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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan ,Billenwaiher, F1.5t.Nr.8259"
Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wuirttemberg i. V. m.

§ 4 der Gemeindeordnung far Baden-Wirtemberg hat der Gemeinderat der Stadt Kanstanz am
24.06.1999 den o. g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

£1
licher Gelt reich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

52

Destandteile degp Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus.
1. dem Lageplan vorm 07.10.1988
2. den textlichen Festsetzungen vam 07.1(.98
3. den drtlichen Bauvorschriften vom 07.10.98
Beigefiigt sind:
Begrindung zum Bebauungsplan vom 07.10.58

83

Crdnungswidrigkeiten

Crdnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4
Teilungsgenehmigung

Gemsl § 19 Abs. 1 Baugesetzhuch bedarf die Teilung eines Grundstucks im Geltungsbereich des
Bebauungspianes nach § 1 zu ihrer Wirksamkett der Genghmigung.

§5
Inkrafitreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
Die Satzung wird hiermit ausgeferigt.

Konstanz, den 11.08, 1999
STADT KONSTANZ - Dezernat U

7
Fouquet
Birgermeister
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Bebauungsplan ,,Billenweiher, FI.St.Nr. 8259¢

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

1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

1.1 Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVC
Die Fiache wird als Gewerbegebiet fgstgesetzt.

1.1.1 Ausschlu® gem. § 1 Abs. § und 9 BauNVO

In dem Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe und scnstige Gewerbe- und Han-
delsbetriebe mit Verkaufsflachen flr den Verkauf ven Waren an Endverbraucher
nicht zuldssig.

Ausnanmweise kdnnen Verkaufsflachen zugelassen werden, die auf dem Grundstlick
mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschliefdlich
dort hergesteilte cder weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte zu
verdullern, wenn die Verkaufsflache im Verhaitnis zur sonstigen Betriebsfidche un-
tergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fur Betrieoe des Ernahrungshandwerks.

1.1.2 Ausschluld gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Vergnigungsstatien und Eros Center nicht zulZssig.

2 MaR der baulichen Nutzung gem. § 18 Abs. 3 Nr.2 BauNVO und § 18 BauNVO

Festgesetzt wird eine Gebdudehdhe ven maximal 16.00 m.

Das Hoéchstmal ist in Meter, gemessen im Mittel der Gebadudelangsseite ab Ober-
kante der angrenzenden &ffentlichen Fldchen bzw. vorhandenem Gelénde, als ober-
ste Héhenbegrenzung ( First- bzw. Traufhéhe bei Flachdachern) baulicher Anlagen
einschl. Dachausbildungen und Dachausbauten festgesetzt. Ausnanmsweise dlrfen
technische Bauteile, die max. zuldssige Hohe Oberschreiten, jedoch nur max. 10%
der Dachflache.

3 Uberbaubare Grundstiicksfidche § 23 BauNVQ

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Festsetzung siner Baugrenze
bestimmt.

4 Bauweise gem. § 22 BauNVO

Festgesetzt ist eine abweichende Bauweise gemal Planeintrag.
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Caragen und Stellplétze gem. § 12 (B) BauNVQ
Garagen sind nur innerhalb der Gkerbaubarsn Grundstiickstachen zuldssig.

KFZ- Stellplatze sind nnerhalb der zu begrdnenden Flache nicht zuldssic.
Sankrechtsielipldtze dirfen nicht direkt von der Reichenaustrale angalegt werden,

Verbindlichs allgemeine Beaelungen

varkaufeflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche Gem
Kunden zugéngliche Flichen 2ings Einzelhandelsoetriebes (ginschiglich Ausstel-
lungsflachen, Aultenflacnen, Schaviensierilachen) mit Ausnanme des fir Kunden
vorgasehenen Jozialraume,

7

Eros- Canter im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetrzungen sind Sordelle, Cirnerur-
terkiintte, berdellarig betriebsne Magsageszlens U4, Etablissements.

nachrichtliche Hinweise

v

Cie Stadt ceht in dar Regel daven aus, dass gine untergecrdnee Werkauisflache
nicht gréter als 00 gm, cZw. raj leinaren Flachen nicht manr als "5 % gor genen-
migten Gescholbilache ausmachen kann.

Varkenrslandeptatz Kanstanz

Tas Planungsgehiet Fegt unternath des ueran- bZw. Cuazrsbflugteies der Plawren-
da des Verkerrsiandeplarres Kanstanz. Es mud mit enisprechenden Emisgicnen der
am Verkehrslarceolatz Kenstznz verkehrercen Luttfahrzeugen gerschnet werdarn,

Qoerfldchenentvissening

Eai naulichen Warandecungen auf dem Grundsilckan st dsilr Scrge zu tragen, dall
das anfaliende Cherlacnemyasser durch bauiiche ader technische Malinahmen
weitgehend au? cem Grurdstlck versickant wercen il Ladiglich die Oberstauends
Wascermenge aus den Warscksrungsvoluminas st an ¢as affentishe Entwasse-
rungsnetz anzuscnlieler bz, divekt in e Searhain einzuigitzn, Ertsprachende
Nachweise sind T Sakmear der Entwasserungsanirage zur Friflng und Zanehmi-
qung vorZulagen.

Sei Sinleitung von Cterflichsnwasser graderar Dach- und versisgede Fiachen (Gkar

300 m?) in den Seernein ist 2ine wasserrachtliche Genshmigurd sricrcerlicn.

Sechrsorordlzgen

Saugesatzhuch (BauGE) l

Baunutzungsverardaung (BauNve) | ir der zum Salzungste-
Landeshauordnung (L300 flr 2acen-Wintamberg L schud jewsils clitger
Garagenverordnung (Ga¥C) “r Faden-Wintemeers Fassung

L3 [h —

b

Dissa Satzurg wird niermit ausgetsrtict

Karstanz, 07.10.1588 Konstanz, cen 11.08,1995

Falisr

Stact Konsianz

Foucuet
Elrgermsister
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Artliche Bauvorschriften

1 Aufisre Gestaltung der baulichen Anlagen gem. § 74 (1) Nr.1 LEC

1.1 Dacher
Zuldssig sind nur Flachdacner, Sheddacher, geneigte Dacher bis max. ~2 Grad Meigung

1.2 Werbeantagen gem. § 74{1i Nr. 2 LEC ;

Warbeanlagen sind aur innerhaly der Oberbaukaren Flache zulfssic, jedoch nicht auf
und an Dachern und im Altikaberzich der Geb&aude.

Weaitstrantende Reklamen und Aniagan mit wechselnden ccer bewegtem Licht singd
Unzuldssig.

Morizentale Werkearlagen diiden eine Hohs ven 1.00 m, zuldssig in siner
durchgangigen Héhe an den Strafienisssaden, nicht Oberschreiten. Bai Auslagern darf
der Apstance zwischen Faszade und Audenkania Ausleger max. 3,80 m betragen.

Menrara Schriftziige an einem CGekdude sind in HEhe und Art aueingnder
agzustimmen.

[}

Gestaltung der urbebauten Grordsticksflachen gem. § 74 (1) Nr.2 L20

Cie gemal Planeintrag zu zegrirencer Bereiche sind als sclche zu aralten,
Bodenversiegelung und Stelleldtze sind auf cen zu begrinarnden Flachen nicnt zulassig.

Li}

Gestaltung der Stelleldtzs; Absied- ard Lagerplétze, Gemeinschatsarlagan

gem. § 74 {11 Nr. 3 LEO

Stelplétze sind miz wassesdurcnibssigen Beldgen zu gastalien (2.3, Verwendung von
Rasenbetensteiner, Rasencilaster:, sawsit ven der Selastung her méglich. Siellplatze
sing bei mehr als 5 Stellpldzen mit 23umen zu Qkerstellen. {Rightwer: 1 Saum pro 5
Stellplatze

\Weage, Zufarnen, Abstel- Jund Lagerpldize sind mit wasser- und ILEdurchlassigen
Belagen [wassergedundane Seckan, Filaster mit Rasenfugen oder Schatierrasan)
herzustellen. Ausgencmmer sind Transporiwede, und Adstell- und Lagedl@chen, aui
denen die Lagerung grundwassesgefahrdener Stofis vorgesanen ist.

4 Einfriedigungen gem. § 74" Ne3 L20

Einfriedigurgen dirfan aicat héher zls 1,20 m sein. Massive, tlickdicnts Zinfriedigungen
zing nicht zuiasszig.

