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STADT KONSTANZ
Satzung

liber den einfachen Bebauungsplan ,,Billenweiher [¢

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i.
V. m. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wrttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Konstanz am 17.07.2008 den o. g. Bebauungspian als Satzung beschlossen.

§ 1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichn_erische'n Teil zum Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1)

§2

Béstandteile der Satiunq

Bestandteile:

des Bebauungsplanes ‘
1. zeichnerischer Teil vom 06.06.2008
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 06.06.2008

Beigefuigt sind: _
3. Ubersichtsplan/Auszug aus dem Flachennutzungsplan  vom 21.09.2000
4. Begrindung vom 11.06.2008

§6
Inkrafttreten

Die Satzung ber den Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10
BauGB in Kraft. ‘

Bekanntmachung/lnkrafttreten:
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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan ,Billenweiher [*

BEGRUNDUNG gem. § 9 (8) BauGB

1.0

2.0

3.0

3.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
02.06.1987 beschlossen, den Bebauungsplan ,BILLENWEIHER I* aufzustellen, Die
maBlgebenden Ziele des Bebauungsplanes sttzen sich auf das Leitbild der
kompakten Stadt. Im Vordergrund steht die Ausrichtung der Siediungsentwicklung auf
die Kernstadt mit ihren Zentren unter verstérkter Inanspruchnahme der
Innenentwicklungspotentiale. Dabei wird durch die Bereitstellung hochwertig
nutzbarer und gut vernetzter Freiraume eine hohe stidtebauliche Qualitat trotz
kompakter Siediungsstrukturen sichergestelit. Weiterhin sollen Standorte fiir das
klassische Gewerbe (Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsgewerbe) durch
Ausschiuss von kenkurrierenden Nutzungen gestéfkt werden. Auf Grundlage des
Leitbildes wurden ftir den Bebauungsplan ,BILLENWEIHER [ folgende Ziele
formuliert:

- Sicherung von Gewerbeflachen fiir das verarbeitende- und Dienstleistungsgewerbe
sowie Stérkung der integrierten Versorgungslagen der Stadt Konstanz.

- Standortsicherung filr den Uferweg zur Fortfihrung der bestehenden
Uferwegsplanungen Great Lakes Areal.

In Anlehnung an die genannten stadtebaulichen Ziele regelt der Bebauungsplan
ausschliefilich und allein die Art der baulichen Nutzung mit teilweisem
Nutzungsausschiuss, die dffentliche Griinflache mit Uferweg am Seerhein sowie die
dffentlichen Verkehrsfiéichen.

ART DES VERFAHRENS

Da die Grundziige der Planung nicht berthrt werden, wird das Verfahren nach § 13
BauGB durchgefiihrt. : '

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umwelipriifung
nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener informationen verfligbar sind, sowie von der

‘zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die Stadt Konstanz ist im Landesentwicklungsplan 2002 als Oberzentrum
ausgewiesen. Als Oberzentrum hat sie die Aufgabe die umliegende Region mit hoch

qualifizierten und spezialisierien Einrichtungen und Arbeitsplatzen zu versorgen.
. 3




3.2

3.3

4.0

Nach dem Regionalplan 2000 soll dieser Ausbau in der Weise erfolgen, dass die
Stadt Konstanz auch als kultureller Mittelpunkt und als Stétte geistigen
Leistungsaustausches im Bodenseeraum steigende Bedeutung gewinnt. Ferner sind
nach diesen Gbergeordneten Planungen die Erhaltung der zentralen
Versorgungskerne zu sichern.

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung
dieser Ziele geschaffen.

Flachennutzungsplan 2000

Der seit dem 21.09.2000 wirksame Fl&chennutzungsplan weist den Standort als
Gewerbeflache aus. Entlang des Seerheins ist ein von Westen aus dem Gebiet
Stromeyersdorf kommender Grlinbereich mit Uferweg fortgesetzt. Dieser Grlinbereich
mit Uferweg ist'im vorliegenden Bebauungsplan ausgewiesen. Somit ist der
vorliegende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Zentrenkonzept — Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 21.10.1999 das Zentrenkonzept und
das Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten verabschiedet.

Das Zentrenkonzept wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.07.2006 in
Teilen fortgeschrieben. Zielsetzung des Zentrenkonzeptes ist die Erhaltung und der
Ausbau der zentralen und integrierien Versorgungslagen der Stadt Konstanz,
Zielsetzung des Konzeptes zur Sicherung von Gewerbeflachen ist die Vorhaltung von
Gewerbestandorten fiir das verarbeitende- und Dienstleistungsgewerbe (siehe
Anhang). '

- Zur Stérkung der integrierten Versorgungslagen hat die Stadt Konstanz in den

dezentralen Gewerbegebieten den Einzelhandel in einem Teilbereich auf nicht
innenstadtrelevante Sortimente beschrankt, zur Sicherung von Gewerbestandorten
fiar das wohnungsunvertragliche Gewerbe ist der Einzelhandel in den {ibrigen

_ dezentral gelegenen Gewerbegebieten, zu denen das Plangebiet zahlt, ganz

ausgeschlossen.

PLANUNG

4.1 Planungsgebiet
Das Planungsgebiet ist begrenzt

- im Norden von der Reichenaustrasse

- im Slden vom Seerhein - Mittelwasserlinie -

~ irn Westen von den Flurstlicken Nr. 8232, 8241/2, 8243/1
und 8259

- im Osten vom Flurstlick Nr. 1723

-~ Danach umfasst das Planungsgebiet eine Flache von

insgesamt 2,412 ha
| 4
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Davon sind Gewerbegebiet 2,039 ha

Schanzlebriicke (Flache for tiberdriliche Verkehrsanlagen in Gewerbegebiet enlhalien) O, 154 ha
Verkehrsflache . 0,146 ha
Offentliche Griinflache _ 0,227 ha

Im Planungsgehiet ist mit den Handwerks- und Gewerbebetrieben, Werften,
Bootcenter, Ange[sportvereln Gaststétte, Autohandel, Tankstelle und
Betonmischwerk {die Nutzung wurde bereits aufgegeben, die baulichen Anlagen smd
jedoch teilweise noch vorhanden ) sowie einzelnen Wohngebguden eine starke
Nutzungsmischung mit gewerblicher Pragung vorhanden. (siche Anlage
Bestandsaufnahme der Nutzungen).

Art der Nufzung

Das gesamte Planungsgebiet ist als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
Die Ausweisung entspricht damit der heute bereits vorherrschenden Nutzungsart und
dem Planungsziel, die geWerinche Nutzung an diesem Standort zu sichern. Fir das
Planungsgebiet werden entsprechend der vorhandenen, besonderen Art der Nutzung
folgende Gebietsfestsetzungen getroffen:

Gewerbegebiet mit teilweisem Nutzungsausschluss, die restlichen Zulassigkeiten
beurteilen sich nach § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Festlegung der Offentlichen Verkehrsflachen.

Die vorhandenen Wohngebaude haben Bestandsschutz und in den gesetzlich
vorgeschriebenen Grenzen Entwicklungsmdéglichkeiten.

Nicht zugelassen sind im Gewerbegebiet:

- offene Lagerpidize entlang der Reichenaustrasse, da diese dem stidtebaulichen
Leitgedanken der Aufwertung des Stadteinganges widersprechen.

- Einzelhandelshetriebe,

um die in der Stadt Konstanz wenigen gewerblichen Baufldchen fur produzierendes
Unternehmen und Dienstleistungsbetriebe zu sichern. In diesem Zusammenhang
wird auf die vorfiegenden Gutachten zur Einzelhandelsentwickiung (Zentrenkonzept,
Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten und GMA Untersuchung aus dem
Jahr 2006) in Konstanz verwiesen. '

Ausgenommen sind der Bootshandel in der westlichen Teilflache (GE 2). Die hier
bestehenden Betriebe (Polywerft und Boot Center, (Flurstiick Nr. siehe Anlage
Bestandsaufnahme der Nutzungen) sind auf einen Standort unmittelbar am Wasser
zwingend angewiesen. Die Betriebe markieren den westlichen und éstlichen Rand
des mit GE 2 gekennzeichneten Bereichs, auf den sie aus stadtebaulichen Griinden
(Schonung der Uferzone) begrenzt werden sollen,

5




4.3

Das ebenfalls im GE 2 vorhandene Autohaus, (Flurstiick Nr. siehe Anlage
Bestandsaufnahme der Nutzungen), das nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans unzulassig ware, erhalt gemal § 1 (10) BauNVQ einen
qualifizierten, erweiterten Bestandschutz. Damit ist flir das Autohaus innerhalb des
mit GE 1 gekennzeichneten Bereiches die Erweiterung und Anderung allgemein
sowie die Erneuerung ausnahmsweise zulassig.

Tankstellenshops sind als Betriebstypen des Einzelhandels zu bewerten. Um den
Tankstellenshop der bestehenden Tankstelle zu sichern, sind solche Shops in
Verbindung mit einer Tankstelle ausnahmsweise zulassig, Um sicher zu stellen, das
diese Shops keine Auswirkung auf die Zentren haben, wird die Verkaufsfldche
entsprechend einer untergeoi‘dneten Verkaufsflache auf max. 100 gm beschrankt.
Der bestehende Film/Videoverleih ist kein Einzelhandel im Sinne des
Zentrenkonzepts und daher zuldssig.

