Bitte folgende Behauungsplandnderungen beachten:

1. Grubwiesen-Goldenen - Gst {g 4}
rechtsverbindlich seit 02.03.1973

2. Grubwiesen-Gildenen - Ost, 1. Anderung (g 4.1)
rechtsverbindlich seit 18.08.1888
betrifft: neue BauNVQ

3. Grubwiesen-Goldenen - Ost, 2. Anderung {g 4.2)
rechtsverbindlich seit 25.08 1985
betrifft: Reklementierung von Einzelhandel
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Dz Satzi4

STADT KONSTANZ
Bebauungsplan ,,Grubwiasen - Géldenen - Ost, 2. Anderung

Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i. V. m_ §
4 der Gemeindecordnung fOr Baden-Wrttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 24.06.1999 die 0. g. Bebauungsplandnderung als Satzung beschicssen.

§ 1
Gegenstand der Anderung

Der Bebauungsplan "Grubwiesen - Géldenen - Ost”, rechtskréftig seit dem 02.03.1973 in der
Fassung der 1. Anderung, wird durch diese Satzung wie folgt gesndert.

1. Dem Lageplan vom 7.12.1972 des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden die Inhalte des
Lagepianes (vgl. § 3 der Satzung) hinzugefiigt.

2. Der Nr. 1.11 der textlichen Festsetzungen zum rechtskriftigen Bebauungsplan werden die Inhalte
der textlichen Festsetzungen (vgl. § 3 dieser Satzung) hinzugeflgt.

§2
li I

Dieser argibt sich aus dem Lageplan.

§3
Bestandteile der Satzung
Lageplan vom 07 10.1998
Taxtliche Festsetzungen vom 07.10. 1998
Beigeflgt sind:

1. Begrindung zum Bebauungsplan vom 07.10.1698
2. Lageplan vom 7.12.1972 des rechtskraftigen Bebauungsplanes Grubwiesen - Gtldenen - Ost
3. Textliche Festseizungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan Grubwiesen - Goldenen - Ost



§4

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 73 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5
Inkrafitreten

Diese Bebauungsplandnderung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
ir Kraft.

Die Satzung wird hiemmit ausgefertigt.

Konstanz, den 11.08.195%
S"[Apjg KONSTANZ - Dezemat I

f) ot T ;':_

Fouquet 4
Blrgermsister
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Bebauungsplan ,,Grubwiesen- Géldenen- Ost", 2. Anderung Dz.: Ks/ AndGew/ TextG4

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

1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Die festgesetzten Gewerbegebiete werden in folgenden Teibereichen geandert.

1.1 Bereich E;
Ausschlul gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe- und
Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen ;{]r den Verkauf von Waren an Endverbraucher
nicht zuldssig.

Ausnahmweise kénnen Verkaufsflachen zugelassen werden, die auf dem Grundstiick
mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlieflich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte zu
verauRern, wenn die Verkaufsfléche im Verhaltnis zur sonstigen Betriebsflache un-
tergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fir Betriebe des Ernahrungshandwerks.

Ausschiul gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Vergnlgungsstatten und Eros Center nicht zuléssig.

2 Verbindliche allgemeine Regelungen

2.1 Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind séamtliche dem
Kunden zugéngliche Fldchen eines Einzelhandelsbetriebes (einschliellich Ausstel-
lungsflachen, Auenfldchen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der flr Kunden
vorgesehenen Sozialrdume

2.2 Eros- Center im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind Bordelle, Dirnenun-
terklnfte, bordellartig betriebene Massagesalons u.a. Etablissements.

3 nachrichtliche Hinweise

Die Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine untergeordnete Verkaufsflache
nicht groRer als 100 gm, bzw. bei kieineren Flachen nicht mehr als 15 % der geneh-
migten Gescholflache ausmachen kann.

Rechtsgrundlagen

4 Baugesetzbuch (BauGB) ‘
2. Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der zum Satzungsbe-
3 Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg schluf jeweils glltigen
4. Garagenverordnung (GaVO) fiir Baden-Wirttemberg Fassung

Kenstanz, 07.10.1998 Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt

Konstanz, den 11.08.1999

W Stadt Konstanz .

Zeller Fouquet
Burgermeister



Bebauungsplan "Grubwiesen-G3ldnen,datlicher Teiln

- Aal=age 1 -

(Gabiet z“iﬂﬁltam

atlicher Grenze der Riedstrafle {Ausbaul, siidliche Grenze der ver

lingerten Max-Stromeyer-Strafe, Weg-Grundstiick Nr. 7918 ung
Bundesbahnlinie]

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.4

1.5

Flanunesrechtliche Festsetzunrcen

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung (5§ 16 bis 21 BaulVv0)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Eintragung

im Lageplan bestimmt.

Bauweise {5 22 BauNVQ)

Offene Bauweise, Die {bherschreitung des Héchstmapes von

50 m Gebiudelinge ist zulisaig.

Nebenanlagen im Bereich der iiberbaubaren Grundaiiicks-

flichen sind im Sinne von § 14 BauNVQ zuldasig.

Offentliche Verkehraflichenm (§ 9 Abs.t Ziff.3 BBauG):
Die ausgewiesenen Verkehrsflichen sind nicht nach

§ 30 BBauG festgesetzt (Siehe Begriindung)

Grinflichen mit Pflanzenbindung (§ 9 Abs.1i Ziff.16 BBauG)
Entlang der Riedstrafe ist eine Zone von Zm mit Rasen
und niederem Sebiisch bis zu einer Hohe von 3¢ cm vorge-

sahen.

