufsfldche sing
fir die ansassigen Befriehe im Bau-und Heimwerker sowie Garntencenterbareich splrbare
Wettbewsrbswirkungen zu erwarten. Dig verbleibenden Ftichenproduktivitaten van ca.
3.200 DM pro m? Verkaufsfldche sind jedoch weiterhin so hoch, daf dig dkonomische
Tragfahigkeit dieser Betriebe nicht gefahrdet ist und somit stadtebauliche Auswirkungen
inform von BetriebsschlieRungen nicht zu erwarten sind. Voraussetzung ist allerdings

auch, daf sich die zentrenrelevanten Sortimente auf das Randsortiment aeschranken®.

Solite die (bertriliche Profilierung und damit verbunden der dem ermitielten zusatzlichen
Verkaufspotential zugrundegelegte Aushau der Marktanteile nicht maglich sein, sind auf

Dauer betrachiet Wettbewarbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten™.

¥ ziehe GMA. Gutachten -Bau- und Heirmwerkerndrkts- Sefte 33 u 35
" divc Seie 28
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4.3

Angesichts des hohen KaufkraftabfluBes im Baumarkisektor verdeutlicht das Gutachten
die Notwendigkeit Malnahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickein. im Hinblick auf
den Gberdrilichen Wettbewert, der sich durch verschiedane Planungen insbesondere in
Singen noch verschirfen wird, sollien in Konstanz Maglichkeiten zur Erweiterung des

Baumarkisektors, bzw. zur Ansiedlung eines zweiten Baumarktes erdffnegl werden.

Nahversorgung

Die Nahversorgung im Sinne eines stidiebauiich integrierten Ansatzes zu sichern, heilit
im erster Linie, die bewahnernahe Versargung mit Nahrungs- und Genulbmitteln zu ge-
wahrietsten. Es sollte die fulidufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmérktzn planensch
angestrebt werden. Nach Martin'" soliten Fuldwegentfernungen zu Laden des taglichen
Bedarfs 5 min Gehzeit nicht Gberschreiten. Das entspricht einem Einzugs-adius von ca.
400 m pro Geschaft. Diesen Radius von 400 m zugrundegelegt verteilen sich die Le-
bensmittelmirkte Oberwiegend gut im Stadtgebist (siehe Abb. 2). Nur in Teilberaichen
von Petershausen, Wellmatingen und Staad, in den Stadtteilen Egg und Dingelsdorf so-
wie im Bereich des spateren Neusiedlungsgebietes ndrdlich Hafmer sind lagemaRig zu-
satzliche Nahversorgungseinrichtungen erforderlich,

Da die Stadt insgesamt Uber sehr unterschiedliche Einwohnardichten verfligt, ist die Lage
nicht ausschlieitlich Kriterium fOr die tatsachliche Bedarfsdeckung. Entscheidand ist wei-
terhin der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner, Deshalb wurde stadtteilbazogen dieser
Deckungsgrad Oberprift. Grundlage ist der von dar GMA ermittelte Bedarf fOr Nahrungs-
und Genufimittel bis 2005. Diese Daten zugrundegelegt, ist der Bedarf bei zur Verfl-
gungstellung van 2,41 m? pra Einwohner zu 100% gedeackt.

In den Staditeilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgracd bereits heute erreicht.
Im Industriegebiat ergibt sich verstandlicherweise ein deutlicher Uberhang. Und in samti-
chen Stadtieilen besteht ein Defizit, das jedech unierschiedlich hoch ausfallt {(siehe Abb,
2). D.h. fUr diese Gebiete wird ein mehr oder weniger groler Teil des Becarfs aufierhalb
des Stadtteils, z.B. in den Gewerbegehisten gedeckt.

¥ gighe Leban in der Strafie’
Aus Raum fir Fuloanger, min Beitrag zur Stadtplanung, Ein Forechenosyarhaben des Innenministerioms MW, 1977
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Abb. 2 Ubersichtsplan zur Nahversorgung
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4 4 Ziele und Mafinahmen

Zeniren

Die Erhaltung der insgesamt ,gesunden® Zentrenstrukiur ist vorrangiges stadtplaner-
sches Ziel im Sinne einer varbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung Die Entwick-
ling des Einzelhandels soll sich daher auf die ertwickelten Einzelhandelszentren A- D,
fur den Kofferraumkunden (fGr nicht zentrenrelevante Sortimente) im Zentrum E be-
schranken. Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversergung im Bereich der
Streulagen {vgl. Abb. 3} neue flachenbagrenzende Einzelhandelsgrindungen stadiebau-

iich vertretbar.

Sortimentsleitbild

Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der hdheren gestalterischen Auflagen
sowie der héheren Grundstickspreise und der beengten Grundstiicksverhdltnisse gegen-
Uber den dezentralen Lagen benachteiligt. Zur Starkung der integrierten Lagen soll die-
sem Ungleichgewicht planerisch entgegengewirkt werden, indem die Sortimente, welche
die integrierten Lagen pragen, in den dezentralen Lagen atsgeschiossen werden hzw,
auf Randsortimente beschranit werden. Grundlage fir die Sortimentsfestiegung ist die
von der GMA vorgeschlagene Sortimentsgliederung flr zentrenrelevante 1ind nicht zen-

trenrelevante Saortimente, welche 2.T. ergénzt wurden'? ivgl Tabelle 3).

Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunktion

Dig im Gutachten aufgezeichneten Ergebnisse verdeutlichen, dall Konstanz seiner aber-

zentralen Versorgungsfunktion noch nicht gerecht wird, Diese Situation wird sich voraus-
sichtlich durch die Projekte Seeuferhaus und Media- Markf verbessern.

Uber diese geplanten Verkaufeflachen hinaus, hat Konstanz gemal der durch die GMA
ermittelten Werte in einigen Scrtimentsbereichen weitere Verkaufsflichenbedarfe bis zum
Jahr 2005 (siehe Tabelle 2), dig zu decken sind. Unabhingig von diesen ermitteiten Be-
darfswerten mull die Fachmarktentwicklung und die Verlagerungswinsche ansassiger
Betriebe bei der Eingrenzung zukonftiger Einzelhandelslagen Berdcksichiigung finden.
Differenziert nach Innenstadirelevanz und nicht Innenstadtrelevanz soll sich die groisfla-
chige Einzelhandelsentwicklung und deren Erweiterungsmaogiichkeiten auf die Zentren A,
B, und E beschrénkan.

© “Zgighe Anlage
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In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit groiflachigem Einzel-
handel und Einzelhandelsbetreben unterhalb der Grohflachigkeit innerhalb des E- Zen-
trums gedeckt werden. Die Ansiediung von groltftdchigem Einzelhandel soll einzelfallbe-
zagen Uber vorhabenbezogene Bebauungsplane geregeit werden. Bei Investitionen, die
erheblich von den ermittelten Bedarfswenen abweichen, sind die stadiebaulichen Auswir-
kungen zu ermittein, ggf. ist eine gutachterliche Stellungnahme erforderich. Dem ermittel-

ten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll Rechnung getragen werden.

Tabelie 3 Zentrenrelvante und nicht zentrenrelevante Sortimenten in Konstanz
zentrenrelevante Sortiment nicht zentrenrelevante Sortimente
- Mahrungs- und Genulmittel - Bausteffe, Sanitidrf Fliesen, Bauelemen-
— Reformwaren te, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-
— Papier- und Schreibwaren, Schulba- senwaren und Werkzeuge, Badesinrich-
darf, Zeitschriffen, Blcher, Briafmar- tungen und- ausstatiung, Rolldden,
ken, Zetichenbedarf 5itter, Ralios, Markisen, Farben
— Drogeriewaren {incl. Wasch- und - Mdhel! Kichen/ Birombtbeal,
FPutzmittel}, Kosmetika, Pharmazie - Beleuchtungskérper! Lampen
- Blumen, Tiere, Zocartikel, Tierpflege- - Teppiche! Bodenbelage
artiked, Tiernahrung — Heimgomputer
- Dhermekleidung, Wasche, Kirschner- - Holz, Bauvelemente wiz z B. Fenster,
waren, Wolle, Kurzwarend Handarbei- Toren
ten, Stoffe, sonstige Textilien - Eleklregerats (Herde/ Ofen)
~ Schuhe/ Furnituren, Lederbeklgidung, - Pflanzen und Zubehsr, Pllage und
Leder- und Galantenewarsn, Modewa- Dingemittzl, Torf und Erde, Planzen-
ren, incl. Hite und Schirme, Ornthopédie gefale, Gartenmébel Gartenwerkzeu-
— Spiglwaren urd Bastelartikel ge, Z8une, Gartenhiuser, Gewdchs-
— Sportarikel (incl. Bekleidung) hauser, Naturhélzer
- Nahmaschinen und Zubehdr - Campingartikel
— Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, — Brennstoffe! Mineralslerzeugnisse
Kunstgewerbe, Devationafien, Ge- - KFZf Moterrader! Mopeds! Fahrrader!
schenkartikel, Hohl- und Stahlwaren KFZ- Zuhehtrf Rasanmasher, Motarrad-
—  Uhren, Schimuck, Silberwaren und Fahrradzubehtys
- Fotogerdte, Videogerate, Fotowaren
- Musikalienhandel, Tantréger
- oplische und feinmechanische Er-
Zeugnisse
— Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehtr
Elektraowaren! Unterhaltungselektronik
{weilles und braunes Sortiment)
- Waffen und Jagdbedarf
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Stadt Konstanz ~Zentrenkonzept
= Zelkonzeption - =
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Mahv n
Stadiplanung kann die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht erzwingen. Stadtpla-
nung kann aber durch restriktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt die in-
tegrierten Lagen stérken und derartige Ansiediungen férdern. Stadiplanerisches Ziel soll
sein, dafl der Gberwiegende Bedarf {mind. 60% der erforderlichen Verkaufsfliche) an
Nahrungs- und GenuRmittein verbrauchernah in den Staditeil- und Unterzentren gedeckt
wird. Inscfern ist eine weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschaften im Industriegebiet
schadiich fir die Nahversergung und soll verhindert werden. Die bestehenden Letiens-
mittler genieBen Bestandsschutz, Anders steilt sich die Situation in den Gewerbegebisten
der Vororte dar. Durch die Nahe zum Ortskern kann es hier sinnvoll sein Nahversor-
gungseinrichtungen auch in den Gewerbegebieten der Vororte anzusiedeln. Es muf al-
lerdings gesichert sein, dai zugunsten der Varhaltung von Flachen fir das sonstige Ge-

werbe nur eine punktué”e Ansiedliung von Einzelhandel arfolgt.