- Vergnligungstatien

sind in unmittelbarer Nachbarschaft im Bereich des Planungsgebietes
,Reichenaustrasse — Oberlohnstrasse I* auf mehreren Grundstiicken vorhanden. Zur
Sicherung von Flédchen flir Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen und zur
Begrenzung ihrer riumlichen Ausdehnung sind Vergnitgungsstatten aller Art im
Bereich des vorliegenden Bebauungsptans nicht zuldssig.

In Anbetracht des auf der gegenilberliegenden Seite des Seerheins liegenden
Wohnnutzungen — einzelne Wohngebaude, Wohnheime fir Studenten,
Wohngebaude im Stadtteil Paradies- und die Bildungseinrichtungen der
Fachhochschule ist im Einzelbaugesuchsverfahren nachzuweisen, dass durch die
jeweilige Nutzung die im Wohngebiet zuldssigen Larmwerte nicht {iberschritten
werden. Auf eine generelle Einschréankung des Gewerbegebietes wir verzichtet.

Offentliche Griinflachen

Zur Anbindung an die bestehende Uferwegsplanung des Great Lakes Areals und zur
Verkniipfung dieses Uferwegs nach Stromeyersdorf wird entlang des Seerheins eine
dffentliche Griinflache mit Uferweq ausgewiesen.

Die Planungen zum Uferweg sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und

- werden in einem gesonderten Wasserrechisverfahren nach § 31

Wasserhaushaltsgesetz nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes behandeit.

Die Realisierung des Griinstreifens mit Uferweg ist ein eher langfristiges Planungsziel
und wird erst mit der Gesamtentwicklung entlang des Seerhein, vom Gebiet Herose
{iber das Kompetenzzentrum, die Erweiterungsftichen zum Kompetenzzentrum bis
hin zum Bereich Billenweiher, zur Ausfihrung kommen,

Daher wird zur Sicherung des Betriebes und Unterhalts des Schifffahrtamtes (Flst. Nr -
1901/5) im Bereich der im B-Plan ausgewiesenen Griinftiche mit Uferweg und
anderer Nutzungen im Uferbereich folgende Festsetzung in den B-Plan
aufgenommen: '




4.4

4.5

Nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Festsetzung als éffentliche Griinflidche mit

Uferweg erst zuldssig, wenn

1. die Uferwegsplanung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Billenweiher |
durch den Gemeinderat beschlossen wurde

und

2. die Nutzung auf den jeweiligen Grundstiicken, fiir welche die Fldchennutzung im
Bereich des Grilnstreifens zu deren Befriebsunterhaltung zwingend erforderlich
ist, aufgegeben wird bzw. der Uferweg in Abstimmung mit der jeweiligen Nutzung
realfisiert werden kann.

Somit sind alle betriebsbedingten Arbeiten fir die bestehenden Gewerbebetriebe und
inshesondere des Schiffahrtamis auf dem gesamten Grundstiick auch weiterhin
mdglich. Dies betrifft insbesondere die Arbeiten des Bauhofs, wie Be- und Entladen
von LKW und Arbeitsschiffen, das Nutzen der bestehenden Bootslipanlage fiir das

- Wassern, sowie das Betreiben der vorhandenen Krananlage.

Erschliellung ‘

im Nordwesten des Planungsgebietes wird die im Rahmen des Bebauungsplanes
STROHMEYERSDOREF II* festgesetzte Strasse B — Am Seerhein — fortgeflihrt und
an die Reichenaustrasse angebunden. Die Querschnittsgestaltung der Strasse wird
nicht im Bebauungsplan fesigesetzt. Diese bleibt der Erschliefiungsplanung
vorbehalten

Die Schénziebriicke quert im Bereich der Grundstilcke Flurstiick Nr. 1723/2 und
teilweise 1901/5 (Treppenaufgang) das Planungsgebiet. Da es sich bei der
Schénzlebriicke um eine qualifizierte Strasse handelt, liegt die Planungshoheit bei
der Strallenverkehrsbehérde. Die Fldche ist als Vorbehaltsflache fir Gberdriliche
Verkehrsanlagen im Plan gekennzeichnet.

Mit der StralRenverkehrshehtrde Ist abgestimmti, dass der Raum unier der Briicke fur
private Parkierungsantagen genutzt werden darf. Entsprechende Vereinbarungen
sind gegebenenfalls zu treffen.

Zur Erhaltung des von den umliegenden Gewerbetreibenden genutzten privaten

- Parkplatzes sowie aus wirtschaftlichen Grinden wird auf die Ausweisung einer

Wendeanlage auf dem stadtischen Grundstlick — Flurstlick Nr. 8261 — verzichtet.
Die Durchfahrt fur Malifahrzeuge und Lastkraftwagen wird durch die Anbindung an
die Strasse ,Seerhein” im Westen des Plangebiets gesichert.

Die Stichstrasse zum Seerhein zwischen den Flurstiicken 8261/2 und 8261/1 wird in
westliche Richtung auf 4,50 m verbreitert. Damit befinden sich die beiden
vorhandenen Entlastungskanale in der &ffentlichen Strasse und sind somit gesichert.
Gleichzelf ist gesichert, dass die Feuerwehr bet einem gréReren Brandereignis
Wasser direkt aus dem Rhein entnehmen kann.

Standort fiir Abfall .

Durch den Verzicht auf eine Wendeaniage kann Flurstiick Nr. 8261/3 vom
Miillfahrzeug nicht direkt angedient werden. Daher wird im vorderen Bereich des
heutigen privat genutzten Parkplatzes ein Standort fiir Abfall textlich gesichert, der
diesem Grundstiick zugeordnet ist, Da sich das Gruhdstlck flir diesen Standort im
stédiischen Besitz befindet, wird auf die Standortdarstellung in Bezug auf Lage und
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4.7

Grilde verzichtet,

Bauen in Erdbebenzone |l

Das Planungsgebiet befindet sich in der seismographischen Zone Ii.

(DIN 4149 Teil. 1 -2005-) Je nach Gebdudekonstruktion ist der statische Nachweis der
Erdbebensicherheit zu erbringen. Fir Entwurf und Konstruktion gelten die Regeln fir
das Bauen in Erdbebenzonen,

Denkmalschutz
Das Anwesen Reichenaustrasse 39 ist als Kulturdenkmal bewertet und ist im

Bebauungsplan geékennzeichnet.




Anhang zum Bebauungsplan - Bestandsaufnahme der Nutzungen

Flurstlick - Nr.  Hausnummer Nutzung

8261 ohne Verkehrsfladche Parkplatz

826171 51 Lagergebdude / Anglersportverein / Gaststitte Angierstube
8261/2 53 Pollywe‘rft / Gewerbebetriebe / Wohnung

8261/3 49 Gewerbe / Bliro / Wohnung

8261/4 47 Autohaus Blum, Werkstatt und Lager

8261/5 45a Bootcenter, Auésteiiung und Lager

8261/6 45 Boocicenter, Au;stellung, Lager, Biiro und Verkaufsflache/Wohnung
8261/7 47a Autohaus Blum, Ausstellung, Verkaufsfliche und Biro

8261/52 45 - Autohaus Blum, Werkstatt und Lager

8263/ 41a Garage und Zufahrt Reichenaustrasse 43+41

8263/2 M Wohnhaus

8263/3 43 Wohnhaus |

8263/4 43a Tankstelle mit Waschstrasse und Filmverleih

8264/1 39 | augenscheinlich Wohnnutzung/Lagerflachen und Lagergeb&ude
1901/5 37 Schifffahrtsamt, Landkreis Konstanz

172312 ohne Fliche fur Gberdriliche Verkehrsanlagen

unterhalb der Briickenanlage provisorische Schiffswerft




Fortschreibung des GMA Gutachtens 2006 — Auswirkungen auf das
Zentrenkonzept

Das GMA Gutachten aus dem Jahre 1998 wurde 1998 und zuletzt 2006 fortgeschrieben.
Begriindet auf die neu gewonnenen Erkenntnisse hat sich in folgenden Punkten eine
Modifizierung der Zielkonzeption zum Zentrenkonzept ergeben:

* Altstadt (A-Zentrum):

Erweiterung der Verkaufsflache innerhalb der Altstadt, um so die oberzentrale
Versorgungsfunktion zu sichern und auszubauen. Angebotserweiterung durch ein
Textilkauthaus am Gelénde der ehemaligen Sparkasse im stidlichen Altstadibereich um
bestehende Angebotsliicken in diesem Bereich zu schiielRen.

» Stadtteilzentren (B-Zentren): -
FlachenmaBige Erweiterung des B2- Zentrums an der Reichenaustralie /
Schneckenburgstralle im Sanierungsgebiet ,Billenweiher fur einen Verbrauchermarkt.