+) gedpndert entsprechend Auflage des Reglerungsprdsi-
diums:

Gewerbegehiet (GE) gemin § 8 BaulVo

Ausnahmen gemdns § 8 Abs. 3 BaulVO sind zugelassen.
ergidnzt entsprechend Auflage des Regierungsprisidiums:
Mit Leitungsrecht zu belastende Flidchen - § 9 (1] 11 BBauG

Die im Lageplan gekennzeichneten Flichen von 10 m Breite
siné mit einem Leitungsrecht Ffiir einen Abwagserhauptsammle:
zugunsten der Stadt Konstanz zu belasten.



2.

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Eauardnungsrechtliche Festsetzxmgen
( § 111 LBO )

Dachform : ebeps Dach, 09 bis 50, Shed-TDach

Die erforderliche Anzahl von Garagen und ﬁha-tellp]_s_tzeq
sind innerkalb der iibherbaubaren Grundstiicksflichen tday

in den Gebiuden varzuaehern.

Die Sockelhdhen (OKF-ErdgeschoR)} sind in Benehmen mit ¢

Bauvordoungasamt festzulegen.

Einfriedungen entlang der StralBe sind als Hecken bis
80 em Hdhe gestattet. Sockel aus Beton oder Natursteip

diirfen bis 80 cm hech sein.

Im Bereich der im Lageplan eseingezeichneten Sichtdreieq.]l
darf die Hthe der Einfriedungen und Bepflanzung 8o cm

nicht uberschreiten.

Carzminoung zriolgt unize Acflagen

anan A3 S B e 2.9 H3 1570
A o B R S R
BEungzwon., a8ty wurn o 201220
{2FEL [ 3034

Regierunssorisidiva SUcoadrn
Fralburg |. Br., gan 2 0. Mo 1979

Einnaceleg v & Aufirag

@,070_
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AnlaB und Ziele der Planung
Erhaltung der Zepfren

Zu den entwickiungsplanerischen Zielen der Stadt Konstanz zahlt 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 zukiinftig erfarderlichen
MaRnahmen in der Konstanzer Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt 1990 ein Markt-
gutachten von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH -GMA- erstellen |as-

sen. Diese Einzelhandelsstrukiuruntersuchung wurde 193965 aktualisiert und erganzt.

Beide Gutachten bestatigen, dall grolachige Einzelhandelsflachen in dezentraler Lage,
insbesondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagen schwéchen. Die Gutachter

empfehlen ein Standort-und Sortimentsbezogenes Leithild fir die Stadt Konstanz zu ent-
wickeln. Die zentrenrelevanten Sorimente sollen zur Erhaltung und Starkung der zentra-

len Lagen in den dezentralen Gewerbegebieten ausgeschiossen werden.

Die Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwicklungszielen und als Konsequenz aus
diesen Gutachten sin Zentrenkonzept entwickelt, Dieses Zentrankonzept weist den ein-
zelnen Versorgungstagen abgestult nach ihrer Struktur unterschisdliche Versorgungs-
funktionen zu. 10 den dezentralen Lagen, in den Gewerbegebieten wird der Einzelhandet

standort- und scriimentsbezogen singaschrénkt.

Ziel digser Bebauungsplanung ist die Schaffung einer Rechtsgrundlage zur Durchsetzung

der im Zentrenkonzept vorgegebenen Einzelhandelsbeschrankungen in den dezentralen

Lagen.

Sicherung von Gewerbestandordan

[n der Stadt Konstanz sind bedingt durch die gecgraphische Lage, Schweiz,
Schutzgebiete und Seerhein Gewerbefidchen sehr knapp. Der Einzelhandel und auch
Vergnigungsstitten stehen in Flachenkonkurrenz mit dem emissionstrachtigen Gewerbe

und verdrangen diese gewerbegebietstypischen Nutzungen, Um dieser Fehlentwicklung



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

und Vergniigungsstatten in den Gewerbegebisien weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat am 26.05.1994 den Aufstellungs-
beschiul zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Unterlchn” und am 18.10.1994 den
Aufstellungsheschiull zur Anderung folgender Bebauungpline beschlossen.

JGrubwiesen- Gdidenen Ost", rechtsverbindlich seit 02.03.15973

LJInterlohn®, rechtskraftig seit 10.12.197%9

Oberlohn SUd°, rechisverbindlich seit 28.08. 1578

Grasweihet", rachisverbindlich seit 30.06.1980

Ergénzend hierzu hat der Gemeinderat am 19.12.1996 den Aufstellungsbeschlufi fur fol-
gende Bebauungsplane gefalit;

.Billenweiher, FL.St.Nr. 259"

Bucklestr./ Schneckenburgstr.©

Weiherhof Nord-VWest"

JNVetherhof Sod"

Landesentwicklungs- und Regionalplan

In der zenftratdlichan Ghederung ist die Stadt Konstanz als Qberzentrum eingestuft.

Das Oberzentrum Konstanz, Sitz des gleichnamigen Landkreises, liegt an der von We-
sten nach Osten verlaufenden landesplanerischen Enmicklungsa:hse {Donaueschingen)

Engen -Singen -Radalfzell - Konstanz.®
Zum Miftelbereich Konstanz zihlen die Gemeinden Allensbach und Reichenau.