Einfriedigungen sind durch #flanzungsn einzubingan cder ager mit rarkenden und
ciatterndan Pflanzzn zu beorinen.

Diese Satzung wird hiermit ausgefertis:

Kanstzrz, 97.10,19%8 Kcnstarz, den 14.08,19¢9
Stadt Konstanz

! . ) 4
Fﬁé(/w

Leler Sirgermeister
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Bebauungsplaninderungen

Grubwiesen- Goldenen Ost 2. Anderung
Unterlohn 3. und 6. Anderung

Oberlohn Siid 4. Anderung

Grasweiher 4. Anderung (Dettingen) .

Bebauungsplane
Billenweiher, FI1.St.Nr.8259
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Weiherhof Nord-West
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Ania und Ziele der Planung

haltun Zentren
Zu den entwicklungsplanerischen Zielen der Stadt Konstanz zéahlt die Erhaltung und der
Ausbau der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtteilen und Ortschaf-
ten. Die oberzentrale Versorgungsfunktion der Altstadt und die Nahversorgungsfunktion in
den Stadtteilen soll gewahrt bleiben. Dieser Zielsetzung liegt das Leitbild der europai-

schen, kompakten Stadt zugrunde.

Zur Analyse der gegenwartigen Position und zur Bestimmung der zukinftig erforderlichen
MaRnahmen in der Konstanzer Einzelhandelsentwickiung hat die Stadt 1990 ein Markt-
gutachten von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH -GMA- erstelien las-

sen. Diese Einzelhandelsstrukturuntersuchung wurde 1996 aktualisiert und erganzt.

Beide Gutachten bestatigen, dal groRflachige Einzethandelsflachen in dezentraler Lage,
insbesondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagen schwachen. Die Gutachter

empfehlen ein Standort-und Sortimentsbezogenes Leitbild fir die Stadt Konstanz zu ent-
wickein. Die zentrenrelevanten Sortimente sollen zur Erhaltung und Starkung der zentra-

len Lagen in den dezentralen Gewerbegebieten ausgeschlossen werden,

Die Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwickiungszielen 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 Gewerbegebieten wird der Einzelhandel

standort- und sortimentsbezogen eingeschrankt.

Ziel dieser Bebauungsplanung ist die Schaffung einer Rechtsgrundiage zur Durchsetzung
der im Zentrenkonzept vorgegebenen Einzelhandelsbeschrankungen in den dezentralen

Lagen.

Sicherung von Gewerbestandorten

In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, Schweiz,
Schutzgebiete und Seerhein Gewerbefldchen sehr knapp. Der Einzelhandel und auch
Vergnligungsstatten stehen in Flachenkonkurrenz mit dem emissionstrachtigen Gewerbe

und verdrangen diese gewerbegebietstypischen Nutzungen. Um dieser Fehlentwickiung



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

und Vergnigungsstéatten in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat am 26.05.1994 den Aufstellungs-
beschluf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes  Unteriohn® und am 18.10.1994 den
Aufstellungsbeschluld zur Anderung folgender Bebauungpléne beschlossen.

.Grubwiesen- Goldenen Ost’, rechtsverbindlich seit 02.03.1973

Unterlohn®, rechtskraftig seit 10.12.1979

,Oberiohn Sid*, rechtsverbindlich seit 29.09.1978

,Grasweiher*, rechtsverbindlich seit 30.06.1980

Ergédnzend hierzu hat der Gemeinderat am 19.12.1996 den Aufstellungsbeschlul fur fol-
gende Bebauungsplane gefal3t:

,Billenweiher, FI.St.Nr. 8259"

Buckiestr./ Schneckenburgstr.”

Weiherhof Nord-West"

Weiherhof S0d"

Landesentwicklungs- und Regionalplan

in der zentraldrtlichen Gliederung ist die Stadt Konstanz als Oberzentrum eingestuft.

Das Oberzentrum Konstanz, Sitz des gleichnamigen Landkreises, liegt an der von We-
sten nach Osten verlaufenden landesplanerischen Entwickiungsachse (Donaueschingen)

Engen -Singen -Radolfzell - Konstanz.'
7um Mittelbereich Konstanz zahlen die Gemeinden Allensbach und Reichenau.

Als Oberzentrum soll Konstanz nach dem Landesentwicklungsplan so ausgestattet sein,

dal es den Verfiechtungsbereich auch mit hochqualifizierten Leistungen versorgen kann.

Die oberzentralen Versorgungsleistungen werden jedoch durch die besondere geographi-

sche Lage der Stadt eingeschrankt. Aufgrund seiner geographischen Lage kann Kon-
stanz nur von der Bevélkerung aus dem &stlichen Regionsteil als Oberzentrum in An-

| spruch genommen werden. Bereits im westlichen Teil des Landkreises wird die oberzen-

trale Funktion von Konstanz durch dié Mittelzentren Radolfzeil und Singen uberiagert.

Das Oberzentrum Konstanz ist daher geméaR Landesentwicklungsplan aufgrund seiner

" Regionalplan 2000: Karte 4



geschichtlichen und kulturellen Tradition sowie wegen seiner jingsten Entwicklung als
Universitatsstadt in erster Linie kultureiler Mittelpunkt und Statte des geistigen Leistungs-

austausches fir den Bodenseeraum?.

Gemal Landesentwicklungsplan missen Einzelhandelszentren, groftflachige Einzelhan-
delsbetriebe und andere grofiftachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher hinsichtlich ih-
rer Grife und des Warensortiments in das zentraloriliche System und die Verflechtungs-
bereiche einfugen, dabei sind die Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungsker-
ne und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung am zentralen Ort und im Ein-

zugsbereich des EinzelhandelsgroRprojektes zu erhaiten®.

Flachennutzungsplan und Planungsgebiet

Die Planungsgebiete erstrecken sich tiber alle im Entwurf zur Fortschreibung des Fla-

chennutzungsplanes 2000 dargesteliten Gewerbefliachen, mit Ausnahme folgender Fla-

chen

» Gewerbeflachen im linksrheinischen Stadtgebiet (eine Regelung ist aufgrund der sehr
zentralen Lage nicht erforderlich)

+ Gewerbegebiete, in denen Uber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan oder durch
Planung der Einzelhandel ausgeschiossen ist bzw. ausgeschiossen werden soil

» Oberlohn- Nord, Teil A und Oberlohn- Nord, Teil B (fur diese Bebauungspldne wird ein

getrenntes Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt)

Die Planung erstreckt sich ebenfalls tber das Sondergebiet (EKZ) im Bebauungsplan
Unterlohn. So ergibt sich ein iber samtliche Gewerbeflachen gespanntes Netz zur Re-
glementierung des Einzelhandels und der Vergnligungstatten. Fur alle Gewerbegebiets-

flachen wird eine aufeinanderabgestimmte planungsrechtliche Grundlage geschaffen.

Zentrenkonzept

Am 30.07.1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept fur die Stadt Konstanz be-
schlossen. Im Anschlu werden die Konstanzer Einzelhandelsstruktur sowie die Ziele und

MaBnahmen des Zentrenkonzeptes erisutert.

2 LEP, Plansatz 1.5.41
*LEP, Plansatz 2.2.34



4 1 Einzelhandelsstruktur

Auf der Grundlage der Kriterien Einzugsbereich, Verkaufsflachenschwerpunkte, Betriebs-
gréRenmix, Branchenmix, Standortlage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im
wesentlichen 5 Zentrentypen. ableiten (vgl. Ubersichtsplan -Versorgungssituation). Daten-
grundiage hierfur sind die GMA- Gutachten von 1990 und 1996.

Schwerpunkt der zentralen und Gberdrtlichen Versorgung ist die Altstadt. Der Konstanzer
Einzelhandel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grofflachigen Anbietern
(Warenhausern) und mittelgrolten Fachgeschéften uberwiegend sehr kleinteilig struktu-
riert. Fur Anbieter, die gréRere Verkaufsflachen benétigen, stehen Standorte kaum zur
Verfugung. Diese Situation ergibt sich durch die kleinteilige Grundstlcksstruktur und die
hohen gestalterischen Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadtbildes. Durch die
Planung des Seeuferhauses an der Bodanstrale steht zukunftig ein grofflachiger Einzel-
handelsstandort zur Verfugung, der dieser Kieinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwir-

kung Gbernimmt.