« Nahversorgungszentren (C-Zentren) _

Seit Erstellung des letzien gesamtstadtischen Markt- und Standorigutachtens hat sich
die Situation im nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungssektor im
Stadtgebiet deutlich verandert. Vor dem Hintergrund einer sich auch in Zukunft
verscharfenden Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel als wichtigstem
Trager der Nahversorgungszentren werden dem Vorschlag der GMA folgend, die
ehemals als C-Zentren (= mit einem staditeilbezogenen Versorgungsbereich) sowie D-
Zentren (= mit einem wohnumfeldbezogenen Versorgungsbereich) klassifizierten Lagen
zusammengefasst und als Nahversorgungszentren (C-Zentren) ausgewiesen. Somit
ergeben sich in den Stadtteilen Allmannsdorf, Dettingen, Firstenberg, Litzelstetten
sowie Wollmatingen insgesamt fiinf C-Zentren. Die ehemals als C-Zentrum
ausgewiesene Lage im nérdlichen Petershausen / Kénigsbau fallt weg. Am ,Areal
Bahnhof Petershausen” ist die Errichtung eines weiteren C-Zentrums mit
Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegende Wohnbevélkerung in Erwéagung zu
Ziehen.

* Nicht integrierte Standorte (E-Zentrum) _
Westlich des — zu erweiternden — B2-Zentrums (an der Schénzlebriicke) wird im Falle
der Ansiediung eines Mdbelmarktes an der Reichenaustralle die Ausweisung eines
weiteren E-Zentrums in Betracht gezogen.
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Vo_rwort

Vorwort

Ler Konstanzer Einzelhandel pragt unsere Innenstadt und
Stadtteile und ist ein wesentlicher Bestandteil der kom-
munalen urbanen Lebensqualitit. Er belebt das Zentrum
und bildet gleichzeilig die Grundlage fiir eine verbrau-
chernahe Versorgung der Bevéikerung. Unterschiedli-
che Faktoren haben in der Vergangenheit in vielen Stad-
ten dazu geftihrt, dass sich der Handel aus den Zentren
zuriickgezogen hat. Er siedelt stattdessen zunehmend
an der Peripherie, auf der griilnen Wiess,

im einzelnen bestimmen folgende Faktoren diese Ent-
wicklungstendenzen:

+ Zunahme des Individualverkehrs

*+ Zunahme der erforderlichen Fléchen fir den ruhen-
den Verkehr -

» DerFlachenzuwachs im Handel zur VergrdBerung des
Branchenangeboles

+ Grundstiickspreisgefélle zwischen Integrierter und de-
zentraler Lage

Diese Verdnderungen haben nachhaltig negative Auswir-
kungen fiir die Stadtentwicklung. Die Integrierien Lagen

_verarmen. Der Individualverkehr und die Belastungen fir

dle Umwelt nehmen zu, da weitere Wege zu den Han-

delseinrichtungen erforderlich werden. Fiir den nicht

motorisierten Teil der Bevdlkening {Kinder, Jugendliche,
Alte, Behinderte) sind Einzelhandelseinrichtungen nur
schwer emrsichbar. '

Auch die Stadt Konstanz ist tendenziell von diesen Ent-
wicklungen betroffen, wennglelch der Verkaufsfidchen-
schwerpunkt nach wie vor in den integrierten Lagen liegt.
Das vorliegende Zentrenkonzept wurde entwickett, um
die vorhandenen verbrauchernahen Versorgungsqualité-
ten der Stadt Konstanz zu sichern und auszubauen so-
wie Fehlentwicklungen vorzubeugen bzw. zu korrigieren.

Die geographische Einbindung der Stadt Konstanz inmit-
ten von landschattlich hochwertigen Gebisten erfordert
einen sparsamen Umgang mit Siedlungserwelterungen.
Unter anderem ist deshalb das Angebot von Gewerbe-
flachen knapp bemessen. Der Einzelhandsi und die Ver-
aniigungsstétten stehen in Fldchenkonkurrenz mit dem
wohnungsunveririglichen Gewerbe. Durch diese Nutzun-
gen kinnen in der Regel erheblich hdhere Grundstiicks-
renditen erzielt werden, so dass das wohnungsunverlrig-
liche Gewerbe verdringt wird. Um dieser Fehlentwick-
lung entgegenzuwirken trifft das Konzept zur Sicherung
von Gewerbestandorten Reglementierungen zur Ansied-
lung von Einzelhandelsnutzungen in den Gewerbegebie-
fen.

Die Stadt Konstanz hat mit groler Unterstiitzung das
Gemeinderals das Zentrenkonzept konsequent angawen-
det. Diese stadtentwickiungspolitisch bedeutsame Grund-
haltung fihrte zu der gemischten Stérkung des Stadt-
Zentrums u.a. durch die Neuansiediung des Lago-Shop-
ping-Centers.

Mit dieser Veraffentiichung solten die stidtebaulichen und
sladtentwicklungspaolitischen Zielselzungen des Zentren-
konzeptes der interessierten Offentlichkeit zuganglich
gemacht werden und gleichzeitig soll es Planemn und
Projektentwicklern als Grundlage fiir zukiinflige Stand-
ortentscheidungen dienen.

Mit freundlichen Griiken

Volker Fouguet
Biirgermaister




Ze_ntrenkonzept

1 Anlass der Planung und
Plapungsentwickiung

Zu den entwicklungsplanerischen Zielsetzungen der Stadt
Konstanz z&hit die Erhaltung und der Ausbau der Alistadt
als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtieilen
und Orischaften. Die oberzentrale Versorgungsfunktion
der Allstadt und die Nahversorgungsfunktion in den Stadt-
teilen soll gewahrt werden. Dieser Zielselzung liegt das
Leitbild der suropéischen, kompakten Stadt zu Grunde,
die eine varbrauchernahe Versorgung sichern soll.

Zur Analyse der gegenwirtigen Posltion und zur Bestim-
mung der zukinftig erforderlichen Mafinahmen In der
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Konstanz wurde 1980
ein Markigutachien von der Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH -GMA- erstellt. Diese Einzelhan-
delsstrukturuntersuchung wurde 1996 akiualislert und
erganzi.

Belde Gutachten beststigen, dass groBfléchige Einzel-
handelsfichen in den Gewerbegebisten die zentralen
Lagen (Alstadt und Stadtteilzentren) schwiichen. Dle
Gutachter empfehlen ein standort- und sortimentbezo-
genes Leitbild fir die Stadt Konstanz zu entwickeln. Die
zentrenrelevanten Sortimente sollen zur Erhaltung und
Starkung der zentralen Lagen In den dezentralen Ge-
werbegebieten ausgeschlossen werden.

Auf der Grundlage der vorliegenden Gutachten hat die

Verwaltung ein Standortkonzept -Zentrenkonzept- fir -

zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen entwickelt. Der
Gemeinderat hat das Zentrenkonzept am 21.10.1999
beschlossen.

Zentrenkonzept - Bestandsanalyse

2 Bestandsanalyse

2.1 Versorgungskagen

Die Einstufung der Versorgungslagen in Konstanz erfolgt
auf der Grundlage folgender Kriterien:

* Einzugsbersich
Markigebiet Konstanz, Stadt Konstanz, Stadtteil,
Wohnumfeld

*+ Verkaufsflachenschwerpunkte
Verkaufsflachenbesatz im Hinblick auf die GriiRe der
Verkaufsfigche

+ Betriebsgréflenmix .
Anteil groBfiachig und kleinflichig strukiurierter Be-
triebe '

*  Branchenmix
BedarfsgQterbereiche wie Nahrungs- und Genussmit-
tel, kurzfristiger Bedarf, mittelfristiger Bedarf, lang-
fristiger Bedarf

« Standortlage
integriert, nichtintegriert

+ Erreichbarkeit
OPNV, KFZ, Fahrrad, Fultwege und Parkstandorte

Altstadt
Wachenmarkt auf dem St.-Stephans-Platz

> S—
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Auf der Grundiage dieser Kriterien lassen sich in Kon-
stanz im wesentlichen 5 Zentrentypen ableiten (siche
hierzu Tabelle 1). Datengrundlage zu den Einzugsbe-
reichen, zu den Verkaufsfidchenschwerpunkten, zu den
Betriebsgrdfien und zum Branchenmix sind die GMA-
Gutachten von 1990 und 1996. o

Schwerpunkt der zentraten und Giberdrlichen Versorgung

.ist die Altstadt. Die Versorgungsfunktion der Altstadt er-

sireckt sich {tber das ganze Marktgebiet der Stadt Kon-
stanz, Der Konstanzer Einzelhandsl in der Altstadt -das

-A-Zentrum- Ist neben wenigen groRfidchigen Anbietern

{Warenhéusern) und mittelgroften Fachgeschaften Giber-
wiegend sehr kleinteilig strukturiert. Fiir Anbieter, die gro-
Rere Verkaufsflachen bendtigen, stehen Standorte kaum
zur Verfigung. Diese Situation ergibt sich durch die klein-
teilige Grundsticksstruktur und die hohen gestalterischen
Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadtbildes. Die
Altstadt ist in vielen Tellen als Kerngebiet festgelegt.
Erweiterungsfldchen fir das A-Zentrum sind die Stand-
orte Bodanstralle/ Wiesenstrasse {Seeuferhaus - jetzt:
tago-Shopping-Center, genannt Lago®) und das Débe-
le. Durch die Realislerung des .Lago" steht zuklinflig ein
groRfldchiger Einzelhandelsstandort zur Verfligung, wel-
cher der Kleinteiligkeit entgegenwirkt und Magnetwirkung
tibernehmen soll.