Ails Oberzentrum soll Konstanz nach dem Landesentwicklungsplan s ausgestattet sein,
dalt es den Verflechtungsbereich auch mit hochqualifizierten Leistungen versorgen kann.
Die cherzentralen Versorqungsleistungen werden jedoch durch die besondere geographi-
sche Lage der Stadt eingeschrankt. Aufgrund seiner geographischen Lage kann Kon-
stanz nur von der Bevilkerung aus dem ostlichen Regionsteil als Oberzentrum in An-
spruch genomimen werden, Bereits im westlichen Teil des Landkreises wird die cherzen-
trale Funktion von Keonstanz durch die Mittelzentren Radolfzell und Singen dberlagert.

Cas Oberzentrum Konstanz ist daher gemank Landesentwicklungsplan aufgrund seiner

' Ragionalplan 2000; Kare 4



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

austausches fir den Bodenseeraum®.

Gemal Landesentwicklungsplan missen Einzelhandeiszentren, grokil4chige Einzelhan-
delsbetriebe und andere grolflachige Handelshetriebe fr Endverbraucher hinsichtiich in-
rer Gribe und des Warensortiments in das zentralértiiche System und die Verflachtungs-
bereiche einflgen, dabei sind die Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungsker-
ne und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung am zentralen Ort und im Ein-

zugsbereich des Einzelhandelsgrofiproiektes zu erhaiten®.

Flachennutzungsplan und Planungsgebiet

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

chennutzungsplanes 2000 dargesteliten Gewerbeflachen, mit Ausnahme folgender Fla-

chen ' '

« Gewerbeflachen im linksrhefnischen Stadtgebiet (eine Regelung ist aufgrund der sehr
zentralen Lage nicht erforderlich)

» Gewerbegebiete, in denen (iber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan oder durch
Planung der Einzelhandel ausgeschlossen ist bzw. ausgeschlossen werden soll

= Oberlohn- Nord, Teil A und Oberlohn- Nord, Teil B (fur diese Bebauungsplane wird ein
getrenntes Bebauungsplanverfahren durchgefihr)

Die Planung erstreckt sich ebenfalls (ber das Sondergebiet (EKZ) im Bebauungsplan
Unterlohn. So ergibt sich ein Uber samtliche Gewerbeflichen gespanntes Netz zur Re-
glementierung des Einzeihandels und der Vergnigungstatien. Fir alie Gewerbegebiets-
flachen wird eine aufeinanderabgestimmte pfanungsrechtliche Grundlage geschatfen.

Zentrenkonzept
Am 30.07,1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept fir die Stadt Konstanz be-
schlossen. Im Anschiul werden die Konstanzer Einzelhandelsstruktur sowie die Ziele und

Malinahmen das Zentrenkonzepies erlautert.

! LEP, Plansatz 1.5.41
FLEP. Plansalz 2.7.34



4.1 Einzelhandeisstrukiur

Auf der Grundlage der Kriterien Einzugsbereich, Verkaufsfldchenschwerpunkte, Betriebs-
grofenmix, Branchenmix, Standotlage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im
wesentlichen 5 Zentrentypen ableiten {vgl. Ubersichtsplan -Versergungssituation). Draten-
grundlage hierfir sind die GMA- Gutachten von 1890 und 1986.

Schwerpunkt der zentralen und Obeardrtlichen Versorgung ist die Altstadt. Der Konstanzer
tinzethande! in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grolifléchigen Anbietern
fWarenhausern) und rmittelgrofien Fachgeschéften Uberwiegend sehr klsinteilig struktu-
rlert. FOr Anbieter, die griftere Verkaufsflachen benétigen, stehen Standorte kaum zur
Verflgung. Diese Situation ergibt sich durch die kleinteilige Grundsticksstruktur und die
hohen gestalterischen Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadtbildes. Durch die
Flanung des Seeuferhauses an der Bodanstraiie steht zuklnftig ein grofflachiger Einzel-
handelsstandort zur Verfigung, der dieser Kleinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwir-

kung Obernimmd.

MNeben der Altstadt Obernebmen in dezentraler Gewerbegebietslage (Stadtteil Industrie-
gebiet) die Einzelhandelsstandorte im Bereich Oberlghn- 30d und Unterlohn zentraie und
aberdriliche Versorgungsfunktion fir den ,Kofferraumkunden”. Dieser zweite Einzelhan-
delsschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der Sortimentsbereich in dieser dezen-
fralen Lage erstreckt sich sowohl Uber ein Angebot zentrenrelevanter wie auch nicht zen-
trenrelevanter Waren. Burch das griere Fidchenangebot und die niedrigeren Grund-
stickspreise ergeben sich fir das E- Zentrum wirtschaftlich ginstigere Standortbedin-
gungen ais in den staatebaulich integrierten Lagen, wodurch diese integrierten Lagen ge-

schwacht werden,

Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringemplatz in Petershausen in integrierter
stadiischer Lage. Der Einzugsbereich dieser Versorgungslage erstreckt sich Uber ganz
Konstanz. Es erfolgt die Einstufung als B- Zentrum. Durch den geplanten Media- Markt
und die weiteren Einzelhandelsnutzungen wird sich in naber Zukunft am Gottmannplatz
der urspriingliche Nahversorgungsstandort zu einem- Standort mit (berértiicher Ausstrah-

lung entwickeln. Diesar Standort ist daher ebenfails als B- Zentrum einzustufen.



Inshescndere flir die verbrauchernahe Versorgung bedewtsam sind die Stadtteilzentren,
diese werden als C- Zentren eingestuft. Oftmals wird das Einzelhandelsangebot in diesen

Lagen durch zusatzliche Dienstleistungseinrichtungen erganzt.