Neben der Altstadt Gbernehmen in dezentraler Gewerbegebietslage (Stadtteil industrie-
gebiet) die Einzelhandelsstandorte im Bereich Oberiohn- Stid und Unterlohn zentrale und
uberértliche Versorgungsfunktion fur den Kofferraumkunden". Dieser zweite Einzelhan-
delsschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der Sortimentsbereich in dieser dezen-
tralen Lage erstreckt sich sowohl Uber ein Angebot zentrenrelevanter wie auch nicht zen-
trenrelevanter Waren. Durch das groRere Flachenangebot und die niedrigeren Grund-
stiickspreise ergeb'en sich fiir das E- Zentrum wirtschaftlich glnstigere Standortbedin-
gungen als in den stadtebaulich integrierten Lagen, wodurch diese integrierten Lagen ge-

schwécht werden.

Der drifte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz in Petershausen in integrierter
stadtischer Lage. Der Einzugsbereich dieser Versorgungslage erstreckt sich Uber ganz
Konstanz. Es erfoigt die Einstufung als B- Zentrum. Durch den geplanten Media- Markt
und die weiteren Einzelhandelsnutzungen wird sich in naher Zukunft am Gotimannplatz
der urspriingliche Nahversorgungsstandort zu einem Standort mit Gberortlicher Ausstrah-

lung entwickein. Dieser Standort ist daher ebenfalls als B- Zentrum einzustufen.



insbesondere fiir die verbrauchernahe Versorgung bedeutsam sind die Stadtteilzentren,
diese werden als C- Zentren eingestuft. Oftmals wird das Einzelhandelsangebot in diesen

Lagen durch zusétziiche Dienstleistungseinrichtungen erganzt.

Dartiber hinaus ergénzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fiir den tagli-
chen Bedarf des naheren Wohnumfeldes. Firr diese Zentren bestimmend ist die Versor-

gung mit mindestens einem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Volisortiment.

Hinsichtlich der Verteilung der Versorgungslagen verfigt die Stadt Konstanz Gber eine
insgesamt ,gesunde® Struktur. Der Verkaufsflachenanteil an der gesamten Verkaufsfla-
che von Konstanz betragt in der Aitstadt 51 %, im Industriegebiet 19 %. Damit liegt der
Einzelhandelsschwerpunkt deutlich in stadtebaulich integrierter Lage, in der Altstadt. Ein
weiterer Schwerpunkt liegt mit 13,2 % Verkaufsflachenanteil in Petershausen und der
Rest, mit insgesamt 16,8 % verteilt sich auf die stadtebaulich integrierten Nahversor-

gungslagen der Stadtteile.

Strukturschwachen hingegen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funktionserfiliung als
oberzentraler Versorgungsbereich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, daR die
~ zentraidrtliche Funktion als Oberzentrum, die sich in einer deutlich Uber dem Umiand lie-
genden Verkaufsﬂz’a‘chenausstattung niederschlégt, vergleichsweise schwach ausgepragt

ist* .

Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten von 1996 gegenuber 1990 um insgesamt
5 % zurlickgegangen. Bei den Nahrungs- und GenufZmitteln liegt der Ruckgang bei 1,8 %
und bei den Nichtlebensmittein bei 5.8%°. Die Marktzuflisse aus dem umliegenden

Marktgebiet weisen auf eine ausbaufahige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums hin®.

“ siehe GMA- Gutachten 1996 Seite 67
® dito Tabelle 24 Seite 79
®dito Seiten 75 und 76



Tabelle 1

Zentrenbildung Bestandssituation

Bestimmungskriterien | A- ZENTRUM B- ZENTREN C-ZENTREN D- ZENTREN E- ZENTRUM
Einzugsbereich ganzes Marklgebiet Konstanz | Stadt Konstanz Stadtteil Wohnumfeld ganzes Marktgebiet Konstanz
Zone |- V' z.T. Zone | -1V Zong |- 1V
Verkaufsflichen-
un
schwerpunkte 51% 13,2 % 16,8 % 19 %
- Anteil an der gesamten Ver-
kaufsflache von Konstanz -
Betriebsgréfenmix 1 Betrieb m. > 4.000 m* VK Petershausen Paradies ausschliefilich kleinflichige 1 Betrieb m. > 4,000 m? VK

1 Betrieb m. 3.000 - 4.000 m?
VK

5 Betriebe m. 1.000 - 2.000 VK
ansonsten Uberwiegend klein-
flachig strukturierte Einzelhan-
delsbetriebe

1 Betrieb mit 3.000 - 4.000 m?
VK
ansonsten kleinflachige Betrie-
be

Planung

Planung

Seeuferhaus

insgesamt ca. 10.000 m* VK

{1 Betrieb 2,000 - 3.000 m? VK
1 Betrieb 3.000 - 4.000 m* VK
sonstige Konsumgiiterbran-
chen

Gottmannplatz

1 Betrieb mit Uber 2.000 m? VK
ansonsten mehrere kleinflachi-
ge Betriebe

1 Betrieb mit 1.000 - 2.000 m?
VK

75% der Sorimente liegen im
kurz- und mittelfristigen Bereich

Alimannsdorf

GroRflichige Betriebe fiir Nah-
rungs- und Genullmittel sowie
Blumen, ansonsten nur klein-
fischige Betriebe mit Nahver-
sorgungsfunktion

Firstenberg

1 Betrieb m. > 4.000 m? VK
ansonsten Ausrichtung auf
kurz- und mittelfristigen Bedarf

Wollmatiingen
ausschlieRlich kleinflachige
Betriebe fur die Nahversorgung

Dettingen und Litzelstetten
ausschiiefilich kleinflachige
Betriebe fur die Nahversorgung

Betriebe fur die Nahversorgung
des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs, Supermarkt bzw. Le-
bensmittelgeschaft mit Veollsor-
timent

1 Betrieb m. 3.000 - 4.000 m? VK
1 Betrieb m. 2.000 - 3.000 m* VK
2 Betriebe m. 1.000 - 2.000 m? VK
2.T. kleinflachiger Einzelhandel

Branchenmix

alle Bedarfsgitersektoren flr
den kurz- mittel- und langfristi-
gen Bedarf

alle Bedarfsgitersektoren fiir
den kurz- mittel- und langfristi-
gen Bedarf '

Uberwiegend Bedarfsgltersek-
toren fir den kurzfristigen Be-
darf

fast ausschlieftlich Bedarfsgi-
tersektoren fur den kurzfristigen
Bedarf

SB- und Fachmarkte im Lebensmittel-,
Elektrowaren- und Bau- und Heimwer-
kerbereich und ein Mehrbranchenun-
ternehmen sind magebend fiir die
liberdrtliche Ausstrahlung.

Erreichbarkeit

OPNV- Haltepunkte fir Bahn
und samtliche stadtischen Bus-
linien, Vorbehaltsnetz, mehrere
Parkhiuser, Fahrradroute

sehr vielfaltig erreichbar

? siehe GMA- Gutachten 1996 Seite 31

Bushaltestelle fir zahlreiche
Buslinien, Vorbehaltsnetz,
Parkhaus, Fahrradroute
vielfiltig erreichbar

Bushaltestellen fur zahfreiche
Buslinien HauptverkehrsstraBe
Parkierungsflachen, Fahr-
radroute

vielfdltig erreichbar

z.T. Bushaltestetlen,

Zone 30, FulRwege ,

kleinere Parkierungsflachen
Vorrang haben Fultganger- und
Radfahrer

Bushaltestellen fir einzelne Buslinien,
grofifidchige Parkierungsflichen, Kof-
ferraumkunde

Vorrang hat KFZ- Verkehr
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472

Zur Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion hat die Stadt Konstanz nunmehr

folgende zwei EinzelhandelsgroBprojekte durch Vorhaben- und Erschlielungsplan auf

den Weg gebracht.

. Das Seeuferhaus in stidtebaulich integrierter Lage an der Bodanstralle mit insgesamt
10.440 m? Verkaufsflache,
. Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-

/Schneckenburgstralle, mit insgesamt 2.100 m? Verkaufsflache im Bereich Elektrowa-

ren.

Verkaufsflachenbedarf

Die GMA hat fur die Stadt Konstanz einen Verkaufsflachenbedarf ermittelt, welcher der

folgenden Tabelle zu entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den Prémissen geringes

Wirtschaftswachstum, leichtes Bevéikerungswachstum, auftreten etwas unterdurch-

schnittlicher Spitzenverdiener, durchschnittliche Geringverdiener, konstantes Arbeits-

platzangebot, erhohte Kaufkraftbindung (Ausbau der oberzentralen Funktion) sowie rea-

listische Flachenproduktivitaten ermittelt.