Neben der Altstadt ibernehmen in dezeniraler Gewer-
begebietslage die Einzelhandelsstandorte im Bereich
Oherlohn- Siid und Unterlohn zentrale und Gherdrlliche
Versorgungsfunktion fiir den ,Kofferraumkunden®. Die-
ser zwelte Einzelhandelsschwerpunkt wird als E-Zentrum
eingestuft. Der Sortimentsbereich in dieser dezentralen
Lage erstreckt sich sowoh! tiber ein Angebot zentren-
relevanter wie auch nicht zentrenrelevanter Waren so-
wle liberwiegend kieinteiliger aber auch groRflachiger
Einzethandelsbetriebe. Durch das gréiiere Flichenange-
bot und die niedrigeren Grundstiickspreise ergeben sich
fur das E-Zenlrum wirtschafilich giinstigere Stand-
ortbedingungen als in den stadtebaulich integrierien La-
gen. Diese glinstigeren wirtschaftlichen Standortvorteile

i1 grarsan knr

Einkaufsschwerpunkt Altstadt
Kanzleistrafie

Einkaufsschwerpunkt fir ,Kofferraumkunden®
Industriegehiet Carl-Benz-Strake

kéninen zu einer nicht erwlinschien Schwichung der in-
tegrierten Lagen fiihren. Einer solchen Entwicklung soll
durch geeignete Mafinahmen entgegengewirkt werden.

Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz/
Theodor-Heuss-Strafle In Petershausen in integrierter




- stadtischer Lage. Der Einzugsbereich dieser Versor-
gungslags erstreckt sich liber ganz Kanstanz. Das Ein-
kaufszentrum {Sesrheincenter) am Zahringerplatz ist als
Kerngebiet ausgewiesen. Es erfolgt die Einstufung als
B1- Zentrum. Erwelterungen im Bereich dieses Zentrums
sind nur durch Umnutzungen méglich, unbebaute Fia-
chen stehen nicht zur Verfligung.

Durch den realisierten Media-Markt und weitere Einzel-
handelsnutzungen hat sich am Gottmannplatz der ur-
spréingliche Nahversorgungsstandort zu einem Standort
mit Uberdrtficher Ausstrahiung entwickelt. Planungsrecht-
lich ist der Bereich als Sondergebiet mit Festlegung 13-
chenbegrenzier innenstadtrelevanter und nicht innenstadt-
reievanter Sortimente festgelegt. Eine Enlwicklung zu
einem Kerngeblat wird nicht angestrebt. Dieser Standort
an der Reichenaustralle wird ais B2-Zentrum singestuft.

Insbesondere fiir die verbrauchernahe Versorgung be-
deutsam sind die Stadlteilzentren, Einstufung als C-Zen-
tren. Oftmals wird das Einzethandelsangebot it diesen
Lagen durch zusétzliche Dienstleistungseinrichtungen
ergdnzl. Gepréagt sind die Stadtteilzentren durch innan-
stadtrelevante Sortimente fiir den kurz- und mitteifristi-
gen Bedarf unterhalb der Grofflichigkeit, .

' Petershausen
Theodor-Hauss-Stralle

Zentrenkonzept - Bestandsanalyse

Petershausen
Refchenaustralie

Daritber hinaus ergénzen die D-Zentren als Unterzen-
tren die Versorgung fiir den taglichen Bedarf des nahe-
ren Wohrumfeldes. Fr diese Zeniren bestimmend ist
die Versorgung mit mindestens einem Supermarkt bzw.
Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment. Pragend sind

Sortimente fur den kurzfristigen Bedarf im nicht groffi-

chigen Bereich. :

A
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Abgrenzung des Konstanzer Marktgebietes

Uhldingen

Untersae
A — -

Konsfanz
Kreuziingen

Queffe; GMA-Gutachian 1996, Seile 314
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Tahelle 1
Zentrenbildung Bestandssituation (Stand 1998)
Bestimmungskriterien  |A- ZENTRUM B- ZENTREN G- ZENTREN B- ZENTREN E- ZENTRUM
- Elnzugshareieh panzas Markigebial Stadi Kenstanz Stadtie? Wotuméel gankes Maddgetist
' Konstanz, Zone |- IV 2T Zenef-W Honstanz, 2ane 1+ ¥
Verkaufsfldchen-
schwerpunkte
- Aréeld an dar gesamian
Verkaufsacha von Konafanz - 5t% 13.2% 168 % 19%
Betriebsgrifenmix # Betdeh m. > 4.000 m! VK Petershausen Paradies assehEslich KelnBichigs £ Betristy t1. > 4,000 m7 VX
| Beilzh m, 3000 - 4.000 mt YK | 1 Betfieh it 1,060 -L.060 m? VK| § Batrish ot 1.000 - 2000 mtvK [Betieba {0r e Nahwersorgung | ¥ Belrish m. 3,600 - £.009 o VK
5Belriebam. 1.000 - 2000VK | ansonsisn kelnkichige 75% dar Sortimante Esgenim des Jumz- und méstelfristigen | Batisbm 2000 - 3000 m? VK
amsonsien lbanviegerd Batriabe : oz und mitteifrisbgen Bereich  |Bedarfs, Supermarit bzw. 2 8otriabarm, 1.000- 2.0600 VK
Reinfichig sivkiurierte - Lebansmutisigeschalt
Enzehandeisbelicte Aimannsdad mi Vodsorment ZT. Kelnfichiger Einzethands
Grodfachige Batrisba fir
Hahamgs- und Genussmital
sowie Blumen, ansonsten aur
Kheiabdchige Betrieba mit
Natversorgungakinktion
Pianung Plarung
Seevferhsusinsgesamt Goitmnnplatz Firsiénberg
ca. 10,00 VK 1 Belrieh mit har 2000 M VK | 1 Betieh m > 4000 mI VK
1 Balrieb 2008 - 3.000 m? VKK ansonsten mehrera ansonsten Ausrichiumg aut kurz-
1 Betrieb 3000 - 4.600 m? VK Hainachigs Beliche wnd eetietristnen Sedad
sonstga Honsumgiterbranchan
Wofmatngen
asssthEedfich Hainfiachins
Belrieba Kir &7 Nalversergurg
Celirganund Lizelstelian
ausschiefich Keinfachios
Batrieba e e Nahversorgung
Branchenmix %2 Badarfsgitersektoren fir 3% Bedarfsgitersalioren Tdermiegend tast sussehiedich S8- undFachmirdte
dan kuwrz- mitiel- und Hr dan Jawz- mettal- end Bedarfsgitarsehloren Tlersakioren nlebansatiel Elekrownzren-,
. langhisdgen Bedar engknisigen Becart [t den urzlrisigen Bedard ft den kurzisistgen Badart Bay-und Helmwarkerbereich
urd ein Mehvbranchesantemenmen
sind malgebard
it &3 Cherfirificha Aussiraltung.
Envelchbarkelt IPNV-Haktepunida fir 8atn Bushallasteta fir zattrelche BushaiesleTen Rir zabieicha  [2T. Bushallesteion, Bushaitestelen firsinzeine
und shretiche s8Ba Businien, Businlen, Vorbealtsnatz, Bstnien Haphariatrseirade  {Zone 0, Filwega, Bustinfen, groilachige
Yorbshalisnetz, mehrera Park- Parkirass, Feiradrouta Pardarungsiiachen, Fahvead. Keinera Paskieringsfiicher Parkienngsischen,
hauser, Fahmadroots sahr vieldng eneichtar reute viesfatiy enelchbar Vorang haten Fullgangs:- Koflerraumkunda
VEifAN) emeichbar i wnd Radfahrer Verraag hat KFZ- Verkely

Hinsichtfich der Verteilung der Versorgungslagen verfagt
die Stadt Konstanz {iber eine insgesamt ,gesunde” Struk-
lur. Der Verkaufsfiichenanteil an der gesamten Varkaufs-
fidche von Konstanz betrigt in der Altstadt 51 %, im In-
dustriegebiet 19 %. Damit liegt der Einzelhandslsschwer-
punkt deutlich in stéddtebaulich integrierter Lage, in der
Altsladt. Ein weiterer Schwerpunkt liegt mit 13,2 % Ver-
kaufsfidchenanteil in Petershausen und der Rest, mit
insgesamt 16,8 % verteilt sich auf die stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungslagen der Staditelle.

Hinsichtlich der Verénderungen der Verkaufsflichenan-
telle zwischen 1988 bis 1996 (siche Tabelle 2-4) ist fol-
gendes erkennbar’. Prozentual hat insbesonders im Nah-
rungs- und Genussmiltetbereich eine Verlagerung der
Verkaufsflachenantelle Ins Industriegebist stattgefunden.
Hiervon ist weniger die Allstadt als vielmehr die Stadttei-
te der Kernstadt betroffen. Zugunsten siner verbraucher-
nahen Versorgung muss der zunehmenden Verkaufsfis-
chenreduzierung in den integrierten Bereichen der Stadt-
teile mit geeigneten Mitleln entgegengewirkt werden.