DarlGber hinaus erganzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fir den tagli-
chen Bedarf des niheren Wohnumfeldes. Fur diese Zentren bestimmend ist die Versor-

gung mit mindestens einem Supermarkt bzw. Lebensmitteigeschaft mit Volilsortiment.

Hinsichtlich der Verieiiung der Versorgungslagen verfiigt die Stadt Konstanz (ber eine
insgesamt ,gesunde” Struktur. Der Verkaufsflachenanteil an der gesamten Verkaufsfla-
che von Konstanz betrigt in der Altstadt 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 % verieill sich auf die stidtebaulich integrierfen Nahversor-

gungslagen der Stadtteile.

Strukturschwachen hingagen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funitionserflllung als
gharzentraler Versorgungsbereich auf. Aus dermn GMA- Gutachten ergibt sich, dai dis
zentraldrtliche Funktion als Oberzentrum, die sich in einer deutlich dber dem Umiand lie-
genden Yerkaufsflachenausstattung niederschligt, vergleichsweise schwach ausgepragt

ist* .

Des weiferen sind die Kaufkraftbindungsgueten von 1996 gegenuber 1990 um insgesamt
5 % zurickgegangen. Bei den Nahrungs- und Genullmitteln liegt der Rickgang bei 1.8 %
und bei den Nichtlebensmitteln bei 5,8%5_ Die Marktzuflisse aus dem umliegendsn

Marktgebiet weisen auf eine ausbaufahige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums hin®

9 sighe GMA- Gutachten 1995 Seite 67
5 dito Taballe 24 Seite 79
Sdito Seiten 75 und 7



Tabelle 1

Zentrenbildung Bestandssituation

Bestimmungskriterien | A- ZENTRUM _ __|B-ZENTREN C- ZENTREN o E D- ZENTREN E- ZENTRUM
Elnzugsbereich nanzes Markigehiet Konstanz | Stagt Konstanz Sladieil 'i'w-:lhrturnfeld ganzes Markigebiet Konstanz
Zonz | - IV z.T. £one | - W B i Zona | - IV
Verkaufsflichen-
schwerpunkte
. 51 % 122 % 16,8 % 19 %
= Anleil an der gesamten Wer-
kaufsfdche von Konslang -
Betricbsgriftenmix 1 Betrich m. = 4.000 m?* VK Petershausan Paradles ausschliellich kleinflachige 1 Belrieb m. = 4.000 m? VK

 Betrieh m. 3.000 - 4 GO0 m?
WE

§ Betrighe m. 1.000 - 2.000 Wi
ansonstan Dbensiagend klein-
fiichly strukturiere Einzelhan-
delsbetriebe

1 Betricly mit 2.000 - 4.020 m®
YH
ansonstan kieinfldchige Betrie-
be

Flanung

Flanuny

Smeuferhaus

insgesamt ca. 10.000 m® Vi
1 Betrieb 2.000 - 3.000 m” VK
1 Betriab 3.000 - 4 000 m* VK
sanstige Konsumgiiterbran-
chen

(Spttmannpfatz

1 Betrieb mit dber 2.000 M7 WK
ansonetan mehiere kleinflichi-
ne Belizbe

1 Belrieb mit [.060 - 2000 m?
'L

T %% der Santimente liegen im
kurz- und mittelfristigen Bereich

Allmannsdorf

Grotfachige Betriehe for Nah-
rungs- und Senulkmittel sowie
Blumen, anscnsten nur klein-
Tlachige Betriabe mil Mahyer-
sorgungsfunklion

Firstenbeim

1 Betreb m, = 4.000 m? WK
ansonsten Ausrichiung auf
kurz- und mittalfristigen Bedarf

Wollmatingen
ausschlielich kleinflachige
Betiiebe M die KNahvessorgung

Dettingen und Litzelstatien
ausschliellich kignflachige
Betriebe Iir die Mahversorgung

Betrisbe fur die Mahversamgung
des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs, Supermarkl bzw. Le-
bansmilielgeschal mil vallsgr-
timent

1 Betrieb m. 3.G00 - 4.000 m? WK
1 Betrieb m. 2.000 - 3.000 m?# VK
Z Betriche m. 1.000 - 2.000 m2 VIK
z.T. kleinflachiger Einzelhands!

Branchenmix

alle éédarfsglitarseklﬂren vty
den kurz- mittei- und langfristi-
gen Bedarf

glle Bedasgllersaktaren fir
dan kurz- militel- und |angristi-
gen Bedarf

iiberwirgend Bedarisgiteiseh-
keren fir den kurzfristigen Be-
darf

Erreic hh_arkeit

CFNY- Hellepunkte fur Bahn
und samtliche stadiischen Bus-
limen, Workehaltsnetz, mehrere
Farkhauser, Fahrradroule

selr vielfallig ereeighibyar

" giehe GMA- Gutachlen 1995 Seite 3

Buzhakestalla {ir 2ahlrerche
Buslinien, Yorbehaltsnetz.
Parkhaus, Fahrragroute
wielfdltg ecreichhar

fast ausschlieRlich Bedarfsgil-
lersektaran fur den kurzfristigan
Bedarf

3B~ und Fachmarkte im Lebensmittel-,
Elekirawaran- und Bau- und Heimwer-
kerbareich vnd 2in Mehthrancherun-
lernehmen sind matgebtend fir die
iibergrtliche Ausstrahtung.