Standortvorschla Verbesser der Nahversprgun

Die Deckung der Versorgungsdefizite fir Nahrungs- und Genuflimittel regelt zwar grund-
satzlich der Markt, doch bietet sich aus stadtebauiichar Sicht folgende Vorgehensweise
an. Zur Verbesserung der Nahversorgung sollten die unterversorgten Stadtteil- und Un-
terzentren in Farstenberg und Kdnigsbau sowie Dingelsdorf und Litzelstettern weiterent-

wickelt werden.

Angesichts der defizitéren Situation in Fiirstenberg/ Petershausen bietet sich im Krey-
zungsbergich Wollmatinger Straie/ Schneckenburgstralie anknipfend an die heutigen
Geschéftslagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schnecken-
burg- und Petershauser Stralie die Entwickiung eines Unterzentrums an. Durch die YVar-
legung des Bahnhofes steht hier zuklinftig ein grofles Flachenpotential zur Verfligurg, Im
Zusammenhang mit der Neuplanung des S- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier Insgesamt

efnes stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes.

Die Bestandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutlicht, dal auch im spate-
ren Neubaugebiet nérdlich Hafher ain untergeordnetes Nahversorgungszentrum {D- Zen-

trum) erforderlich sein wird.

Realisierte MaBnahmen zur Stérkung der Altstadt

Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele MaBnahmen zur Aufwertung der
Altstadt unag zur Stérkuny ihrer Einzelhandelsfunktion realisiert und geplant. In der Tabelle
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MaRnahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Stérkung des Einzel-

handais® sind die realisierten und geplanten Mafinahmen dargestellt,

Um die zentrale Einkaufsfunktion der Altstadt nicht zu gefahrden, mu eine unkontrollierte

Ansiedlung des Einzelhandeis in den dezentralen Gewerbe- und Industrie yebieten sowie

Sondergebieten ausgeschiossen werden.

Ein vielfaltiges innerstadtisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen versor-

gungsorientierten Dienstleistungen bildet eine wesentliche Voraussetzung zur sinavollen

wechselseitigen Zuordnung einer Vielzahl von Nutzungen zur Starkung der Innenstadt

und ihrer Funktionen. Dies setzt eine dauernde Investionsbereitschaft der Einzelhandier

in der Innenstadt voraus, welche sicher nur dann getatigt wird, wenn durc Reglementie-

rungen in den Gewerhepebigten Investitionssicherheit geboten wird,

Tabelle 4

MaBnahmen zur Aufwerfung der Altstadt mit Auswirkung auf die Stirkung des Einzelhandels

Realisiert

| inPlanunyg

-  Festzetrung ME- Gebiste
- WE- Gebiste

Rahmenplan Altstadt

- Liste der Bau- und Kutturdenkma-

le
- Gesarntanlagenverardnung
- Stadtbildsatzung

- Satzung dker Werbeanlagen und

Lhutomaten e

- Merkehrshberuhigung Altstadt
- Dichtes Buslimennetz

- 5- Bahn Anschlult (Seehas)
- Parkraumkonzept

- Wessenbergstrale
- PRoRgarenstralie

- Hussenstralke

—  MNeugasse

- Augustinerplatz
- Marktsiatle
- Obermarkt
- Fischmarkt

'""ﬁ'lahgestaltung Bn

- Meuarganisalion der KFZ- Erschhg-
fung B33neu f M7/ Grenzbachstrate

~ Bindelung des grenziberschreien-
den KFZ- Varkehrs
{Gemeinschaftszollanlage / Zmmishofer
Zolly

— Enllastung der Konzilstrale

—  Aufwerung Bahnhofsplatz / Hafen
Mlein Venedig | o
Fu'l'l“g'ﬁngermnen

- Rosgarenstralie -Sidabschnitl-

- Sigismundstralie

- Bahnhofssirale

Minsterptatz

— Bodan-! Rosgartenstralle
- Bahnhofsplatz

- Klain venedig




Augustinerplatz - Bodan/Wiasenstralte
o LaLI:be ) = gmmem s smmimmams tmmammrmmammrm s ms ams smmemmam e mms ek mmams m Bala ek EEEEEE R E Um0 B ] =S o | ms s m Sms M msma fGms SmEm e SEESm s e SmESSmEEm Ss = mimEs == smmrm s
Trmmmmmm——— Sanierungsgebicte
Fischmarkt - Bahnhofplatz f Klein Venedig
— Obere Augustinergasse
T essenbergatr f Katzgasse

Gewerbeflachensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verfligt derzeitig Gber insgesamt 166 4 ha Gewerbefléichean fiir das
wohnungsunvertrigiiche Gewerbe. Die Standorie liegen Uberwiegend im Westen der
Stadt, beidseitig der Reichenaustralie in Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und in
Weiherhof. Die librigen Gewerbeflachen {ca. 7,9 ha) liegen in den Stadtteilen Detlingen.
Wathausen und Dingeldsdorf verteilt. Ausgehend vorm Stand 1987 sind ca. 23,2 ha {14%)
der Gewerbeflichen unbebaut (sishe Abb.4). Im Rahmen der Fertschreibung des Fla-
chennutzungsptanes sind im Neusiedlungsgehiet nérdlich des Hafners zuséatzlich ca. 15
ha vargesehen, Zwischen 1979 - 1.994195 wurden ca. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht.
In Anbetracht dessen, dalk die Gewerbeflachen ndrdiich des Hafners erst langfristig zur
Yerflgung stehen, bedarf es eines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reser-
veflachen. Eine Verdrangung des wohnungsunveriragiichen Gewerbes durch Einzelhan-
delsbetriebe und Vergnigungsstitten, die in der Regel zahlungskraftiger sind, mulk daher

weitgehandst eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeflichen in westlicher Richtung st aufgriind der
vorgesehensn Nutzungszwecke dieser Freifldchen (Flughafen, Naturschutzgebist Woll-
matinger Ried, diverse Ausgleichsflichen und regionaler Grimzug Wollmatinger Riad-
Baodanriick) nicht méghich, Dar{ber hinaus wird die Bereitstellung von Flachen fir emissi-
onstrachtige Gewerbe- und Industriebetriebe aufgrund der gestiegenen Umweltanforde-
rungen zunehmend aufwendiger und schwieriger. Neben der schwierigen Integration in
die empfindliche Bodenseelandschaft seien hier auch die gestiegenen Anforderungen an
die Bauleitplanung durch die naturschutzrechtliche Eingrifisregelung nact § 8 a-c BauGB
erwdhnt. Wahrend der Einzelhandel emmissionsschutzrechtlich ohne weieras in Misch-
gebieten untergebracht werden kann, ist dieses im Bereich des verarbeitenden Gewerbes

oftmals nicht mbdglich.
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Ablb. 3

Ubarsichtaplan zu den Entwicklungsflachen
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Situation der Vergniiqungsstiitten

Aufgrund verschiedener Bauanfragen bedarf es der Entwicklung eines Standortkonzeptes
fir Vergnoigungsstéatten und Eros- Centern™ in den Gewerbegebieten. Ahniich wie beim
Handel lassen sich auch bei Vergniigungsstatien héhere Grundstickspreise erzielen als
beim wohnungsunvertraglichen Gewerbe, so dalt sin Verdrangungsprozeli gegeniber

diesen Nutzungen eintreten kann.

Eine zu hohe Konzentration von Vergnigungsstatten und ahniicher Etnrichtungen in
stadtebaulich integrierten Lagen fuhrt zu Nutzungskonflikten mit der Wohnnutzung. Die
Stadt hat daher Giber den Rahmenplan Altstadt die Konzentration von Vergnilgungsstat-
ten in den Kerngebieten der Altstadt stark eingeschrankt. fm Innenstadtbersich sind kern-
gebietstypische Vergniigungsstatten uneingeschrankt also nur in den MK- Gebisten von
Petershausen (Zahringerplatz) und in Stadelhofen {Kreuzlinger Str.) Zulassig. Da beide
standorte eingebettet in YWohnnutzungen liegen, kénnte es hier, bei génzlichem Aus-
schiufs von Vergnigungsstatten in den Gewerbegebieten, zu Nutzungskonflikten korn-
men. Es ist deshalb sinnvall Vergnlgungsstatten in den Gewerbegebisten sinzuschran-

ken aber nicht ganz auszuschlielen,

Planungskonzept

Sortiments- und Standortkpnzept
Zur Erhaltung der Konstanzer Zentrenstrukiur werden innnenstadtrelevante Sortimente in

den stadtebaulich nicht integrienten Lagen (dezentral gelegene Gewerbegebiste) ausge-
schlossen. Der nicht innenstadtrelevante Handet soll sich, wie im Zentrenkenzept vorge-
sehen, auf das E- Zentrum {westlicher Teilbereich von Oberiphn Sid und nérdlicher Teil-
bereich von Unterlohn/ Kennzeichnung im Lageplan mit E2) beschriinken. Dieser Ab-
schnitt ist bereits heute mit Einzelhandelsnutzungen gepragt. Durch ihre Lage an der Rei-
thenau-/ Ried- und Max Stromeyer Stralte sind sie sehr gut erschlossen. Unnitige Ver-
kehrsbelastungen in den weniger zentral erschlossanen Gewerbegebietsabschnitten kon-

nen somit varmieden werden, Durch diese flachenméartige Eingrenzung kénnen die vor-

1 Koementas zur Baunutzungsverordnung, Fickert! Fieseler =

Eros- Centar ist der Obartegriff fur Bordella, Drnenuntetinfte, bardellartig betriebens Mazszgesalons « .4, Ftablisse.
ments. Diese Mutzungen zéhlen bavrechtlich mzht zir den Vergnogungstitten. Sie fallen unter die halegorie der Anlagan
£ui generis, Wegen der besondersn Stérungen (insbesondere durch den nachtichen Zu- und Abfahrsverkehn sing sie in
den Wahngebieten einschlieltlch der WE- Gebiata nicht FdlAssig.
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handenen Betriebe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieeffekie
nutzen. Durch die Planung wird somit bestimmt, wo der Wettbewerb stattfnden soll. In

den Wettbewerb setber wird nicht eingegriffen.