Tabelle 28

Die mittelfristige Flichenprognose tir Konstanz nach Sortimenten

groiere ganehmigle Plancbjekte
Bedarfslicke 1896

Fiachenbestand | Fiachenbedarf 2005 inm? Media- Markt Bedarfslicke 1998
Warengruppen 1996 in m* inm? gem. GMA Seeuferhaus Mdbeihaus Neun inm?*
1 Nannungs: und GenuBmittel s 3070] ... X 2a80f L 2710
2. Drogerie- Apotheker-, Sanitatswaren B.400 8.900 500 700 ~2DO
3. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 3.370 4.280 910 700 210
4. Papier. Bacher, Spietwaren 6.190 6720 530 700 -170
5 Bekleidung. Schuhe, Sportartikel 30.390 32.180 1.790] 3.780] 1.890
&  Elektrowaren 5.780 7.250 1.470 700, 2,100 1,330
7. Hausrat, Mtbel, Einrichtungszubehér 23.400 28540 5140 700 2.000 2440
B sonstige Waren 16.350 17,530 1.180 700 480
2 -B. Nichtisbensmittel 93.880 105.400 11.520 7980 3.130
1.-B-insgesamt 121,780 138470 16,620 10,440 £.840

Werden die spater genehmigten und realisierten Projekte von den Bedarfszahlen abge-
zogen, so ist festzustellen, dani wesentliche Bedarfsliicken inzwischen, zwei Jahre spater,
gedeckt sind. Von den Projekien Seeuferhaus und Media- Markt wird aufgrund der inte-

grierten Lage dieser Projekte auch der ansassige Handel wegen induzierter Synergieef-

® Nur die fettgedruckten Verkaufsfldchen bei den genehmigten Planungen sind verbindliche Angaben. Die Ubrigen Ver-
kaufsfiichen beim Seeuferhaus wurden pauschal verteilt. Insofern konnen sich bei der Realisierung Verschiebungen erge-
ben.
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fekte profitieren kénnen. Bei den Warengruppen Nahrungs- und Genuimittel sowie Haus-
rat, M6bel und Einrichtungszubehsr ist jedoch weiterhin eine Bedarfsliicke vorhanden.
Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf, chne ihn zum Inhalt der Bebauy-
ungsplanfestsetzungen zu machen. Diese Orientierung stellt sicher, dal zum einen keine
Unterversorgung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswettbewerb zu Lasten der

Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

Neben den ermitteiten Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA von der Verwaltung mit
der Emittlung des Verkaufsflachenbedarfs fir den Betriebstyp Bau- und Heimwerkermarkt
beauftragt. Aufgabenstellung war unter Berlcksichtigung der Pianungsabsicht die ober-
zentrale Funktion von Konstanz zu stérken, eine Bedarfsangabe zu formulieren, die sich

insgesamt noch vertraglich fiir den ansassigen Handel darsteilt.

Im Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsfiachenbedarf fir einen Bau- und Heimwer-
kermarkt incl. Gartencenter in der GroRenordnung von ca. 4.500 m? festgesteli.

Dieser Verkaufsflachenbedarf wurde ermittelt vor dem Hintergrund, den schwach ausge-
bildeten lokalen und tibersrtlichen Wettbewerb im Sektor Baumarkte und Gartencenter zu

verbessern.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die lokalen Anbieter wird folgendes herausgesteilt. Bej
einer Baumarktansiediung in der GréRenordnung von ca. 4.500 m? Verkaufsflache sind
fur die ansassigen Betriebe im Bau-und Heimwerker sowie Gartencenterbereich splrbare
Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Die verbleibenden Flachenproduktivitaten von ca.
3.200 DM pro m? Verkaufsflache sind jedoch weiterhin so hoch, daR die 6konomische
Tragfahigkeit dieser Betriebe nicht gefahrdet ist und somit stadtebauliche Auswirkungen
inform von BetriebsschiieRungen nicht zu erwarten sind. Voraussetzung ist allerdings

auch, daf sich die zentrenrelevanten Sortimente ayf das Randsortiment beschranken®.

Solite die Oberdrtliche Profilierung und damit verbunden der dem ermittelten Zzusétzlichen
Verkaufspotential zugrundegelegte Ausbau der Marktanteile nicht méglich sein, sind auf

Dauer betrachtet Wettbewerbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten'®.

® sishe GMA- Gutachten -Bau- und Heimwerkermarkte- Seite 33 1. 35
*® dito Seite 28
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4.3

Angesichts des hohen KaufkraftabflulBes im Baumarktsektor verdeutiicht das Gutachten
die Notwendigkeit MalRnahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln. Im Hinblick auf
den tibersrtlichen Wettbewerb, der sich durch verschiedene Planungen insbesondere in
Singen noch verscharfen wird, sollten in Konstanz Méglichkeiten zur Erweiterung des

Baumarktsektors, bzw. zur Ansiedlung eines zweiten Baumarktes eréffnet werden.

Nahversorgungd

Die Nahversorgung im Sinne eines stadtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern, heildt
in erster Linie, die bewohnernahe Versorgung mit Nahrungs- und Genulimittein zu ge-
wihrleisten. Es solite die fuRlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten planerisch
angestrebt werden. Nach Martin'' sollten Fullwegentfernungen zu Laden des taglichen
Bedarfs 5 min Gehzeit nicht tiberschreiten. Das entspricht einem Einzugsradius von ca.
400 m pro Geschaft. Diesen Radius von 400 m zugrundegelegt verteilen sich die Le-
bensmitteimarkte iiberwiegend gut im Stadtgebiet (siehe Abb. 2). Nur in Teilbereichen
von Petershausen, Wollmatingen und Staad, in den Stadtteilen Egg und Dingelsdorf so-
wie im Bereich des spateren Neusiedlungsgebietes nordlich Hafner sind lagemafig zu-

satzliche Nahversorgungseinrichtungen erforderlich.

Da die Stadt insgesamt Gber sehr unterschiedliche Einwohnerdichten verflgt, ist die Lage
nicht ausschlieRlich Kriterium fur die tatséchliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist wei-
terhin der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde stadtteilbezogen dieser
Deckungsgrad Uberprift. Grundlage ist der von der GMA ermittelte Bedarf fir Nahrungs-
und GenufRmittel bis 2005. Diese Daten zugrundegelegt, ist der Bedarf bei zur Verfu-

gungstellung von 0,41 m? pro Einwohner zu 100% gedeckt.

In den Stadtteilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgrad bereits heute erreicht.
Im Industriegebiet ergibt sich verstandlicherweise ein deutlicher Uberhang. Und in samtli-
chen Stadtteilen bestent ein Defizit, das jedoch unterschiediich hoch ausfallt (siehe Abb.
2). D.h. fir diese Gebiete wird ein mehr oder weniger grolRer Teil des Bedarfs aulerhalb

des Stadtteils, z.B. in den Gewerbegebieten gedeckt.

" siehe ,Leben in der Strake®
Aus: Raum fir FuBgénger, ein Beitrag zur Stadtplanung, Ein Forschungsvorhaben des Innenministeriums NW, 1977 .
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4.4 Ziele und MalRnahmen

Zentren

Die Erhaitung der insgesamt ,gesunden” Zentrenstruktur ist vorrangiges stadtplaneri-
sches Ziel im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Die Entwick-
lung des Einzelhandels soll sich daher auf die entwickelten Einzelhandelszentren A- D,
fir den Kofferraumkunden (fur nicht zentrenrelevante Sortimente) im Zentrum E be-
schranken. Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversorgung im Bereich der
Streulagen {vgl. Abb. 3) neue fiachenbegrenzende Einzelhandelsgrindungen stadtebau-

lich vertretbar.

Sortimentsieitbild
Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der hoheren gestalterischen Auflagen

sowie der hoheren Grundstiickspreise und der beengten Grundsttcksverhaltnisse gegen-
iiber 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 ausgeschtossen werden bzw.
auf Randsortimente beschrankt werden. Grundlage fiir die Sortimentsfestiegung ist die
von der GMA vorgeschlagene Sortimentsgliederung flr zentrenrelevante und nicht zen-

trenrelevante Sortimente, welche z.T. erganzt wurden'? (vgl. Tabelle 3).

Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunktion

Die im Gutachten aufgezeichneten Ergebnisse verdeutiichen, dal Konstanz seiner ober-
zentralen Versorgungsfunktion noch nicht gerecht wird. Diese Situation wird sich voraus-
sichtlich durch die Projekte Seeuferhaus und Media- Markt verbessern.