Bushaltestiellen fur zahlreiche
Huslinien Hauptvorkehrestrake
Parkwrungsfiachen, Fabr-
radroute

vialfailig erreschbar

z.T. Bushaltestellen,

Zone 30, FuBwage |

kleinera Parkierungsiachen
Worrang hatan Fuganger- vnd
Radfabrer

Buszhaltestellen fur einzelne Buslinien,
grabilachige Parkienosfldchen, Kol-
ferraumkunde

wWorrang hat KFZ- Varkahr
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4.2

Zur Starkung der ocberzentralen Yersorgungsfunktion hat die Stadt Konstanz nunmehr
folgende zwei Einzelhandelsgrofprojekte durch Vorhaben- und Erschiiefungsplan auf

den Weg gebracht.

+ Das Seeuferhaus in st3dtebaulich integrierter Lage an der Bodanstralie mit insgesamt
10,440 m? Verkaufsflache,

» Den Media- Markt in staddtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-
{Schneckenburgstrafle, mit insgesamt 2,100 m? Verkaufsflache im Bereich Elekirowa-

ren.

Verkaufsfichenbedarf

Die GMA hat fir die Stadt Konstanz ginen Verkaufsflichenbedarf ermitielt, welcher der
folgenden Tabelle zu entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den PrAmissen geringes
Winschaftswachstium, leichtes Bevdlkerungswachstum, auftreten etwas unterdurch-
schnittlicher Spitzenverdiener, durchschnittliche Geringveardiener, konstantes Arbeits-
piatzangebot, erhéhte Kaufkraftbindung {Ausbau der oberzentralen Funktion) sowie rea-

listische Flachenproduktivitaten ermittelt.

Taballe 2°

Die mittelbriztige FIECanorogrsss IOr Kapeiane nach Sorlmenten

olere panenmigss Platosesla
! Araa<sl.che 193
Fichanmesland  |Flazharoncza 260G nrm’ Mrain- dard Beza-sl.cke 1705

WETBIE A 1535 omd nm? ' gem f_;__h-_!.-:-.___“ ._.I.s.\.!'EﬂE_.“ELLE Mearha.5 bt o nme

1. Narugs, wﬂ&nrﬁ"el‘zm ___________________ ST 5173, T e
2  Drgecae- apahakar- Sankakswarc: B 400 Aand 500 To0 -ZLKD
& Bunen, Phaswen woologacher Badar | SATR 4,280 #15 T 2
& Fapwer, Buc-or Soimwarnen i L=l E.Tad £32 Too A1
5 Bekladung, Schahe. Spodanike: i AHD A2 1T ATEd -
i Euktrowaarc- 57ac 7.250 AT TOO 2740 k-
K Ha:sral. Maobal, Einnshe. ngsrubnmar . 2A.a00 20 540 L= Pl Tal Z2.070| 2.440
£ =onslize Wares 15 230 sv.520 11EC T R &80
£ 2. NohemansGe : 93 430 11ES) PAR TEIRE 3130
G - imgEsart 1217a0 158.470 1665 10547 Laan

Werden die spater genehmigien und realisierten Projekie von den Bedarfszahlen abge-
zogen, 50 Ist festzustellen, dall wesentliche Bedarfsilicken inzwischen, zwei Jahre spater,
gedeckt sind. Von den Projekien Seeuferhaus und Media- Markt wird aufgrund der inte-
grierten Lage disser Projekte auch der ansdssige Handel wegen induzierter Synergisef-

® Mur die feltgedruckten Verkaufsfléchen bei den genehmigten Planungen sind verbindiiche Angaben. Die Gbrigen wer-
kaufskichen beim Seeuferhaus wuroen pauschal vaneill insofem kbnnen sich bei der Realisierung verschiebungen erge-
ban.
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fekte profitieren kénnen, Bei den Warengruppen Nahrungs- und Genulimittel sowie Haus-
rat, Mabel und Einvichtungszubehdr ist jedoch weiterhin eine Bedarfsiicke vorhanden.
Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf, ohne ihn zum inhalt der Bebau-
ungsplanfestsetzungen zu machen. Diese Orientierung stellt sicher, dal zum einen keine
Urterversorgung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswettbewerb zu Lasten der

Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

Neben den ermittelten Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA von der Verwaltung mit
der Emittlung des Verkaufsfidchenbedarfs fur den Betriebstyp Bau- und Heimwerkermarkt
beauftragt. Aufgabenstellung war unter Bertcksichtigung der Planungsabsicht die ober-
zentrale Funkiion von Konstanz zu starken, eine Bedarfsangabe zu formulieren, die sich

insgesamt noch vertraglich fir den ansdssigen Handel darstellt.

Im Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsflchenbedarf fir einen Bau- und Heimwer-
kermarkt incl. Gartencenter in der GréRenardnung von ca. 4.500 m? fesigestellt.