! sishe GMA- Gulachien 1920 Seite 43 und 1998 Seilen 43 - 62

g____
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Strukturschwachen hingegen weist Konstanz hinsichtlich
sainer Funktionserfilllung als oberzentraler Versorgungs-
bereich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, dass
dis zentraldrtliche Funktion als Oberzentrum, die sich in
einer deutlich Gber dem Umiand llegenden Verkaufsfia-

chenausstattung niederschisigt, vergleichsweise schwach -

ausgeprégt ist.?
Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten gegendi-
ber 1990 um insgesamt 5 % zuriickgegangen. Bei den

Altstadt

Miinzgasse / Wessenbergsiralle

Nahrungs- und Genussmitteln fiegt der Rilckgang bef
1,8 % und bei den Nichtlebensmittein bei 5,8%° Die
Marktzufliisse aus dem umlisgenden Markigebiet wei-
sen auf eine aushaufshige Leislungsfahigkeit des Cber-
zentrums hin.*

Zur Stirkung der oberzeniralen Versorgungsfunktion hat
die Stadt Konstanz zwsi Einzelhandelsgrofiprojekte durch
Vorhaben- und ErschlieRungsplan bzw. vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan auf den Weg gebracht.

1. Das .bago®in stadtebaulich integrierter Lage an der
Rodanstrafie mit insgesamt 15.000 m? Verkaufsfla-
che (Fertigstellung Apr! 2004)

2. Den Media- Markt in stadtebaulich Integrierter Rand-
lage an der Reichenau- /Schneckenburgstralie, mit

“insges/amt 2.100 m? Verkaufsfidche im Bereich Elek-
trowaren {realisiert}

Tabelie 2
Verkaufsflichenentwicklung Nahrungs- und Genussmittel

1988 1990 1996
Stadtteil % m Ya m* % m
1Alstadt 76 _ 4539 | 210 6675 | _ 191 5317
2 Paradies 8.1 2095 7.9 2145 8.8 2487 ;
3 Petershausen 32.9 8489 26.5 7165 23.0 6415
4 Kdnigsbau 1.7 445 2.1 560 2.0 6554
5 Alimannsdorf /Staad . B.O 1548 5.8 1560 8.5 2364
6 Firstenberg 10.2 2627 121 3260 7.4 2062
7 Wollmatingen | 48 124t | 42 126 | 40 1120
Stadtteile2-7 1 637 _ 16445 | 586 16815 | 538 18002
8 Industriegebiet 14.8 3830 17.0 4600 20.0 5580 -
Vororle 3.8 285 3.4 915 7.1 1990
Konstanz Gesamistadt - 25799 27005 ' 27888

2 giahe GMA- Gutachlen 1996 Seite 57
3 dito Tabelie 24 Seite 79
* dito Seiten 76 und 76
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Tahelle 3
Verkaufsflichenentwickiung ) ) Nichtlebensmittsl
1988 1990 1996
Stadtteil ] % . % - Yo
Atstadt 841 49678 | 609 _ 52525 | _ 601 _ _ 5644
Paradies 2.2 1690 2.3 1985 0.5 449
Petershausen 11.0 8535 " 8.5 8155 10.3 9555
Kénigsbau 0.2 162 0.3 T 240 0.2 193
Allmannsdorf /Staad 1.9 1472 1.7 1800 |- 1.9 1775
Firstenberg 6.4 4064 5.8 4965 5.8 5397
Wolimatingen _ _ ___ _ | 1.0 _ _ 803 | 16 _ 1375 | 13 1257
Sladltelle ohne Afistadt | 227 17626 | _ 212 _ 18220 | _ 200 18726 _
Industriegebiet 11.8° 9245 H‘ 16.7 14405 18.9 17780
Tabelle 4
Verkaufsflichenentwicklung Gesamt
) 1988 _ 1990 . 1886

Stadtteil % % _ %
Mlstadt | 825 _ s2t7 | ela_ _ 58200 | _ 0.7 __ 61706 _
Paradies 3.7 3785 3.6 4130 2.4 2938
Petershausen : 16.5 17024 13.5 15320 13.2 16070
Kénigsbau 0.6 607 0.7 800 0.6 747
Allmannsdorf /Staad 29 3020 2.7 3060 3.4 4139 |
Firstenberg 7.3 7591 7.3 8225 6.1 7458 . ]
Wollmatingen  _ 20 2044 | 22 2500 | 20 2377
Stedtteile ohne Altstadt | 3.0 34071 | 800 34035 | 277 33728 _
Industriegebiet 12.7 13075 16.8 19005 19.2 23380
Vororte 19 1988 1.7 1845 2.4 2883
Konstanz Gesamtstagt 103351 113185 121737

: g 5
2.2 Verkaufsflichenbedarf
Dis GMA hat fiirdie Stadt Konstanz einen Verkaufsfla-

chenbedarf ermittelt, welcher der folgenden Tabelle zu
entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den Primissen
geringes Wirtschaftswachstum, feichtes Bevéikerungs-
wachstum, auftreten unterdurchschnittlicher Spitzenver-
diener, durchschnittiiche Geringverdiener, konstantes A
Arbeitsplatzangebot, erhdhte Kaufkraftbindung (Ausbau / :

der oberzentralen Funktion) sowie realistische Flachen-  Stadethofen
produktivitdten ermittelf. Kreuvzlingerstrafie
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Tabelle 5:

Die mitteifristige Fiachenprognose fiir Konstanz nach Sorlimenten

. ) grossera realislede Projekla nach 1996
Warengruppsn Flichenbesiand |  Fachenbedart Bedarfsticke tago Media-Markt Bedarlslicks
1986 in m? 2005 Inm? 1996 in m? Shopping-Center | Mobethaus Neun 201 inm?
gem. GMA Mitnahmemarkt
Fratz
Praktiker-Bavmarkt
. Qbi-Erwailerung
1. Nahrungs- und Genussmiltel 27.900 33.070 5,170 2.000 3.170
2 Drogerie-, Apotheker-,
Sanitdtswaren 8.400 8.800 §00 1.300 -800
3. Blumen, Pflanzen, zoolcgischer
Bedarf 3.370 4.280 910 00 10
4. Papier, Blicher, Spielwaren 6.180 8,720 530 1.500 970
5. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 30.380 32180 1.780 1.000 -5.210
6. Elekrowaren 5.780 7.250 1.470 400 2,100 -1.030
7. Hausrat, Mdbel, Einrichlungs-
zubehdr 23.400 28.540 5.140 800 4500 -260
8. sonslige Waren 16.350 17.530 1.180 1.000 16.000 -9.820
2.-8. Nichilehensmitiel 93.880 105.400 11.520 13.000 16.600 -18.080
1.-8. insgesamt 121.780 138.470 16.690 15,000 ' -14.910

Werden die spater genehmigten und realisierten Ver-
kaufsfldichen betrachtet, so Ist festzustellen, dass wesent-
fiche Bedarfslticken nach dem Bau des «Lago” gedeckt
sein werden, Im Bereich Nahrungs- und Genussmitte!
bestehen weiterhin Bedarfsliicken. Insgesamt ist davon
auszugehen, dass der anséssige Handel wegen induzier-
ter Synergieeffekte vom Projekt -L.ago" profitieren wird.

Die von der GMA ermittelten Bedarfszahlen stellen in etwa
die Grenze dar, ab welcher dar Verdréngungswettbewerb
einsetzt. Diese Bedarfszahlen biiden einen Orientierungs-
wert fir die Bauleitplanung, ohne diese zum Inhalt von
Bebauungsplanfestseizungen zu machen. Somit wird si-
chergestellt, dass zum einen keine Unterversorgung auf- A
tritt, zum anderen kein Verdrangungswettoewerb zu Las- -
ten der Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

Die wesentfiche Entwickiung im Einzelhandel in néherer
Zukunft wird wesentlich durch zusétzliche Fachmarkte
und die hiermit verbundenen Belriebsflchenvergréfie-
rungen bestimmt sein®. Nach Tietz® und namhaften Fach-

leuten soll sich der Anteil im n#chsten Jahrzehn! verdop-
peln. Diese Fachmdrkte haben in der Regel eine Min-
destverkaufsfiéichengréRe von 1.000 qnv, d.h. sie zah-
lenzum grofifldchigen Einzelhandel. Im Zentrenkonzept
muss diese Entwicklung Beriicksichtigung finden, Ge-
trennt nach Innenstadt- und nicht Innenstadirelevanz
mussen daher einzelfallbezogen in der innenstact undin
den Gewerbegebieten Mdglichkeiten zur Ansiedlung von
grofRfidchigen Einzelhandsl offen gehalten werden.