Uber diese geplanten Verkaufsflachen hinaus, hat Konstanz gemapn der durch die GMA
ermittelten Werte in einigen Sortimentsbereichen weitere Verkaufsflachenbedarfe bis zum
Jahr 2005 (siehe Tabelle 2), die zu decken sind. Unabhéngig von diesen ermittelten Be-
darfswerten muB die Fachmarktentwicklung und die Verlagerungswinsche ansassiger
Betriebe bei der Eingrenzung zukinftiger Einzelhandelslagen Berucksichtigung finden.
Differenziert nach Innenstadtrelevanz und nicht Innenstadtrelevanz soll sich die groffla-
chige Einzelhandelsentwickiung und deren Erweiterungsmoglichkeiten auf die Zentren A,

B, und E beschranken.

*2 siehe Anlage
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In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit grol¥flachigem Einzel-
handel und Einzelhandelsbetrieben unterhalb der GroRflachigkeit innerhalb des E- Zen-
trums gedeckt werden. Die Ansiedlung von grofiflachigem _Einzefhandel soll einzelfalibe-
zogen Uber vorhabenbezogene Bebauungsplane geregelt werden. Bei Investitionen, die
erheblich von den ermittelten Bedarfswerten abweichen, sind die stadtebaulichen Auswir-
Kungen zu ermitteln, ggf. ist eine gutachterliche Stellungnahme erforderlich. Dem ermittel-

ten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll Rechnung getragen werden.

Tabelle 3 Zentrenrelvante und nicht zentrenrelevante Sortimenten in Konstanz
zentrenrelevante Sortiment nicht zentrenrelevante Sortimente

— Nahrungs- und Genutimittel - Baustoffe, Sanitar/ Fiiesen, Bauelemen-

~ Reformwaren te, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-

- Papier- und Schreibwaren, Schulbe- senwaren und Werkzeuge, Badeeinrich-
darf, Zeitschriften, Blicher, Briefmar- tungen und- ausstattung, Rolladen,
ken, Zeichenbedarf Gitter, Rollos, Markisen, Farben

- Drogeriewaren (incl. Wasch- und - Mobel/ Kiichen/ Biromabel,
Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie - Beleuchtungskérper/ Lampen

- Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege- - Teppiche/ Bodenbelsge
artikel, Tiernahrung - Heimcomputer

~  Oberbekieidung, Wasche, Kiirschner- - Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster,
waren, Wolle, Kurzwaren/ Handarbei- Tlren
ten, Stoffe, sonstige Textilien - Elektrogerate (Herde/ Ofen)

— Schuhe/ Furnituren, Lederbekieidung, - Pflanzen und Zubehér, Pflege und
Leder- und Galanteriewaren, Modewa- Dingemittel, Torf und Erde, Pflanzen-
ren, incl. Hite und Schirme, Orthopadie gefalle, Gartenmsbel, Gartenwerkzeu-

- Spielwaren und Bastelartikel ge, Zaune, Gartenhauser, Gewsachs-

- Sportartike! (incl. Bekleidung) hauser, Naturhaizer

- Nahmaschinen und Zubehsr - Campingartikel

-~ Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, - Brennstoffe/ Mineraltlerzeugnisse
Kunstgewerbe, Devotionalien, Ge- ~ KFZ/ Motorrader/ Mopeds/ Fahrrader/
schenkartikel, Hohl- und Stahlwaren KFZ- Zubehdr/ Rasenmaher, Motorrad-

— Uhren, Schmuck, Silberwaren und Fahrragzubehér

- Fotogerate, Videogerate, Fotowaren

— Musikalienhandel, Tontrager

~ optische und feinmechanische Er-
zeugnisse

- Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehdor

- Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik
(weilles und braunes Sortiment)

- Waffen und Jagdbedarf

14
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Nahversorgung
Stadtplanung kann die Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben nicht erzwingen. Stadtpla-

nung kann aber durch restriktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt die in-
tegrierten Lagen stdrken und derartige Ansiedlungen férdern. Stadtplanerisches Ziel soll
sein, daf} der (iberwiegende Bedarf (mind. 60% der erforderlichen Verkaufsflache) an
Nahrungs- und GenuBmitteln verbrauchernah in den Stadtteil- und Unterzentren gedeckt
wird. insofern ist eine weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschéaften im Industriegebiet
schédlich fur die Nahversorgung und soll verhindert werden. Die bestehenden Lebens-
mittler genieflen Bestandsschutz. Anders stellt sich die Situation in den Gewerbegebieten
der Vororte dar. Durch die Nadhe zum Ortskern kann es hier sinnvoll sein Nahversor-
gungseinrichtungen auch in den Gewerbegebieten der Vororte anzusiedeln. Es muf al-
ierdings gesichert sein, dal® zugunsten der Vorhaltung von Flachen fiir das sonstige Ge-

werbe nur eine punktuelle Ansiedlung von Einzelhandel erfolgt.

Standortvorschlag zur Verbesgerung der Nahversorgung

Die Deckung der Versorgungsdefizite fur Nahrungs- und GenuBmittel regelt zwar grund-
satzlich der Markt, doch bietet sich aus stadtebaulicher Sicht folgende Vorgehensweise
an. Zur Verbesserung der Nahversorgung sollten die unterversorgten Staditteil- und Un-
terzentren in Flrstenberg und Kénigsbau sowie Dingeisdorf und Litzelstetten weiterent-

wickelt werden.

Angesichts der defizitdren Situation in Flrstenberg/ Petershausen bietet sich im Kreu-
zungsbereich Wollmatin'ger Strafle/ Schneckenburgstralle anknipfend an die heutigen
Geschiftslagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schnecken-
burg- und Petershauser Strale die Entwicklung eines Unterzentrums an. Durch die Ver-
legung des Bahnhofes steht hier zukiinftig ein groRes Flachenpotential zur Verfugung. Im
Zusammenhang mit der Neuplanung des S- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt

eines stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes.

Die Bestandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutlicht, dal auch im spéte-
ren Neubaugebiet nordlich Hafner ein untergeordnetes Nahversorgungszentrum (D- Zen-

trum) erforderlich sein wird.

Realisierte Manahmen zur Stirkung der Altstadt

Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele MaRnahmen zur Aufwertung der

Altstadt und zur Starkung ihrer Einzelhandelsfunktion realisiert und geplant. In der Tabelie
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MaRnahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzel-

handels* sind die realisierten und geplanten Mafinahmen dargestellt.

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

Ansiedlung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und Industriegebieten sowie

Sondergebieten ausgeschiossen werden.

Ein vielfaltiges innerstédtisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen versor-

gungsorientierten Dienstieistungen bildet eine wesentliche Voraussetzung zur sinnvolien

wechselseitigen Zuordnung einer Vielzahl von Nutzungen zur Starkung der Innenstadt

und ihrer Funktionen. Dies setzt eine dauernde Investionsbereitschaft der Einzelhéndier

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

rungen in den Gewerbegebieten Investitionssicherheit geboten wird.

Tabelie 4

MaBnahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzelhandels

Realisiert

I

inPlanung

~ Festsetzung MK- Gebiete
- WB- Gebiete

Rahmenpian Altstadt

Denkmaischutz und Stadtbildpflege

— liste der Bau- und Kulturdenkma-

— Gesamtanlagenverordnung
— Stadtbildsatzung

—  Satzung Uber Werbeanlagen und

Automaten

-~ Verkehrsberuhigung Altstadt
— Dichtes Busliniennetz
— S- Bahn Anschiuflt (Seehas)

— Neuorganisation der KFZ- Erschliie-
fung B33neu / N7/ Grenzbachstralle
- Bindelung des grenziberschreiten-

— Parkraumkonzept den KFZ- Verkehrs
{Gemeinschaftszollanlage / Emmishofer
Zoll)
~ Entlastung der Konzilstraie
— Aufwertung Bahnhofsplatz / Hafen
...................... /Klein Venedig
FuBgdngerzonen
— Wessenbergstralte ~ Rosgartenstrafie -Stidabschnitt-
— RofRgartenstrale — Sigismundstrale
— HussenstraBe — Bahnhofsstralle
- Neugasse
......................... TS
Platzgestaltungen
— Augustinerplatz — Minsterplatz
— Marktstétte — Bodan-/ Rosgartenstrale
—  Obermarkt - Bahnhofsplatz
- Fischmarkt - Klein venedig
............................................. - Hafen
) ) Parkhiuser
— Fischmarkt | — Dammgasse
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- Augustinerplatz J - Bodan/ Wiesenstralie