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

verbessern.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die lokalen Anbieler wird folgendes herausgestelll. Bei
ainer Baumarktansiedlung in der Gré3enardnung von ca. 4 500 m? Verkaufsflache sind
fir die ansassigen Betrizbe im Bau-und Heimwerker sowie Gartencenterbereich splrbare
Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Die verbleibenden Flachenproduktivitdten van ca.
3.200 DM pro m? Verkaufsflache sind jedoch weiterhin so hoch, dal} die skonomische
Tragfahigkeit dieser Betriebe nicht gefahrdet ist und somit stédtebauliche Auswirkungen
infarm von BetriebsschlislBungen nicht zu erwarten sind. Voraussetzung ist allerdings

auch, dall sich die zentrenrelevanten Sortiments auf das Randsortiment beschranken®,

Sollte die Uberértliche Profilierung und damit verbunden der dem ermittelten zusatzlichen
Verkaufspotential zugrundegelegte Ausbau der Marktanteile nicht miglich sein, sind auf

Dauer betrachtet Wetthewerbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten'”,

? gighe GMA- Gukachten -Bau- urd Heirmwearkermarkle- Seite 33 1 35
ity Seite 28
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4.3

Angesichts des hchen Kaufkraftabflules im Baumarktsektor verdeutlicht das Gutachten
diz Notwendigkeit Mafnahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln. Im Hinblick auf
den Uberdrilichen Wettbewerb, der sich durch verschiedene Planungen insbesondere in
Singen nach verscharfen wird, soliten in Konstanz Miglichkeiten zur Erweiterung des

Baumarktsektars, bzw. zur Ansiedliung eines zweiten Baumarktes eréffnet werden.

Mahversorgung

Die Nahversorgung im Sinne eines stadtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern, heifit
in erster Linie, die bewohnernahe Versorgung mit Nahrungs- und GenuGmitteln zu ge-
wahreisten. Es sollte die fulliufige Erreichbarkeit von Lebensmitielmarkten planerisch
angestrebt werden. Nach Martin'' soliten Fullwegentfernungen zu Laden des taglichen
Bedarfs 5 min Gehzeit nicht Oberschreiten, Das entspricht einem Einzugsradius von ca.
A00 m pro Geschaft. Diesen Radius von 400 m zugrundagelegt verteilen sich die Le-
bensmittelmérkte Uberwiegend gut irm Stadigebiet (siehe Abb. 2}, Nur in Teilbersichen
von Petershausen, Wollmatingen und Staad, in den Stadtteilen Egg und Dingelsdorf so-
wig imn Bereich des spateren Meusiedlungsgebietes nordlich Hafner sind iagemaBig zu-

satzhiche Nahversﬁ:rgungseinrichtungen erforderlich,

Da die Stadt insgesamt Uber sehr unterschigdliche Einwohnerdichten verflgt. ist die Lage
nicht ausschlieltlich Kritzrium fur die tatsdchliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist wei-
terhin der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde stadtteilbezogen dieser
Deckungsgrad iberprift. Grundlage ist der von der GMA ermittelte Bedarf fir Nahrungs-
und Genuldmittel bis 2005, Diese Daten zugrundegeleqgt, ist der Bedarf bei zur Werfl-

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

in den Stadtteilen Paradies und Alistadt ist dieser Deckungsgrad bereits heute erreicht.
Im Industriegebiet ergibt sich verstandiicherweise ein deutlicher Uberhang. Und in samtli-
chen Stadtteilen besteht gin Defizit, das jedoch unterschiediich hoch ausfallt {siehe Anb.
2). D.h. fir diese Gebiete wird ein mehr oder weniger grofder Teil des Bedarfs auerhalh

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

1 sighe Leben in der Shrafe”
Ave: Raum far Fultganget, ain Beitrag zur Stadtplanung, Ein Forschungsvorhaben des innenrinisteriume M, 1977
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4.4 Zigle und Malinahmen
Zentren
Die Erbaltung der insgesamt ,gesunden” Zentrenstruktur ist vorrangiges stadtplaneri-
sches Ziel im Sinne einer verbrauchemahan Versorgung der Bevélkerung. Die Entwick-
lung des Einzelhandels soil sich daher auf die entwickelten Einzelhandelszentren A- [,
fir den Kofferraumkunden {fr nicht zentrenrelevante Sortimenie) im Zentrum E be-
schranken. Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversargung im Bereich der
Streulagen (vgl. Abb. 3) neue flachenbegrenzende Einzelhandelsgrindungen stadiebau-

lich vertretbar.

Sodimentsleitbitd
Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der hoheran gestalterischen Auflagen

sowie der hdheren Grundstlickspreise und der beengten Grundsticksverhaltnisse gegen-
Uber den dezentralen Lagen benachteiligt. Zur Starkung der integrierten Lagen soll die-
sem Ungleichgewicht planerisch entgegengewirk! werden, indem die Sortimente, welshe
die integrierten Lagen pragen, in den dezentralen Lagen ausgeschiossen werden bzw.
auf Randsortimente beschrankt werden. Grundlage flr die Sortimentsfesilegung ist die
von der GMA vorgeschlagens Sortimentsgliederung fir zentrenrelevanta und nicht zen-

trenrelevante Sortimente, welche z. T. ergénzt wurden'” fwgl Tabelle 3}.

Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunktion

Gie im Gutachten aufgezeichneten Ergebnisse verdeutlichen, dall Konstanz seiner ober-
zentralen Versorgungsfunktion noch nicht gerecht wird. Diese Situation wird sich voraus-
sichtlich durch die Projekie Sesuferhaus und Madia- Markt verbessarm,

Uber diese geplanten Verkaufsflachen hinaus, hat Konstanz geman der durch dis GMA
ermittellen Werte in einigen Scrtimanisbereichen weitere Verkaufsfidchenbedarie bis zum
Jahr 2005 (siehe Tabelle 2), die zu decken sind, Unabhangig von dissen ermittelten Be-
darfswerten muf die Fachmarktentwicklung und die Verlagerungswinsche ansgssiger
Betricbe bei der Eingrenzung zukUnftiger Einzelhandelslagen Berdicksichtigung finden.
Differenziert nach Innenstadtrelevanz und nicht Innenstadtrelevanz soli sich die groifia-
chige Einzelhandelsentwicklung und deren Eﬁueiterungsmﬁglichkeiten auf die Zentren A,

B, und E beschrénken.