K r Sich Wer

Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten Flachen fir das wohnungsunver-
tragliche Gewerbe zur Verfiugung zu steflen , werden Einzelhandelsnutzungen auflerhall
des E- Zentrums ganzlich ausgeschiossen {Kennzeichnung im Lageplan rit Bereich E1}.
Insbesondere die S- Bahnnahen Lagen werden aufgrund des besonderen ErschlieBungs-
vorteiles fir arbeitsplatzintensive Betriebe und deren Pendler vorgehalten. An die Einzel-
handelsausschiiisse der rechiskraftigen Bebauungsplane Grubwiesen- Gdéldenen, Wei-
herhof- Nord, Bruder- Klaus/ Von- Emmenich- Str. -Nord. Reichenaustr. /Schneckenburg-
stralle sowie der fortgeschrittenen Flanungen Stromeyersdord, Billenweiher |, Blckiestra-
e- S0d, Reichenaustralie- Oberlohnstralie | wird angeknipft. Sie werden flachendek-
kend fortentwickelt.

Handwerkerprivileg

Aus betriebsorganisatorischen Griinden sind Produktions- und Handwerksbetrighe oft-
mals auf den Verkauf von eigen hergestellten oder weiter zu verarbeitendan Produkten
angewiesen. Bei diesen Betrieben wird daher gine Ausnahme von den einschrankenden
verkaufsflachenfestsetzungen gemacht, soweit sich die Verkaufsflache den sonstigen
Betrigbsflachen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorgungslagen gilt dieses

Handwerkerpriviteg nicht far Betriebe des Emahrungshandwerks.

Ausschlull von Mergndgungsstatten
Zur Sicherung von Flachen fir das wohnungsunvertragliche Gewerbe werden Vergni-

gungsstatten in den Uberwiegendean Teilen der Gewerbegebiete ausgeschliossen. Entlang
der Bahnlinie solten dig Flachen fur Pendler, arbeitsplatzintensive Gewerbebetrigbe sowie

Betriebe, die auf einen Gleilanschlull angewigsen sind, vorgehalten werden.

Ankniipfend an die vorhandenen Standorte an der Reichenaustralie solleq in Oberlohn

Sid Vergnligungsstatten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen weardan.

Standortbestimmend sind folgende Faktoren:

« der Bereich sGdlich der Max- Stromeyer Strafie ist larmunempfindlich (Abstand zur
nordlichen Wohnbebauung ca. 250 m / vorhandener Larmschutzwall eatlang der
Bahn), so dalt Stérungen mit der nédrdlich gelegenen Wohnbebauung auszuschiielten

21



sind, des weiteren sind sildlich der Max- Stromeyer Stralle auf einem ein 50 m breiter
Streifen betriebszugehdrige Wohnungen ausgeschlossen,

« die Standorte sind relativ zentral erschlossen

« 5chon heute pragen Vergniagungsstétten diese Gewerbegebietslagen, hieran soll an-

geknipft werden

Diese Einzelhandelsform ist aufgrund ihres Flachenbedarfs auf Standorte in den Gewer-
be- und Industriegebieten angewiesen und ist eine so spezielle Branche, die weder die
Attrakiivitdt der Innenstadt noch die verbrauchernahe Versorgung gefahrcet. Deshalb
werden die Ansiedlungsspielrdume flir KFZ- Hande! gegenlber dem sonstigen nicht in-
nenstadtbedeutsamen Einzelhandel erweilert. KFZ- Handel soll im gesamten Bereich von
Unterlohn und im westlichen Bereich des Behauungsplanes Oberlohn- Sid zuldssig sein.
Zur Sicherung der wertvollen S- Bahn nahen Standorte fir die Pendler sowie ausreichen-
der Flachen flr das wohnungsunvertragliche Gewerbe ist KFZ- Handel in den dbrigen
Gewerbegebisten jedoth, wig der sanstige Einzelhandel nicht zulgssig.

Teillungsgenehmigung

Bei Aufgabe des Erfordernisses der Teilungsgenehmigung fiir Gewerbegehbiste, ergibt
sich die Moglichkeit die ¥00 gm Verkaufsflachenbeschrankung pro Grundstick zu umge-
hen. Um dieser stadtebaulichen Fehlentwicklung emgagenzuwirken, soll das Kontredlin-
strument der Tetungsgenehmigung gemaf der Neufassung des § 19 BauGE bei den Be-
bauungsplanen Billenweiher FI.St.Nr.8259, BlcklestraBe/ Schneckenburgstraide, Weiher-
hof Nord- West und Weiharhof S0d erhalten werden Fir die zur Anderung ansteshenden
EBebauungsplans wurde eine solche Satzung bereits erlassen,
Cefinition der Verkaufsfls
Nach den planungsrechtlichen Vargaben der BauNVO ist die Verkaufsfidche eines Be-
triebes nicht eindeutig definiert. tm Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird
daher folgende Verkaufsfldchendefinition aufgenommen, |
Verkaufsfldche im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugingliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebas {(einschlizBlich der Aus-
stellungsfiachen, Aulenfiichen, Schaufenstefiachen) mit Ausnahme der fir Kun-
den vorgesehenen Sozialrdumea).
D.h. sind Ausstellungs-, Schaufenster- und Aulenflachen fur den Kunden zuganglich,
werden sie auf die Verkaufsfldche angerechnet. AuRenflichen flir Stellplaze und Zufahr-

ten eder Grinflachen zghlen im Sinne dieser Festsetzung nicht zu den Verkaufsflachen.
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9.1

9.2

Bebauungspiane

Eillenweiher, FI.StL.Nr. 8259

Das Planungsgebiet wird derzeitig von einem Elektromechanikbetrieb sowie einem Le-

bensmittelgeschaft genutzt. Es umfalt eine Grivike von (.8 ha,

Nordlich grenzt die Reichenaustrale, dstlich und siidlich das in Planung befindliche Be-
hauungsplangebiet Billenweiher | (Ausweisung Gewerbegehiete), westlich das Gelande

des Arbeitsamtes an.