2.3 Nahversorgung

Die Nahversorgung im Sinne sines stadiebaulich integrier-
tenAnsatzes zu sichern, heifit in erster Linie, die bewoh-
nernahe Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln
zu gewdhrieisten, Angesichts des Flachenmangels in den
Stadttellen und Ortschaften ergeben sich oftmals Veria-
gerungen an weniger dichte, dezentral gelegene Stand-
orte. Kleinstiaden die sogenannten . Tante Emma Laden®
sind in der Rege! wirtschaftiich nicht tragbar und. halten
sich aufgrund mangelnder Kundschaft in den weniger
dicht bestedelten Wohngebletslagen nicht. Nach Aussa-

§ slehe GMA- Gutachien 1996, Seile 3 -11

 B. Tletz: Elnzelnandslsgerspekiiven far die Bundesrapublik Deutschland bis zum Jahr 2010
Bd. 1, Frankfurl a. Maln, 1892

7 slahe GMA-Gutachten 1996, Saita 5




ge der Gutachter erfordert dis wirtschaftliche F{Jhrungr

aines Lebensmittelgeschaftes ein Einwohnerpotential von
mindestens 3000 Personen. Die Mindestverkaufsflichen-
grdfe zur Deckung eines breiteren Angebotes fiir den

taglichen Bedarf betragt 400 m2. Der Ubliche Wochen- - |

endeinkguf kann hierdurch in der Regel jedoch nicht ge-
deckt werden.

Trotz dieser Hindermisse sollte die fufllaufige Erreichbar-
keit von Lebensmittelmérkten planerisch angestrebt wer-
den, zumutbar sind FuBwegentfernungen zu L&den des
tagtichen Bedarfs mit 5 min Gehzeit. Das entspricht ei-
nem Einzugsradius von ca. 400 m pro Geschaft.

Die heute vorhandenen Lebensmittelidden vertsilen sich
unter Zugrundelegung eines Einzugsradius von 400 m
tiberwiegend gut im Konstanzer Stadlgebiet (siehe hierzu
Anhang -Bestandsanalyse Nahversorgungsstrukiur). Nur
in Teilbereichen von Petershausen, Wollmatingén und
Staad, in den Stadtteilen Egg und Dingelsdorf sowie im
Berelch des spateren Neusiedlungsgebietes Nérdiich

Hafner sind lagemifig zusatzliche Nahversorgungsein-

richtungen erforderlich.

Da die Stadt Insgesamt {iber sehr unterschiediiche Ein-
wohnerdichten verfligt Ist die Lage eines Lebensmittel-
geschaftes nicht ausschiieflich Kriterium fur die tatséich-
liche Bedarisdeckung. Entscheidénd ist weiterhin die zur

Verfligung stehende Verkaufsfiache an den einzelnen

Standorten. Deshalb wurde stadtieilbezogen dieser De-
ckungsgrad itberpriift. Grundlage war der durch die GMA
ermittelte Bedarf flir Nahrungs- und Genussmittel bis
2005. Diese Daten zugrundegelegt, ist der Badarf bei
zur Verfigungstellung einer Verkaufsfiichendichte von
0,41 m* pro Einwohner zu 100% gedeckt.

In den Stadtteilen Paradies und Altstadt ist dieser De-
ckungsgrad berelis heute erieichl. Im Industriegsbiet er-
gibt sich aufgrund der geringen Bevélkerungsdichte ain
deutlicher Uberhang. In samtlichen anderen Stadtteilen
besteht ein Defizit, dass Jedoch unterschiedlich hoch aus-
falit. D.h. fUr diese Gebiete wird ein mehr oder weniger

Zentrenkonzept - Bestandsanalyse

Dettingen
Allensbacher Strafle

groRer Teil des Bedarfs auflerhalb des Stadtteils, z.B. in
den Gewerbagebieten gedeckt. Einen sladtplanerisch

integrierten Ansatz zugrundegelegt, kdnnen die Lebens-

mittelgeschéfte in den Gewsrbegebielen als Fehlplanun-
gen eingesluft werden, da diese Geschéfte ausschlief-
lich Autokundenstandorte sind.

13 -
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3 Ziele und Mafinahmen

3.1 Zentren

Die Stadt Konstanz verfiigt noch liber eine gute Versor-
gungsstrukiur fur die Bewohnerinnen. Die Erhaltung die-
ser (jberwiegend .gesunden® Zentrenstruklur ist vorran-
giges stadtplanerisches Ziel, um die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung dauerhaft zu sichern. Die-
ser Zielsetzung folgend solf sich die Entwicklung des Ein-
zelhandels auf die entwickelten Einzelhandelszentren A
bis D, fir den Kofferraumkunden {fur die nicht zentren-
relevanten Sortimente) auf das Zentrum E beschranken
{hierzu sishe Anhang —Zielkanzeption-).

Zugunsten einer groferen Flexibilitat kann ausnahms-
weise von diesem Grundraster abgewichen werden:

- BeiVorliegen besonderer Bedingungen, wie z.B. De-
ckung vorhandener Bedarfsdefizite cder unzureichen-
de Grundstitcksverfligbarkeiten im E- Zentrum, istin
dezentraler Gewerbegebieislage die Ansiedlung von
groBflachigem, nicht innenstadirelevantem Einzelhan-
del auch auRerhaib des E- Zentrums zuléassig. Damit
werden fur diese Einzelhandelsform, die auf groBere
Grundstiicksverfiigbarkeiten angewiesen ist, notwen-
dige Entwicklungsmdglichkeiten bertcksichtigt. Fir
den nichtinnenstadtrelevanten Einzelhandel unteshalb
der GroRflachigkeit gitt diese Ausnahme nicht, da die
Flachenverfiigbarkeit innerhalb des E- Zentrums aus-
reicht.

. ZurVerbesserung der Nahversorgung im Bereich der
Streutagen sind naue Einzelhandelsgriindungen far
den kurz- und mittelfristigen Bedarf unterhalb der
Groftfiachigkeit stadtebaulich vertretbar.

3.2 Sortimentsleitbild

Der Handel ist in den integrierien Lagen wegen der ho-
heren gestalterischen Auflagen, der hséheren Grund-
stiickspreise und der beengten Grundstiicksverhiltnisse
{insbesondere im Hinblick auf Steilptdtze) gegentiber den
dezentralen Lagen benachteiligt. Planeriach soll diesem
Ungle:chgew:cht entgegengewirkt werden, indem die Sor-
timente, welche die Integrierten Lagen pragen, in den
dezentralen Lagen ausgeschlossen bzw. auf Randsorti-
mente beschrankt werden. Grundlage fir die Sortiments-
festlegung ist die von der GMA vorgeschlagene Sorti-
mentsgliederung filr zentrenrelevante und nicht zentren-
relevante Sortimente.

Paradies
Brauneggerst_rafse




Tabhelle 6
Zentrenrelevante und nichl zentrenrelevante Sortimente in Konstanz

zantrenrelevante Sortimente

Zentrenkonzept - Ziele und Malnahmen

nicht zentrenrslevante Sortimente

. Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

. Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,

Zeitschriften, Biicher, Briefmarken, Zaichenbedarf
Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittal),
Kosmetlka, Pharmazie

Biumen, Tiere, Zooartike!, Tierpflegeartikel,
Tiemahrung .

Oberbekleidung, Wische, Kirschnerwaren, Wolle,
Kurzwaren/Handarbeltan, Stoffe, sonstige Textilien
Schuhe/Furnituren, Lederbekleidung,

Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, incl.
Hitte und Schirme, Orthopédie

Spielwaren und Bastelartike!

Sportariikel (incl. Bekleidung)

Nahmaschinen und 2ubehdr

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe,
Devotlonallen, Geschenkartikel, Hohi- und
Stahlwaren

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videogerite, Fotowaren
Musikalienhandel, Tontrdger

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimiextilien, Gardinen und Zubehsr
Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik

{weifles und braunes Sortiment)

Waffen und Jagdbedarf -

Baustofle, Sanitar/Fliesen, Bauslements, Instaliati-
onsmaterial, Beschldge, Eisenwaren und Warkzeu-
ge, Badesinrichtungen und -ausstaitung, Roll4den,
Gilter, Rolios, Markisen, Farben

Mdhba¥/ Kuchen/ Bliromobet,

Beleuchtungskdrper/ Lampen

Teppiche/ Bodenbelige

Heimcomputer

Holz, Bauelemente wie 2.B. Fenster, Tiiren
Elektrogeréte (Herde/ Ofen)

Pllanzen und Zubehdr,'PHege und Diingemittal, Torf
und Erde, Pflanzengefae, Gartenmébel, Garten-
werkzeuge, Z3une, Gartenhiéuser, Gewichshiuser,
Naturhélzer

Campingartikel

Brennstoffe/ Mineralélerzeugnisse-

KFZ! Motorrider/ Mopeds/ Fahrrader/ KFZ- Zube-
hdr/ Rasenméher, Motorrad- und Fahrradzubehér-
siehe GMA- Gutachten 1996, Seite 107

Qualie: GMA-Gutachten 1986, Saite 107
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3.3 Ausbau der oberzentralen Versorgungs-
funktion

In der zentralérttichen Gliederung ist die Stadt Konstanz
als Oberzentrum eingestuft. Als Oberzentrum hat Kon-
stanz die Aufgabe den Verflechiungsbereich mit hoch-
qualifizierten Leistungen zy versorgen.?