- Fischmarkt ~ Bahnhofplatz / Klein Venedig
-~ Obere Augustinergasse

Gewerbeflichensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verfugt derzeitig iber insgesamt 166,4 ha Gewerbeflachen fiir das
wohnungsunvertragliche Gewerbe. Die Standorte liegen (berwiegend im Westen der
Stadt, beidseitig der Reichenaustrale in Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und in
Weiherhof. Die librigen Gewerbeflachen (ca. 7,9 ha) liegen in den Staditteilen Dettingen,
Wallhausen und Dingeldsdorf verteilt. Ausgehend vom Stand 1997 sind ca. 23,2 ha (14%)
der Gewerbefldchen unbebaut (siehe Abb.4). Im Rahmen der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes sind im Neusiedlungsgebiet nérdlich des Hafners zusatzlich ca. 15
ha vorgesehen. Zwischen 1979 - 1994/95 wurden ca. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht.
In Anbetracht dessen, daR die Gewerbeflachen nérdlich des Hafners erst langfristig zur
Verflgung stehen, bedarf es eines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reser-
veflachen. Eine Verdrdngung des wohnungsunvertraglichen Gewerbes durch Einzelhan-
delsbetriebe und Vergnligungsstatten, die in der Regel zahlungskraftiger sind, muf daher

weitgehendst eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeflachen in westlicher Richtung ist aufgrund der
vorgesehenen Nutzungszwecke dieser Freifidchen (Flughafen, Naturschutzgebiet Woll-
matinger Ried, diverse Ausgleichsflachen und regionaler Griinzug Wolimatinger Ried-
Bodanrlick) nicht méglich. Dariiber hinaus wird die Bereitsteliung von Flichen 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 Eingriffsregelung nach § 8 a-c BauGB
erwahnt. Wahrend der Einzelhandel emmissionsschutzrechtlich ohne weiteres in Misch-
gebieten untergebracht werden kann, ist dieses im Bereich des verarbeitenden Gewerbes

oftmals nicht méglich.
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Abb. 3

{bersichtsplan zu den Entwicklungsflachen
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Situation der Vergniigungsstitten

Aufgrund verschiedener Bauanfragen bedarf es der Entwicklung eines Standortkonzeptes
flr Vergnigungsstatten und Eros- Centern' in den Gewerbegebieten. Ahnlich wie beim
Handel lassen sich auch bei Vergntligungsstétten hdhere Grundstlickspreise erzielen als
beim wohnungsunvertréglichen Gewerbe, so daf ein VerdrangungsprozeR gegeniber

diesen Nutzungen eintreten kann.

Eine zu hohe Konzentration von Vergniigungsstatten und ahnlicher Einrichtungen in
stadtebaulich integrierten Lagen fuhrt zu Nutzungskonflikten mit der Wohnnutzung. Die
Stadt hat daher Gber den Rahmenplan Altstadt die Konzentration von Vergnigungsstat-
ten in den Kerngebieten der Altstadt stark eingeschrankt. Im Innenstadtbereich sind kern-
gebietstypische Vergniigungsstatten uneingeschrankt alsa nur in den MK- Gebieten von
Petershausen (Zahringerplatz) und in Stadelhofen (Kreuzlinger Str.) zulassig. Da beide
Standorte eingebettet in Wohnnutzungen liegen, kénnte es hier, bei ganzlichem Aus-
schluld von Vergnigungsstatten in den Gewerbegebieten, zu Nutzungskonflikten kom-
men. Es ist deshalb sinnvoll Vergnigungsstétten in den Gewerbegebieten einzuschran-

ken aber nicht ganz auszuschlieRen.

Planungskonzept

Sortiments- und Standortkonzept

Zur Erhaltung der Konstanzer Zentrenstruktur werden innnenstadtrelevante Sortimente in
den stddtebaulich nicht integrierten Lagen (dezentral gelegene Gewérbegebiete) ausge-
schiossen. Der nicht innenstadtrelevante Handel soll sich, wie im Zentrenkonzept vorge-
sehen, auf das E- Zentrum (westlicher Teilbereich von Oberiohn Sid und nérdlicher Teil-
bereich von Unterlohn/ Kennzeichnung im Lageplan mit E2) beschréanken. Dieser Ab-
schnitt ist bereits heute mit Einzelhandelsnutzungen gepragt. Durch ihre Lage an der Rei-
chenau-/ Ried- und Max Stromeyer StraRe sind sie sehr gut erschlossen. Unndétige Ver-
kehrsbelastungen in den weniger zentral erschiossenen Gewerbegebietsabschnitten kon-

nen somit vermieden werden. Durch diese flichenmaRige Eingrenzung kénnen die vor-

3 Kommentar zur Baunutzungsverordnung, Fickert/ Fieseler —

Eros- Center ist der Oberbegriff fur Bordelle, Dimenunterkiinfte, bordellartig betriebene Massagesalons u.4. Etablisse-
ments. Diese Nutzungen z&hien baurechtlich nicht zu den Vergnlgungstatten. Ste fallen unter die Kategorie der Anlagen
sui generis. Wegen der besonderen Stérungen {insbesondere durch den nachtlichen Zu- und Abfahrtsverkehr) sind sie in

den Wohngebieten einschliefifich der WB- Gebiete nicht zulissig.
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handenen Betriebe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieeffekte
nutzen. Durch die Planung wird somit bestimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll. In

den Wettbewerb selber wird nicht eingegriffen.

Konzept zur Sicherung von Gewer n n

Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten Flachen fir das wohnungsunver-
tragliche Gewerbe zur Verfigung zu stellen , werden Einzelhandelsnutzungen aulerhalb
des E- Zentrums ganzlich ausgeschlossen (Kennzeichnung im Lageplan mit Bereich E1).
Insbesondere die S- Bahnnahen Lagen werden aufgrund des besonderen Erschlielfungs-
vorteiles far arbeitsplatzintensive Betriebe und deren Pendler vorgehalten. An die Einzel-
handelsausschiiisse der rechtskraftigen Bebauungspléne Grubwiesen- Goldenen, Wei-
herhof- Nord, Bruder- Klaus/ Von- Emmenich- Str. -Nord, Reichenaustr. /Schneckenburg-
stralle sowie der fortgeschrittenen Planungen Stromeyersdorf, Billenweiher |, Bucklestra-
Re- Sid, Reichenaustralle- Oberlohnstrale | wird angekniipft. Sie werden fiachendek-

kend fortentwickelt.

Handwerkerprivileg
Aus betriebsorganisatorischen Griinden sind Produktions- und Handwerksbetriebe oft-

mals auf den Verkauf von eigen hergestellten oder weiter zu verarbeitenden Produkten
angewiesen. Bei diesen Betrieben wird daher eine Ausnahme von den einschrankenden
Verkaufsflaichenfestsetzungen gemacht, soweit sich die Verkaufsfliche den sonstigen
Betriebsflachen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorgungslagen gilt dieses

Handwerkerprivileg nicht fur Betriebe des Erndhrungshandwerks.

Ausschlul® von Vergnugungsstatten
Zur Sicherung von Flachen fur das wohnungsunvertragliche Gewerbe werden Vergni-

gungsstatten in den liberwiegenden Teilen der Gewerbegebiete ausgeschlossen. Entlang
der Bahnlinie sollen die Flachen fir Pendler, arbeitsplatzintensive Gewerbebetriebe sowie

Betriebe, die auf einen GleiRanschluR angewiesen sind, vorgehalten werden.

Anknipfend an die vorhandenen Standorte an der Reichenaustra3e sollen in Oberlohn

Sud Vergniigungsstatten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen werden.

Standortbestimmend sind folgende Faktoren: |

« der Bereich stdlich der Max- Stromeyer Strale ist larmunempfindlich (Abstand zur
nérdlichen Wohnbebauung ca. 250 m / vorhandener Larmschutzwall entlang der

Bahn), so dal Stérungen mit der nérdlich gelegenen Wohnbebauung auszuschlieften
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sind, des weiteren sind stdlich der Max- Stromeyer StraRe auf einem ein 50 m breiter
Streifen betriebszugehdrige Wohnungen ausgeschiossen.