Das Gebiet liegt in gréferer Distanz zum Einzelhandelsschwerpunkt der Gewerbegebiete
(E- Zentrum). Aufgrund dieser Lage, der gegenwartigen Nutzungen und zur Sicherung

von Gewerbsstandorten fir das produzigrende- und Dienstieistungsgewerbe wird dia Fla&-
che als Gewerbegebiet festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen, einschlieBlich KFZ- Handel
sowie Vergniigungsstatien und Eros Center sind nicht zuldssig. Eine Ausweitung der ge-

genwiértigen Lebensmitteinutzung soll enigegengewirkt werden,

Der dstlich angrenzende Bebauungsplan Billenweiher | setzt die (Gebaudehdhen entlang
der Reichenaustraiie mit 18.00 m Maxiamathdhe fast. Aus stadtebaulichen Grinden wird

hieran angeknipft.

(Iber den Bebauungsplan Billenweiher | wird entlang der stdlichen und &stiichen Grenze
eine Erschlieungsstralie festgasetzt. Diese Stralle ist eine Verlangerung der im Bebau-
ungsplan Stromeyersdorf || festgesetzten Stralle B und schlielt an die Reichenaustralie
an. Als stralenbegleitendes Grin werden entlang der dstlichen Plangebietsgrenze
Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes ist entlang der

westlichen und sidiichen Grundstiicksgrenze eine zu begrinende Flache festgesetzt.

Bebauungsplan Blcklestrf Schneckenburgstrale”

Das Planungsgebiet wird gegenwartig von einer Maschinenbaufirma, den Rieter Werken,
genutzt. Es umfalt eine Gréfe von ca. 2,65 ha. Im Norden wird das Planungsgebist be-
grenzt durch die Blcklestralke, im Osten durch die Schneckenburgstralie im Siden durch
die Bahnlinie Konstanz - Offenburg und &m Westen durch das Betriebsgelande der Firma
Siemens ElectroCom GmbH (Bebauungsplan Bickiestralle- Sid®). Es liegt direkt an der

5- Bahn, in der Nihe des geplanten $- Bahn Haltepunktes Flrstenberg und in gréfierer
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9.3

8.4

Distanz zurn Einzelhandelsschwerpunkt in den Gewerbegebieten, dem E- Zentrum. Aui-
grund dieser Lage und zur Sicherung als Produktionsstandon werden Einzelhandelsnut-

zungen einschlieflich KFZ- Handel sowie Vergnigungsstitten ausgeschlossen,

Nérdlich und dstlich grenzen Wohnnutzungen an. Der Flachennutzungsplan stellt hier
Mischbauflache dar. Aus Grinden der Ricksichtnahme gegeniber diesen Wohnnutzun-
gen wird entlang der Bickle- und Schneckenburgstralie ein 15.00 m breiter Streifen als
gingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulss-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stiiren. An die Breite des westlich angrenzenden
eingeschrankien Gewerbegebigtes im Bebauungsplan Bucklestrafle- Siid wird somit

nahtlos angeknipft.

Bebawungsplan Weiherhof Nord-West®

Das Geldnde wird derzeitig von Softwarefirmen des Siemenskonzerns sowie einem
Speditionsunternehmen genutzt. Durch das Softwareunternehmen wird dzs Geldnde sehr
arbeitsplatzintensiv genutzt (1997 waren hier 495 Mitarbeiter beschaftigt).

Die Plangebietsgréfie betrdgt ca. 5,5 ha. Es wird begrenzt im Osten durch Wohnnutzun-
gen, im Siden die Max- Stromeyerstrale, im Westen durch das Gewerbegebiet Ober-
lahn- Nord und im Norden durch die Bahntinie Konstanz- Offenhurg. Das Plangebigt liegt
it unmittelbarer Nahe zum S- Bahn- Haltepunkt Furstenberg. Zur Sicherung der Flachen
fir das produzierende und Dienstleistungsgewerbe und die Pendier werden die Fidchen
als Gewerbegebiet festgeleqgt, verdrangende und gebietsuntypische Mutzungen wie Ein-
zelhandeisbetriebe, KFZ- Handel und Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen. Das
Gebiet liegt abseits des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbegebigte (E- Zentrum),
auch gine Einzethandelsnutzung beschrankt auf nicht innenstadirelevante Sorimente

scheidet daher aus.

Aus Grlnden der Ricksichtnahme gegenlber den éstlich angrenzenden Wohnnutzungen
wird der ostliche Plangebistsabschnitt als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich staren.