Die Ergebnisse des GMA- Gutachtens verdeullichen,
dass Konstanz seiner oberzentraien Versorgungsfunktion
noch nicht gerecht wird. Durch das .Lago®istjedoch eine
Planung in die Wegs geleitet worden, die nach den gut-
achlerlichen Prognosen zu siner Attraktivierung des Ein-
zelhandelsstandortes Konstanz und einer deutlichen Ver-
besserung der oberzentralen Versorgungsfunktion bei-
tragen wird. Durch die integrierte Lage dieses Grofipro-
Jektes ergibt sich firr den anséssigen Einzelhandel in der
Altstadt die Chance von Synergieeffekten zu profitieren,

Mit Erdfinung des ,Lago® werden die ermittelten Verkaufs-
flachenbedarfsdefizite bis 2005 wesentlich gedeckt sein.
Trolz dieser Bedarfsdeckung erfordern die zunehmende
Bedeutung der Fachmarktentwickiung und die Verlage-
rungswiinsche anssssiger Belriebe auch zuklinftig die

Bereitstellung von Fldchen fir diese Nutzungszwecke.

Altstadt
BodanstraBe - Lago Shopping-Centar

Differenziert nach Innenstadirelevanz und nicht Innen-
stadtrelevanz soll sich der groBflichige Einzelhande! auf
die Zentren A, B, und &£ beschréinken,

Im Bereich des Zahringerplatzes (B1- Zentrum) werden
Erweiterungen Insgesamt nur durch Umnutzungen még-
lich sein. . ' _ :

In.der Altstadt steht ais Erweiterungsildche neben dem
JLago" das Débele zur Verfligung. Auch im GMA-Gut-
achten wird diese Flsche als sinnvolle Erweiterungsfig-
che flr die Altstadt bewertet, Die Integrierte Standortia-
ge des Débeles erfordert hohe bauliche Dichten verbun-
den mit einem hohen gestalterischen Anspruch.

In dezentraler Lage soll die Varsorgung des Kofferraum-
kunden® mit Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Groft-
flachigkeit innerhalb des E- Zentrums gedeckt werden,
Durch diese flachenmaige Eingrenzung kénnen die vor-
handenen Betriebe und die Verbraucherinnen agglome-
rationsbedingte Synergieeffekte nutzen. Aus der Ver- -
pfichtung heraus in den Gewerbegebieten Flichen fur
das wohnungsunverirdgliche Gewerbe zur Verfigung zu
stellen und zu sichern , werden Einzelhandelsentwick-
lungen auBerhalb des E- Zentrums ausgeschiossen.
Insbesondere die S- Bahn nahen Lagen missen aufgrund
des besonderen ErschlieRungsvortsiles fir arbeitsplatz-
intensive Betriebe und deren Pendler vorgehalien wer-
den,

Innerhalb des E-Zentrums Ist grundsitzlich die Ansied-
fung von nicht innenstadtrelevantem groBfldchigem Ein-
zelhandel mdglich. Die Ansiedlung soll vorhabenbezogen
erfolgen und sich an den ermittaiten Bedarfswerten der
GMA orientieren, Bei Investitionen, dle erhebilich von den
ermittelten Bedarfswerten abweichen, sind die stédtebau-
lichen Auswirkungen zy ermitteln, es ist eine gulachterli-
che Stellungnahme erforderlich, :

Da die Grundstiicksverfigbarkeit im E- Zentrum begranzl
isl, kann zugunsten einer groferen Flexibilitat aus-
nahmsweise von diesem Grundraster abgewichen wer-

# Landesentwicklungspian 2002, Plansatz 2.5.8




Industriegebiet
Carl-Benz-Strafle -OB}-

industriegebiet
Reichenaustrafie - Praktiker

den, Die Voraussetzungen fir diess Ausnahme wurden
zuvor bereits angefiibrt.

In einem gesonderten GMA-Gutachien ¢ wurde 1887 sin
erhdhter Baumarktbedarf fiir Konstanz festgestellt. Zur
Deckung dieser Bedarfsdefizite und Bindung abflieRen-
der Kaufkraft an Konstanz entschied der Gemelnderat
sich 1998 fir die Erweiterung des Obi-Baumarktes und
die Ansiedlung des Praktiker Baumarktes. Beide Markte
verfligen jeweils tiber 7.500 m? Verkaufsflache.

Zentrenkonzept - Ziele und Mafinahmen

3.4 Nahversorgung

- Dackung des tiaglichen Bedarfs -
Der ermittelte Verkaufsflichenbedarf bis 2005 im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel Ist auch nach dem Bau des
.Lago” nicht gedeckt. Die Bestandsanalyse verdeutlicht
die Lickenim Vertellungsraster der Lebensmittelgeschaf-
te, sie verdeutlicht auch das Ubergewicht der Verkaufs-

- fichenversorgungsdichte {m? VK/ Einwohner) im Indus-

triegebiet gegeniiber den Staditeifen und Vororten,

Stadtplanung kann die Ansiediung von Einzelhandelsbe-
trieben nicht erzwingen. Stadtplanung kann aber durch
restrikiive Beschrankungen in den dezentralen Lagen in-
direkt die integrierten Lagen stérken,

Stadiplanerisches Ziel sollte sein, dass der {iberwiegen-
de Bedarf {mind. 60% der erforderlichen Verkaufsflache)
an Nahrungs- und Gepussmitieln verbrauchernah in den
Stadtteil- und Unterzentren gedeckt wird. Insofern ist eine
weltere Ausweitung von Lebensmitlelgeschaften in de-
zentraler Lage, im Industriegebiet, schadlich fiir die Nah-
versergung und soll verhindert werden. Die bastehenden
Lebensmittler in dezentraler Lage genielRen Bestands-
schutz.

Anders slellt sich die Situation in den Gewerbegebiaten
der Vororte dar. Durch die Ndhe zum Ortskern ist es sinn-
voll im Bereich der Ortschaften Nahversorgungseinrich-
tungen auch In Gewerbegebielen anzusledeln, Es muss
allerdings gesichert sein, dass zugunsten der Vorhaltung
von Flachen fir das sonstige Gewsrbe, nur eine punkiu-
elte Ansiedlung von Einzelhandel erfolgt.

St 8] ige 7| rbe n
Die Deckung der Versorgungsdefizite filr Nahrungs- und
Genussmittel regelt zwar grundsétzlich der Markt, dech
bietet sich aus stadtebaulicher Sicht folgende Vorgehens-
weise an. Zur Verbesserung der Nahversargung sollten
die unterversorgten Stadttell- und Unierzentren in Fiirs-
tenberg und Kénigsbau sowie Dingelsderf und Litzel-
stelten weiterentwickelt werden.

* GMA- Marklanalyse zum Ansiediungs- bzw, Ausbaubedarf im
Bau- und Heimwerkermarkibarelch der Stadt Konstenz ) Movernber 1997

7.
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Fiirstenberg
Verbesserung der Nahversorgung erforderich

Angesichts der defizitdren Situation in Fiirstenberg/ Pe-
tershausen bietet sich im Kreuzungsbereich Wollmatin-
ger Strasse / Schneckenburgstrale ankniipfend an die
heutigen Geschéfislagen oder im Berefch des Bahnho-
fes Petershausen zwischen Schneckenburg- und Peters-
hausar StraBe die Entwickiung eines Unierzentrums an.
Durch die UmstrukturierungsmaBnahmen am Bahnhof
steht hier zukiinftig ein groes Flachenpotential zur Ver-
fiigung. Im Zusammenhang mit der Neuplanung des S-
Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt eines stad-
tebaulichen Nevordnungskonzeptes.

Des weitaren erfordert das langfristige Siedlungsgebiet
Jnordlich Hafner” in Wallmatingen ein Nahversorgungs-
zentrum (D-Zentrum). :

Erfahrungsgeméss rechnet sich ein Lebensmittier erstab
ca. 3.000 Einwohnern, MindestgroRen Hir ein breiteres
Angebot fiir den taglichen Bedarf sind ca. 400 m* Ver-
kaufsflache®. Der typische Wochenendeinkauf kann
hierdurch jedoch nicht gedeckt werden. Diese Angaben
zugrundegelegt wiirde sich z.B. ein Lebensmittler in Din-

gelsdorf mit Einbeziehung von Wallhausen rechnebgn.
~ Bei Anstedlung im Gewerbegeblet Untere Waidstaud

wtirde ein solcher Lebensmitller immer noch in verbrau-
chernahen Entfernung zu den Wohngebieten liegen.

S

AllmannsdorfiStaad - gute Nahversergung

' pach milaglicher Auskunil bel der GMA
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Konzept zur Sicherung von Gewerheflachen

Die geographische Lage der Stadt Konslanz, die
Schweiz, die Schutzgeblete und der Seerhein grenzen
die Gewerbeflachenentwickliung der Stadt sehr ein. Der
Einzelhandel und auch die Vergnligungsstiiten stehen
in Flachenkonkurrenz mit dem emisslonstrachtigen Ge-
werbe und verdridngen diese gewerbegebietstypischen
Nutzungen. Um disser Fehlentwicklung entgegen zu wir-
ken, soll zur Starkung des Gewerbestandortes Konstanz
die Zul8ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergnii-
gungsstétten in den Gewerbegebieten eingeschrédnkt
werden.