' siehe Anlage
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In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit grof3fldchigem Einzel-
handel und Cinzelhandelsbetrieben unterhally der Grofiflachigkeit innerhalb des E- Zen-
frums gedeckt werden. Die Ansiediung von grofiiflichigem Einzeihandel soll einzelfallbe-
zogen (her vorhabenbezogene Bebauungspléne geragelt werden, Bej Investitionen, die
erheblich von den ermitieiten Bedarfswerten abweichen, sind die stédtebaulichen Auswir-
kungen zu ermitteln, ggf. ist eine gutachtediche Stellungnahme erforderich. Dem ermittel-

ten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll Rechnung getragen werden.

Tabele 3 Zentrenrelvante und nicht zentrenrelevante Sotimenten in Konstanz

rentrenrelevante Sortiment

nicht zentrenrelevante Sortimente

Mahrungs- und Genulmittef
Reformwaran

Papier- und Schreibwaren, Schulbe-
darf, Zeitschriften, Blicher. Briefrmar-
ken, Zeichenbedard

Drogeriewaren {incl. Wasch- und
Putzmittel}, Kosmetika, Pharmazie
Blumen, Tiere, Zovartikel, Tierpflege-
artikel, Tiernahrung

Oberbekleidung, Wasche, Kirschner-
waren, Wolle, Kurzwaren/ Handarbei-
ten, Stoffe, sonstige Textilien
Schuhel Fumituren, Lederbeklgidung,
Leder- und Galanteriewaren, Modewa-
ren, incl. Hite und Schirme, Orthopadie
Spielwaren und Bastelartikel
Sportartikel {incl. Bekleidung)
Wahmaschingn und Zubshsr

Hausrat, Glas! Porzellan’ Keramik,
Kunstgewerbe, Devolionalien, Ge-
schenkartikel, Hohl- urd Stahlwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogerdte, Videogerate, Fotowaran
Musikalienhandel, Tontrager

optische und feinmachanische Er-
ZBUQNISsE

Haus- und Heimtextilien, Zardinen und
Zubshdr

Elektrowaren Unterhaltungselekiranik
{weiltes und braunes Soriment}
Waffen und Jagdbedarf

Baustoffe, Sanitér’ Fliesen, Bauslemen-
te, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-
senwaren und VWerkzeuge, Badeeinrich-
tunpen und- ausstattung, Rolladean,
Gitter, Kollos, Markisen, Farben
Mabel Kishen Blrombbel,
Beleuchtungskerper/ Lampen
Teppiche! Bodenbeldge

Heimcomputer

Holz, Baueslements wie z B. Fenster,
Toren

Elektrogerate (Herde! Ofen)

Pflanzen und Zubehdér, Pflege und
Dingemittel, Torf und Erde, Pllanzen-
gefifie, Gartenmabel, Garenwerkzau-
ge, Zaune, Ganenhauser, Gewdchs-
hauser, Naturholzer

Campingartiked

Erennstoffef Mineraldlerzeugnisse
KFZ{ Motomader/ Mopeds! Fahrréder!
KFZ- Zubehirf Rasenmaher, Motorrad-
und Fahrradzubehdr '
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Abb. 3 Zielkonzeption ,Zentrenkonzept"
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MNahy: rgun

Stadtpianung kann die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht erzwingen. Stadtpla-
nung Kann aber durch resirktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt die in-
tegrierten Lagen stérken und derartige Ansiedlungen férdern. Stadtplanerisches Ziel soll
sein, dafl der Uberwiegende Bedarf (mind. 60% der erforderlichen Verkaufsflache) an
Nahrungs- und Genulbmitteln verbrauchernah in den Staditeil- und Unterzentren gedeckt
wird. Insofern ist eine weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschaften im Industriegebiet
sch&dhch fir die Nahversargung und scll verhindert werden. Die bestehendan Lebens-
mittler genieten Bestandsschutz. Anders stellt sich die Situation in den Gewerbegebieten
der Voronte dar. Durch die Nahe zum Ortskern kann es hier sinnvoll sein Nahversor-
gungseinrichtungen auch in den Gewerbegebieten der Vororte anzusiedeln. Es muRt al-
lerdings gesichert sein, dall zugunsten der Vorhaltung von Flachen fir das sonstige Ge-

werbe nur eine punktuelle Ansiediung von Einzelhande! erfolgt.

Standortvorschlag zur Verbesserung der Nahverscrgung

Die Deckung der Versorgungsdefizite fir Nahrungs- und Genufmittel regelt zwar grund-
sétzlich der Markt, doch bietet sich aus stadtebaulicher Sicitt folgende Vorgehensweise
an. Zur Verbesserung der Nahversorgung solliten die untetversorgten Stadtteil- und Un-
tarzentren in Fdrstenberg und Kénigsbau sowie Dingelsdorf und Lizelstetien weiterent-

wickelt werden.

Angesichts der defizitdren Situation in Firstenberg/ Petershausen bietet sich im Kreu-
zungshereich Wollmatinger Stralie/ Schneckenburgstralte anknipfend an die heutigen
Geschaftslagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schnecken-
burg- und Petershauser Straie die Entwicklung eines Unterzentrums an. Durch die Ver-
lequng des Bahnhofes steht hier zukiinftig ein grofes Flachenpotential zur Verfligung. Im
Zusammenhang mit der Neuplanung des 5- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt

gines stidtebaulichen Newordnungskanzeptes.