Bebauungsplan Wefherhof - Sid*

Das Planungsgebiet wird derzeitig von einem gréRersn Betrieb zur Herstellung zahn-

technischer Gerdte, einer Autowaschanlage, einer vorlibergehenden Unter<unf for Asyl-
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bewerber sowie als Auffahrisschleife fir die Schanzlebriicke genutzt. Es hat eine Grolle
van ca. 5,7 ha.

Das Gebiet wird begrenzt im Nordosten durch die Max- Stromeyer- Strallz, das Gewer-
begebiet Weiherhof Mitte sowie mehrgeschossige Wohnnutzungen, im Osten durch das
Gewerbe- und eingeschrankte Industriegebiet Reichenaustralie, im Siden durch die Rei-
chenaustralte und das chemisch pharmazeutische Lnternehmen ,Great Lakes”, welches
mehrere Stérfallanlagen gemaft § 12 BimSchy betreibt.

Die Auffahrtsschleife wird nach Fertigstellung der B33 neu entfallen und sofl dann fiir ge-
werbliche Zwecke genutzt werden, Auch die Unterkunft flr die Asylbewerper hat nur vor-
lbergehanden Charakter, diese Behausungen sollen in Kirze abgebrochan werden. Das
Gebiet wird daher als Gewerbegebiet festgesetzt. Zum Schutz der norddstlich angren-
zenden VWohnbauten wird im nardéstiichen Abschnitt ein eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesant-

hich stdren.

Die Flachen liegen aulderhalb des Einzelhandelsschwerpunktes der Géwerbegebiete.
dem E -Zentrum. Die Fldchen dienen zur Vorhaltung fir das Produktions- und Dienstlsi-
stungsgewerbe. Einzelhandelsnutzungen, KFZ- Handel und Vergnligungsstatten sind

deshalb nicht zulassig.

Bebauungsplan .Grubwiesen- Goldenen - Ost", 2. Anderung

Im rechtskraftigen Bebauungspian sind die Fl&chen als Gewerbegebiet festgesetzt. Das
Gebiet ist Gberwiegend bebaut. Es hat eine Grélte von ca. 9,35 ha. Die Giréle der unbe-
bauten Flachen betragt ca. 1,7 ha.

Heute angesiedelt ist ein grolles Pharmazeutisches Unternehmen (Byk- Gulden) mit
vorwiegend Forschungsanlagen. Des weiteren siedeln hier klginere Handwerks- und

Dienstleistungsunternebmen.

Der Bebauungsplan wurde 1988 geandert und der BauNV(C angepaft. Demzufoige be-
trégt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete die maximal zulassige Geschodifidche
for Einzelhandalsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsfliche je Betrieb darf 700 m? nicht
Uberschreiten.

Das Planungsgebiet liegt direkt am S- Bahn- Haltepunkt Wollmatingen. Die Vorhaltung flr
das Prodguktions- und Dienstleistungsgewerbe und fur die Pendler ist daher stadtebaulich
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9.6

verpflichtend. Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnligungsstatien werden aus-

geschlossen.

Bebauungsplan ,Oberlobin- Sid*, 4. Anderung

Ber Bebauungsplan Oberlobn- 5id, rechiskriftig seit dem 29.08.1978, setzt die Flachen
als Gewerbegebiete fest. Das Bebauungsplangebiet wird im Norden begrenzt durch durch
das Gewerbegebiet Oberlchn- Nord, im Osten durch die zukinftige Verbindungsstrafie
Firstenberg- Reichenaustrafie, im Siden durch Gewerbegebiete {Bebauungsplan Rei-
chenau- Dbariohnstrale ) und die Reichenaustralie und im VWesten durch die Riedstralle

und den Flugplatz.

Der Bebauungsplan Oberiohn- Sid warde bisher dreimal geandert:

» Die erste Anderung, rechtskraftin seit dem 30.08.1979, erstreckt sich Dber das westli-
che Bebauungsplangebiet. Gegenstand der Anderung ist die Verldngerung der Stich-
strafke (Macairestraite) in ndrdlicher und &stlicher Richtung.

+ [Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 10.05.1989, erstreckt sich Uber einen 50
m breiten Streifen entlang der Max Stromeyer Stralie. Inhalt der Anderung ist der Aus-
schiulk von hetriebiszugehdrigen Wohnungen in diesen Gewerbegebietsabschnitten,

» Die dritte Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08.1988, erstreckt sich Uher das gesam-
te Bebauungsplangebiet. Inhalt der Anderung ist die Anpassung an die BauNvO.
Demzufolge betragt im Bereich der festgesetrien Gewerbegebiste die maxirmal zulas-
sige Gescholfidche fir Einzelhandelzbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsfliche je

Betrieb darf 700 m?® nicht Uberschreften.