1. Bestandsanalyse
- Gewerbeflachen und
Vergnilgungsstatten-

Die Stadt Konstanz verfligt derzeitig tber ca. 200 ha
Gewerbeflachen' fiir das wohnungsunveririgliche Ge-
werbe. Die Standorte liegen Uberwiegend im Westen der
Stadi, beidseillg der Reichenaustrasse in den Gewan-
nen Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und Weiher-
hof. Die Ubrigen Gewerbefldchen {ca. 7,9 ha} verteilen
sich auf die Stadtteile Dettingen, Wallhausen und Din-
gelsdorf. Derzeitig verfiigt die Stadt (ber ca. 37 ha Re-
sarvefidchen® In diesen gewerblichen Reserveflichen
enthalten sind die langfristigen Reserven {z.B. nérdlich
Hafner), die Brachfldchen und firmenzugeordnete Erwei-
terungsflichen. Verfiighar sind gegenwértig ca. 8 ha
Gewerbeflache. '

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbefldchen In
westlicher Richtung ist aufgrund der vorgesehenen Nut-
zungszwecke dieser Fldchen (Landeplalz, Naturschutz-
gebiet Wollmatinger Ried, diverse Ausgleichsfiichen und
regionaler Grinzug Wollmatinger Ried- Bodanriick) ab-
gesehen von Teilllachen des Landesplatzes nicht még-
lich. Dariiber hinaus wird die Bersitstellung von Fi&chen
- fiir emissionstrichtige Gewerbe- und Industriebetriebe
aufgrund der gestiegenen Umweltanforderungen zuneh-

Industriegebiet
Gewerbeflichenreserve Max-Stromeyer-Strafie

mend aufwendiger und schwieriger. Neben der schwieri-
gen Integration in die empfindliche Bodenseelandschaft
seien hier auch die gestisgenen Anforderungen an die
Bauleitplanung durch die naturschutzrechiliche Eingriffs-
regelung nach § 1a Baugesetzbuch erwahnt. Wihrend

der Einzelhandel emissionsschutzrechtlich chne weite-

res in Mischgebieten untergebracht werden kann, ist die-
ses im Bereich des verarbeitenden Gewerbes oftmals
nicht méglich.

Ahnlich wie beim Handel lassen sich auch bei Vergni-
gungsstatten hdhere Grundstitckspreise erzielen als beim
wohnungsunvertriglichen Gewerbe, so dass ein Verdran-
gungsprozess gegenilber diesen Nutzungen sintreten
kann.

Eine zu hohe Konzentration von Vergn{igungsstatten und
dhnlichen Einrichtungen in stéddtebaulich integrierten La-
gen filhrt zu Nuizungskonflikten mit der Wohnnutzung.
Die Stadt hat daher tiber den Rahmenplan Altstadt die
Konzentration von Vergntigungsstatten in den Kernge-
bieten der Altstadt stark eingeschrénkt. Im sonstigen In-
nenstadtbereich sind kerngebietstypische Vergniigungs-

1Stand 2G03
2Stand 2003
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Byk-Gulden-Strafie
- Altana -

Stromeyersdorf 7
Neue Gewerbeansiediungen

stsiten uneingeschrink! nur im Kerngebiet am Z&hrin-
gerplatz und in Stadelhofen im Bersich der Kreuzlinger
Strasse zulasslig. Da beide Standorte eingebetlet in
Wohnnutzungenliegen, kinnte sin ganzlicher Ausschiuss
von Vergnligungsstaiten in den Gewerbegebisten, zu
Nutzungskonflikten in diesen Innenstadilagen fiihren.

Zur Starkung des Gewerbestandortes Konstanz Ist es
" daher sinnvoll Vergnigungsstétten in den Gewerbege-
bieten einzuschrdnken abar nicht ganz auszuschliefen.
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2. Ziele und Maflnahmen

Um der Verdrangung von Fl3chen fiir das wohnungsun-
varirigliche Gewerbe enigegen zu wirken wird die Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und Vergniigungs-
statten eingeschrankt (siehe auch Lageplan - Konzept
zur Sicherung von Gewerbestandorien). ;

Industriegeblet und Petershausen Wast

in den §- bahnnahen Lagen sind zugunsten der hier vor-
handenen ErschiieRungsvorteile fir die Pendler Einzel-
handslshetriebe und Vergnlgungsstétien nicht er-
wiinschi. Die Zuldssigkeit von nicht innenstadirelevanten
Einzethandel soli sich auf die Bereiche beschranken, die
bereits heute durch Handelsnutzungen geprégt sind, d.h.
auf den im Zentrenkonzept {estgelegten Bereich des E-
Zentrums (Teilabschnitte Oberlohn Sid und Unterfohn).
In den dibrigen Gewerbegebielsiagen wird der Einzelhan-
del ginziich ausgeschlossen. Da der KFZ- Handel
insgesamt auf grisRere Fldchen angewigssan ist, sieht die-
ser Einzelhandelsnutzung in den Gewerbegebieten mehr
Flache zur Verfligung als dem sonstigen Einzethande,
Die entsprechenden Standorte knilpfen an das E- Zen-
trum im Bereich Unterlohn und Oberlohn Siid an.

Wie zuvor bereits erwahnt wilrde ein génzlicher Aus-
schluss von Vergniigungsstétten in den Gewerbegebie-
ten zu Nutzungskonflikten im Bereich der integrierten
Lagen fUhren. Orientiert am heutigen Bestand solien
Vergnligungsstétten im Bereich Oberiohn Sld aus-
nahmsweise zulassig sein. Darlber hinaus sollen Stro-
meyersdorf Nord und Tellflichen von Unterlohn aus-
nahmsweise zur Ansiedlung von Diskotheken zur VerfG-
gung stehen, Durch diese MaRnahme soll dem festge-

steltten Fehlbedarf an Tanzmdglichkeiten Rechnung ge-

tragen werdsn.

Orischaften Dettingen und Dingelsdorf

Auch in den Gewerbegsabieten der Orischaften sollen

Flachen fir das verarbeitende und Dienstleistungsgewer-

be vorgehalten werden. Andererssits liegen disse Ga-
blete so nah zu den Wohniagen, dass sie fuidufig gut
erreichbar sind. Die Gewserbegebiste kommen daher
auch als Standorte zur Varbesserung der Nahversorgung
in Frage. Aus dlesen Grlinden soli der Einzelhandet in
Dettingen nur in Teilbereichen der Gewerbegebiete aus-
geschlossen werden,

Im Gewerbegebist Vordere Weidstaud in Dingelsdorf sind
Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich zuldssig, die maxi-
male GroRe der Verkaufsflache ist jedoch begrenzt.
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Aushlick

Fitr das Zentrenkonzept wie auch das Konzept zur Si-
cherung von Gewerbestandorten wurde inzwischen fast
flidichendeckend eine rechisverbindliche Planungsgrund-
lage geschaffen. Mit diesen Konzepten Ist es gelungen,
dass sich die Entwicklung der innenstadtrelevanten Bran-
chen auf die Zentren und integrierten Lagen konzentriert
hat. FUr den nicht innenstadtrelavanten Hande! wurden
Inden dezentralen Lagen Standorte entwickeli, Der Ver-
brauch von Gewerbeflichen fiir Einzelhandelnutzungen

“wurde eingegrenzt und konzentrierte sich im wesentl-
chen auf die im Konzapt vorgesehenen Fldchen.

Insbesondere durch folgende Vorhaben hat die Stadt
Konstanz dle Voraussetzungen geschatfen, abflisflende
Kaufkraft zu binden und die oberzentrate Funktion der
Sladt zu stérken:

+ Lago

*  Media Markt

+  Erweiterung OBl Markt

+  Prakliker Baumarkt

+  Mabelmitnahmemarkt Fretz

Voraussichtlich wird durch die Umnutzung des Standor-
tes der ehemaligen Sparkasse ein weiteres grofiflachi-
ges Textiihaus hinzukommen.

Zu baobachien bleibt, wie sich die 0.a. inveslitionen auf
die Einzelhandelszentralitdt der Gesamistadt und die
Funktionstlichtigkeit der Zentren insbesondere nach Er-
6ffnung des Lago” auswirken werden. Das Markigutach-
ten der GMA, das dem Zentrenkonzept und den genann-
ten Investitionsobjekten zugrunde liegt, wurde 1996 er-
stellt, Der Bedarfsprognosezeliraum bezieht sich auf
2005. Etwa ab 20086 bedarf es zugunsten der gesamt-
stadtischen Einzelhandelsentwickiung einer Fortschrei-
bung des Markigutachtens. Dle Auswirkungen der ge-
nannten Projekie auf die Gesamistadt und ihre Zentren
bediirfen dann einer Evalulerung.

Quellen- Literaturnachweis

GMA - Gessllschaft filr Markt-

und Absatzforschung mbH

+ Markt- und Standortuntersuchung/1996

+  Marktanalyse zum Ansiedlung- bzw,
Ausbaubedarf im Bau- und Heimwerkermarkibereich/
1998
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