= die Standorte sind relativ zentral erschiossen

* schon heute pragen Vergnligungsstatten diese Gewerbegebietslagen, hieran soll an-

geknlpft werden

Zulassigkeit von KFZ- Hande)|

Diese Einzelhandelsform ist aufgrund ihres Flachenbedarfs auf Standorte in den Gewer-
be- und Industriegebieten angewiesen und ist eine so spezielle Branche, die weder die
Attraktivitat der Innenstadt noch die verbrauchernahe Versorgung gefihrdet. Deshalb
werden die Ansiedlungsspielrdume fur KFZ- Handel gegenuber dem sonstigen nicht in-
nenstadtbedeutsamen Einzelhandel erweitert. KFZ- Hande! soll im gesamten Bereich von
Unterlohn und im westlichen Bereich des Bebauungsplanes Oberiohn- Sid zulassig sein.
Zur Sicherung der wertvolien S- Bahn nahen Standorte fiir die Pendler sowie ausreichen-
der Flachen fir das wohnungsunvertrigliche Gewerbe ist KFZ- Handel in den Ubrigen
Gewerbegebieten jedoch, wie der sonstige Einzelhandel nicht zuldssig.
Teilungsgenehmigung
Bei Aufgabe des Erfordernisses der Teilungsgenehmigung firr Gewerbegebiete, ergibt
sich die Mdglichkeit die 700 gm Verkaufsflachenbeschrankung pro Grundstick zu umge-
hen. Um dieser stadtebaulichen Fehlentwicklung entgegenzuwirken, soll das Kontrollin-
strument der Teilungsgenehmigung gemaR der Neufassung des § 19 BauGB bei den Be-
bauungsplénen Billenweiher FI.St.Nr.8259, Biicklestrale/ Schneckenburgstralle, Weiher-
hof Nord- West und Weiherhof Siid erhalten werden.Fr die zur Anderung anstehenden
Bebauungspléne wurde eine solche Satzung bereits erlassen.
Definition der Verkaufsflachen
Nach den planungsrechtiichen Vorgaben der BauNVO ist die Verkaufsflache eines Be-
triebes nicht eindeutig definiert. im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird
daher folgende Verkaufsflachendefinition aufgenommen.
Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugangliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschlieBlich der Aus-
stellungsflachen, AuBenflachen, Schaufensterfiachen) mit Ausnahme der fir Kun-
den vorgesehenen Sozialrdume).
D.h. sind Ausstellungs-, Schaufenster- und AuRenflachen fir den Kunden zuganglich,
werden sie auf die Verkaufsflache angerechnet. AuBenflachen fur Stellptatze und Zufahr-

ten oder Grunflachen z#hien im Sinne dieser Festsetzung nicht zu den Verkaufsflachen.
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9.1

9.2

Bebauungspldne

Billenweiher, F1.St.Nr. 8259

Das Planungsgebiet wird derzeitig von einem Elektromechanikbetrieb sowie einem Le-

bensmittelgeschaft genutzt. Es umfalit eine Grofe von 0,8 ha.

Nérdlich grenzt die Reichenaustrale, dstlich und sidlich das in Planung befindliche Be-
bauungsplangebiet Billenweiher | (Ausweisung Gewerbegebiete), westlich das Gelande

des Arbeitsamtes an.

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

von Gewerbestandorten fur das produzierende- und Dienstleistungsgewerbe wird die Fla-
che als Gewerbegebiet festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen, einschlieflich KFZ- Handel
sowie Vergnigungsstatten und Eros Center sind nicht zulassig. Eine Ausweitung der ge-

genwartigen Lebensmittelnutzung soll entgegengewirkt werden.

Der éstlich angrenzende Bebauungsplan Billenweiher | setzt die Gebaudehdhen entlang
der Reichenaustrale mit 16.00 m Maxiamalhéhe fest. Aus stadtebaulichen Granden wird

hieran angeknupft.

Uber den Bebauungsplan Billenweiher | wird entlang der stidlichen und 6stiichen Grenze
eine ErschiieBungsstrale festgesetzt. Diese Strale ist eine Veridngerung der im Bebau-
ungsplan Stromeyersdorf It festgesetzten StraRe B und schiieRt an die Reichenaustralie
an. Als straftenbegleitendes Griin werden entlang der Sstlichen Plangebietsgrenze
Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes ist entlang der

westlichen und sudlichen Grundsticksgrenze eine zu begriinende Flédche festgesetzt.

Bebauungsplan ,Blcklestr./ Schneckenburgstrale”

Das Planungsgebiet wird gegenwartig von einer Maschinenbaufirma, den Rieter Werken,
genutzt. Es umfalt eine Grc‘jBe von ca. 2,65 ha. Im Norden wird das Planungsgebiet be-
grenzt durch die Bucklestrale, im Osten durch die Schneckenburgstralle im Staden durch
die Bahnlinie Konstanz - Offenburg und im Westen durch das Betriebsgelénde der Firma
Siemens ElectroCom GmbH (Bebauungsplan ,Biicklestrale- S0d"). Es liegt direkt an der

S- Bahn, in der Nahe des geplanten S- Bahn Haltepunktes Furstenberg und in grolerer
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9.3

9.4

Distanz zum Einzelhandelsschwerpunkt in den Gewerbegebieten, dem E- Zentrum. Auf-
grund dieser Lage und zur Sicherung als Produktionsstandort werden Einzelhandelsnut-

zungen einschliefllich KFZ- Handel sowie Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Nérdlich und &stlich grenzen Wohnnutzungen an. Der Flachennutzungsplan stellt hier
Mischbauflache dar. Aus Grinden der Ricksichtnahme gegentiber diesen Wohnnutzun-
gen wird entlang der Blckle- und Schneckenburgstrale ein 15.00 m breiter Streifen als
eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulis-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. An die Breite des westlich angrenzenden
eingeschrankten Gewerbegebietes im Bebauungsplan Biicklestrale- Siud wird somit

nahtlos angekndpft.

Bebauungsplan ,\Weiherhof Nord-West"

Das Gelande wird derzeitig von Softwarefirmen des Siemenskonzerns sowie einem
Speditionsunternehmen genutzt. Durch das Softwareunternehmen wird das Gelande sehr
arbeitsplatzintensiv genutzt (1997 waren hier 485 Mitarbeiter beschaftigt).

Die PlangebietsgréfRe betragt ca. 5,5 ha. Es wird begrenzt im Osten durch Wohnnutzun-
gen, im Stden die Max- Stromeyerstrae, im Westen durch das Gewerbegebiet Ober-

lohn- Nord und im Norden durch die Bahnlinie Konstanz- Offenburg. Das Plangebiet liegt

- in unmittelbarer Nahe zum S- Bahn- Haltepunkt Firstenberg. Zur Sicherung der Flachen

fur das produzierende und Dienstleistungsgewerbe und die Pendler werden die Flachen
als Gewerbegebiet festgelegt, verdrangende und gebietsuntypische Nutzungen wie Ein-
zelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergniigungsstatten werden ausgeschiossen. Das
Gebiet liegt abseits des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbegebiete (E- Zentrum),
auch eine Einzelhandelsnutzung beschrankt auf nicht innenstadtrelevante Sortimente

scheidet daher aus.

Aus Grunden der Rucksichtnahme gegeniiber den éstlich angrenzenden Wohnnutzungen
wird der Gstliche Plangebietsabschnitt als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Bebauungsplan ,Weiherhof - Sid"

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

technischer Gerate, einer Autowaschanlage, einer voriibergehenden Unterkunft fiir Asyl-
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9.5

bewerber sowie als Auffahrtsschieife fur die Schanzlebricke genutzt. Es hat eine Grole
von ca. 5,7 ha.

Das Gebiet wird begrenzt im Nordosten durch die Max- Stromeyer- Stralle, das Gewer-
begebiet Weiherhof Mitte sowie mehrgeschossige Wohnnutzungen, im Osten durch das
Gewerbe- und eingeschrankte Industriegebiet Reichenaustrafie, im Stden durch die Rei-
chenaustralte und das chemisch pharmazeutische Unternehmen ,Great lLakes®, welches

mehrere Storfallanlagen gemal § 12 BimSchV betreibt.

Die Auffahrtsschleife wird nach Fertigstellung der B33 neu entfallen und soll dann fiir ge-
werbliche Zwecke genutzt werden. Auch die Unterkuntt fur die Asylbewerber hat nur vor-
libergehenden Charakter, diese Behausungen sollen in Kirze abgebrochen werden. Das
Gebiet wird daher als Gewerbegebiet festgesetzt. Zum Schutz der nordéstlich angren-
zenden Wohnbauten wird im nordostlichen Abschnitt ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesent-

lich storen.