Das zur Anderung anstehende Bebauungsplangebiet hat eine GriRe von ca. 28,1 ha. Die
Flachen sind, mit Ausnahme zines Grundstickes an der Max- Stromeyer- Stralle, bebaut.
Angesiedelt haben sich Produktions- und Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe
verschiedens Autchauser sowie Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegend richt innenstadi-
relevanten Sortimenten. Die Lage der Autehiuser und Einzelhandaisbetriche beschrankt
sich fast ausschlieRlich auf den westlichen Plangebie_tsabschniﬁ zwischen Max- Stro-
meyer-, Maybach-, Reichenau- und Riedstrale. Sig bilden zusammen mit den Betrieben
im Bebauungsplan Unterlohn den Einzelhandelsschwerpunkt in den Gewerbegebieten
ungd somit das E- Zentrum gemat Zentrenkonzept. Das Gehiet liegt dberwiegend in gri-

Rerer Distanz zu den S- Bahn- Haltepunkten Wollmatingen und Flrstenberg.
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Im westlich und sidlich zur Maybachstralte gelegenen Plangebietsabschritt sind ankniip-
fend an die gegenwartige Einzelhandelspragung, Einzelhandelsbetriebe weiterhin zulds-
sig. Im Hinblick auf die Stérkung der Zentren werden zentrenrelevante Sorimente ausge-
schlossen. Dras (brige Bebauungsplangebiet, welches gegenwartig fast ausschlieBlich
von Produktions- Handwerks- und Dienstieistungsbetrieben genutzt wird, scll diesem
wohnungsunvertraglichen Gewerbe weiterhin vorgehalten werden, daher sind Einzelhan-
delsbetriebe sowie Vergnugungsstiiten nicht zulassig. Um den Nutzungsspielraum fir
den KFZ- Handel zu erweitern, ist KFZ- Handel im gesamten westlichen Flangebietsab-

schnift zwischen Ried- und Opelstraide allgemein zuldssig.

Bebauungsplan  Grasweiher®, 4. Anderung {Dettingen)

Cier Bebauungsplan Grasweiher, rechtsverbindlich seit dem 30.08.1980, weist die Fia-

chen (berwiegend als Gewerbegebiete(GE1-5), aber auch als Mischgebiete und allge-

meine Wohngehista, aus.

Drer Bebauungsplan wurde bisher dreimal gegndert,

« Die erste Anderung beinhaltet die Verlegung der Wohnstraie zwischen Wohn- und
Mischgebiet in sidhicher Richiung

« Die zweite Anderung, rechiskraftig seit dem 18.08.1988, beinhaltet die Anpassung an
die BauNVO. Demzufolge betragt die maximal zuléssige Geschaolifliche bai Einzel-
handelsbetrisben 1.200 m?, d_h. sine Verkauf=fidche von maximal 700 m? darf nicht
Uberschritten werden.

» Die 3. Anderung, rechtskriftig seit dem 2.07.1881, beinhaltet die Erweiterung des
Plangebietes in nordlicher Richtung sowie die Verschiebung der Gebigisgrenze zwi-

schen zallgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet.

Diese Anderung des Bebauungsptanes erstreckl sich ausschiielich auf die Gewerbege-

biete.

In den Gewerbegebisten angesiedelt haben sich Uberwiegend Handwerkshetriebe sowie

zwei Lebensmittelgeschifte und ein Caravanverkauf.

Um im Vorort Dettingen weiterhin Flachen flr Produktions-, Handwerks- und Dienstlei-
stungsbetriebe zu sichern, sind im GE1, GES sowie im wastlichen Abschnitt von GE2 und
der sidliche Abschnitt des GE4 Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungs-

slatten g&nzlich ausgeschlossen.
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In den dbrigen Gewerbegebietsabschnitten sind Einzelhandelsbatricbe waiterhin zulassig,
um die Nahversorgung in Dettingen wie es im Zentrenkonzept vorgesehe 1 ist, weiterhin

ZU sichern.

Auswirkungen der Planung

Trotz der Ausschiisse des Einzelhandels in den Gewerbegebieten stehen weiterhin im
Bereich Unterlohn und Obertohn Sod ausreichend Flachen zur Ansiedlung von nicht in-
nenstadtrelevantem Einzelhande! zur Verfigung. Die GFZ ist in diesem Bareich insge-
samt nur zu 25 % ausgerutzt. Durch die vorhandenen Reserven wie freje Grundstiicke,

Umnuizungen, Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsfliche pro Grundstick lassen sich
theoretisch insgesamt 54.800 gm Verkaufsfldche unterhalt der GroRflachigkeit schaffen.

Der durch das GMA- Gutachten prognostiziernte Verkaufsflachenbedarf flr nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten wird durch diese Entwicklungsmeglichkeiten bei weitern ge-
deckt. Der Bedarf an innenstadtrelevanten Sertimenten wird im Bereich der Entwick-

lungsflachen Débele, Herosé und Seauferhaus gedeckt.

Die Regelungen zum Einzelhandel und der Vergniigungsstétten wirken preisdampfand
auf die Grundsticks- und damit die Miet- bzw. Pachtpreise fir das wohnurgsunvertragli-
che Gewerbe und starken somit den Gewerbhestandort Konstanz. Duich die standort- und
sortimentsbezogenen Einzelhandelsfestsetzungen wird die Zentralitat des =inkaufsstand-
ortes Konstanz in der Region gestarkt. Innerhalb der Stadt wird der Einzelhandeai gestérkt,
indern Streulagen verhindert, der innenstadtrelevante Handel in den Zentren und der nicht
innenstadirelevarte in den Gewerbegebisten konzentriert wird. Trotz der Einzelhandels-
beschrankungen in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiete ge-
wahrt,

Konstanz, 7. Oktoher 18488 -

Zeller
Fachbersichsleiter PLB - Stadtplanung-
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