Die Flichen liegen aulerhalb des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbegebiete,
dem E -Zentrum. Die Flachen dienen zur Vorhaltung fir das Produktions- und Dienstiei-
stungsgewerbe. Einzelhandelsnutzungen, KFZ- Hande! und Vergnlgungsstatten sind

deshalb nicht zulassig.

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

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Flachen als Gewerbegebiet festgesetzt. Das
Gebiet ist Uberwiegend bebaut. Es hat eine GroRe von ca. 9,35 ha. Die Gréfe der unbe-
bauten Flachen betragt ca. 1,7 ha.

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

Dienstleistungsuniernehmen.

Der Bebauungsplan wurde 1988 geéndert und der BauNVO angepalit. Demzufolge be-
tragt im Bereich der festgesetzien Gewerbegebiete die maximal zuiassige Geschofliflache
fiir Einzelhandelsbetriebe 1.200 m2, d.h. die Verkaufsfiache je Betrieb darf 700 m? nicht
tberschreiten.

Das Planungsgebiet liegt direkt am S- Bahn- Haitepunkt Wollmatingen. Die Vorhaltung fur

das Produktions- und Dienstieistungsgewerbe und fur die Pendler ist daher stadtebaulich
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9.6

verpflichtend. Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Hande!l und Vergnlgungsstitten werden aus-

geschlossen.

Bebauungsplan ,Oberlohn- Stid", 4. Anderung
Der Bebauungsplan Oberlohn- Sid, rechtskréftig seit dem 29.09.1978, setzt die Flichen

als Gewerbegebiete fest. Das Bebauungsplangebiet wird im Norden begrenzt durch durch
das Gewerbegebiet Oberlohn- Nord, im Osten durch die zukdnftige Verbindungsstrafie
Furstenberg- Reichenaustrafe, im Stden durch Gewerbegebiete (Bebauungsplan Rei-
chenau- OberlohnstraRe I) und die Reichenaustrale und im Westen durch die Riedstralke

und den Flugplatz.

Der Bebauungsplan Oberlohn- Sud wurde bisher dreimal geandert:

* Die erste Anderung, rechtskréftig seit dem 30.09.1979, erstreckt sich tiber das westli-
che Bebauungsplangebiet. Gegenstand der Anderung ist die Verldngerung der Stich-
strale (Macairestraflle) in nérdlicher und éstlicher Richtung.

» Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 10.05.1989, erstreckt sich Uber einen 50
m breiten Streifen entlang der Max Stromeyer Strafle. Inhait der Anderung ist der Aus-
schiul von betriebszugehorigen Wohnungen in diesen Gewerbegebietsabschnitten.

* Die dritte Anderung, rechtskréftig seit dem 18.08.1988, erstreckt sich tiber das gesam-
te Bebauungsplangebiet. Inhalt der Anderung ist die Anpassung an die BauNVO.
Demzufolge betragt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete die maximal zuigs-
sige Gescholiflache fir Einzelhandelsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsfliche je

Betrieb darf 700 m2 nicht Uberschreiten.

Das zur Anderung anstehende Bebauungsplangebiet hat eine GréRe von ca. 28,1 ha. Die
Flachen sind, mit Ausnahme eines Grundstiickes an der Max- Stromeyer- Strafle, bebaut,
Angesiedelt haben sich Produktions- und Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe
verschiedene Autohduser sowie Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten. Die Lage der Autoh&user und Einzelhandeisbetriebe beschrinkt
sich fast ausschlieRlich auf den westlichen Pl‘angebietsabschnitt zwischen Max- Stro-
meyer-, Maybach-, Reichenau- und Riedstrake. Sie bilden Zusammen mit den Betrieben
tm Bebauungsplan Unteriohn den Einzelhandelsschwerpunkt in den Gewerbegebieten
und somit das E- Zentrum geman Zentrenkonzept. Das Gebiet liegt Uberwiegend in gré-

flerer Distanz zu den S- Bahn- Haltepunkten Wolimatingen und Fiirstenberg.
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9.7

Im westlich und sudlich zur MaybachstraBe gelegenen Plangebietsabschnitt sind anknip-
fend an die gegenwartige Einzelhandelspragung, Einzelhandelsbetriebe weiterhin zulés-
sig. Im Hinblick auf die Starkung der Zentren werden zentrenrelevante Sortimente ausge-
schlossen. Das Ubrige Bebauungsplangebiet, welches gegenwartig fast ausschliefdlich
von Produktions- Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben genutzt wird, soll diesem
wohnungsunvertraglichen Gewerbe weiterhin vorgehalten werden, daher sind Einzelhan-
delsbetriebe sowie Vergniigungsstatten nicht zuldssig. Um den Nutzungsspielraum far
den KFZ- Handel zu erweitern, ist KFZ- Hande! im gesamten westlichen Plangebietsab-

schnitt zwischen Ried- und OpelstralBe allgemein zulassig.

Bebauungsplan ,Grasweiher*, 4. Anderung (Dettingen)

Der Bebauungsplan Grasweiher, rechtsverbindlich seit dem 30.06.1980, weist die Fla-

chen tberwiegend als Gewerbegebiete(GE1-5), aber auch als Mischgebiete und afige-

meine Wohngebiete, aus.

Der Bebauungsplan wurde bisher dreimal geandert.

« Die erste Anderung beinhaltet die Verlegung der Wohnstralle zwischen Wohn- und
Mischgebiet in sudlicher Richtung

« Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08.1988, beinhaltet die Anpassung an
die BauNVO. Demzufolge betragt die maximal zuldssige Geschof¥flache bei Einzel-
handelsbetrieben 1.200 m2, d.h. eine Verkaufsflache von maximal 700 m? darf nicht
{iberschritten werden.

« Die 3. Anderung, rechtskraftig seit dem 2.07.1991, beinhaltet die Erweiterung des
Plangebietes in nordlicher Richtung sowie die Verschiebung der Gebietsgrenze zwi-

schen allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet.

Diese Anderung des Bebauungsplanes erstreckt sich ausschlieBlich auf die Gewerbege-

biete.

in den Gewerbegebieten angesiedelt haben sich Uberwiegend Handwerksbetriebe sowie

zwei Lebensmittelgeschafte und ein Caravanverkauf.

Um im Vorort Dettingen weiterhin Flachen fir Produktions-, Handwerks- und Dienstlei-
stungsbetriebe zu sichern, sind im GE1, GES sowie im westlichen Abschnitt von GE2 und
der siidliche Abschnitt des GE4 Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnligungs-

statten ganzlich ausgeschlossen.
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in den Ubrigen Gewerbegebietsabschnitten sind Einzelhandelsbetriebe weiterhin zuldssig,
um die Nahversorgung in Dettingen wie es im Zentrenkonzept vorgesehen ist, weiterhin

ZU sichern.

Auswirkungen der Planung

Trotz der AusschlUsse des Einzelhandels in den Gewerbegebieten stehen weiterhin im
Bereich Unterlohn und Oberlohn Sid ausreichend Fiachen zur Ansiedlung von nicht in-
nenstadtrelevantem Einzelhandel zur Verfiigung. Die GFZ ist in diesem Bereich insge-
samt nur zu 25 % ausgenutzt. Durch die vorhandenen Reserven wie freie Grundstticke,

Umnutzungen, Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsflache pro Grundstiick lassen sich

theoretisch insgesamt 54.800 gm Verkaufsfidche unterhalb der Grof¥flachigkeit schaffen.

Der durch das GMA- Gutachten prognostizierte Verkaufsflachenbedarf fur nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten wird durch diese Entwicklungsméglichkeiten bei weitem ge-
deckt. Der Bedarf an innenstadtrelevanten Sortimenten wird im Bereich der Entwick-

lungsflachen Débele, Herosé und Seeuferhaus gedeckt.

Die Regelungen zum Einzelhandel und der Vergnlgungsstatten wirken preisdampfend
auf die Grundstlicks- und damit die Miet- bzw. Pachtpreise fir das wohnungsunvertragli-
che Gewerbe und starken somit den Gewerbestandort Konstanz. Durch die standort- und
sortimentsbezogenen Einzelhandelsfestsetzungen wird die Zentralitat des Einkaufsstand-
ortes Konstanz in der Region gestirkt. Innerhalb der Stadt wird der Einzelhande! gestarkt,
indem Streulagen verhindert, der innenstadtrelevante Handel in den Zentren und der nicht
innenstadtrelevante in den Gewerbegebieten konzentriert wird. Trotz der Einzelhandels-
beschrankungen in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiete ge-
wahrt.

Konstanz, 07. Oktober 1998

U

Zeller
Fachbereichsleiter PLB - Stadtplanung-
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