Uie Bestandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutlicht, dal3 auch im spéte-
rert Meubaugebiet ndrdlich Hainer ein untergeordnetes Nahversorgungszentrum (D- Zen-

trum) erforderfich sein wird.

Realisierte MaBnahmen zur Stirkung der Altstacdt

Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele Mafinahmen zur Aufwertung der
Altstadt und zur Starkung ihrer Einzelhandelsfunktion realisiert und geplant. In der Tabelie
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JMalknahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzel-

handels” sind die realisierten und geplanten Maknahmean dargestellt.

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

Ansiediung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und industriegebieten sowie

Sondergebiaten ausgeschlossen werden.

Ein vielfaltiges innerstadtisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen versar-

gungsorientierten Dienstieistungen biidet eine wesentliche Voraussetzung zur sinnvollen

wechselseitigen Zuordnung einer Vielzahl ven Nutzungen zur Starkung der Innenstact

und ihrer Funktianen. Dies setzt eine dauernde investionsbereitschaft der Einzelhindier

in der |mnenstadt varaus, welche sicher nur dann getatigt wird, wenn durch Reglementie-

rungen in den Gewerbegebieten Investitionssicherheit geboten wird.

Tabelle 4

Mabknahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Stérkung des Einzelhandals

Realisiert

in Flanung

- Fesisetzung ME- Gebiete
s VB Gebiste

Rahmenplan Altstadt

- Liste der Bau- und Kulturdenkma-

- Gesamtanlagenverordnung
Sadthildsatzung

Satrung Gber Werbeaniagen und

Automaten

Verkehrsberahiguhng Altstadt
- Dichles Busliniennetz
- 3 Bahn Anschiuli (Seehas)

—  Meuorganisation der KFZ- Erschlie-
Bung B3dneu ! N7/ Grenzbachstralie
- Bundeiung des grenziiberschreilen-

-  Parkraumkonzept den KFZ- Verkehrs
{Gemeinschattszollanlage f Emmishafer
Zoll)
~  Enllastung der Kenzilstralle
- Aufwerung Bahnhofsplatz 7 Hafen
fKlein Venedig
Fuligiangerzonen
- \Weseenhargsirafie — FRosgartenstral3e -Sidabschnitt-
- Rolgartenstralie —  Sigismungdstralie
- Hussenstralie — Bahnhofsstralhe
- Meupasse
" usw- ..................... sk immimmiet tmmesim s et s et s e - ———
Platzgestaltungen
- Augustinerplatz - Mingterplatz
- Marktstatte - Bodan-/ Rosgarenstralie
- Obermarkt - Bahnhofsplatz
- Fischmarkt - Klein venedig
- Hafen
B
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—  Augustinerplatz — Bodan f Wiesenstralle

Sanierungsgehiste
- Fischmarkl — DBahnhofplatz { Klein Yensdig
- {hberg Augustinergasse
- ‘Waessenbergstr.! Katzgasse

Gewerbefldchensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verfixgt derzeitig Uber insgesamt 166 4 ha Gewerbeflachen fir das
wohnungsunverirdgliche Gewerbe. Die Standorte liegen Gberwiegend im Westen der
Stadt, beidseitig der Reichenaustralie in Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und in
Weiherhof. Die Obrigen Gewerbefléchen (ca. 7.9 ha) liegen in den Stadtteilen Dettingen,
Walihausan und Dingeldsdorf verteilt. Ausgehend vom Stand 1897 sind ca. 23,2 ha (14%)
der Gawerbeflachen unbebaut (siehe Abb.4). Im Rahmen der Fortschreibung des FI3-
chennutzungsplanas sind im Neusiediungsgebiet nérdlich des Hafners zusétzlich ca. 15
ha vorgesehen. Zwischen 1978 - 1994!95 wurden ca. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht.
in Anbetracht dessen, dalt die Gewerbeflachen nirdlich des Hafners erst langfristig zur
Verfligung stehen, bedarf es eines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reser-
veffachen. Eine Verdrangung des wohnungsunverraglichen Gewerbes durch Elnzelhan-
delsbetrishe und Vergnigunasstattan, dig in der Regel zahlungskraftiger sind, mu daher

weilgehendst eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der Kanstanzer Gewerbeflachen in westlicher Richtung ist aufgrund der
vorgesehenen Nutzungszwecke digser Freiflachen (Flughafen, Naturschuizgebiet Woll-
matinger Ried, diverse Ausgleichsflachen und regionaler Grinzug Waollmatinger Ried-
Bodanrick) nicht maglich. Darlber hinaus wird die Bereitstellung von Flachen flir emissi-
onstrachtige Gewerbe- und Industriebetriebe aufgrund der gestiegenen Umweltanfarde-
rungen zunehmend aufwendiger und schwieriger. Neben der schwierigen Integration in
die empfindliche Bodenseelandschaft seien hier auch die gestiegenen Anforderungen an
die Bauleitplanung durch die naturschutzrechiliche Eingriffsregelung nach § 8 a-¢ BauGB
erwahnt. Wahrend der Einzelhandel emmissionsschutzrechtlich ohine weiteres in Misch-
gebisten untergebracht werden kann, ist dieses im Bereich des verarbeitenden Gewerbes

oftmats nicht méglich.
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Abb. 3

Ubersichteplan zu den Entwicklungsflachen
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Situation der Vergniigungsstitten

“Aufgrund verschiedener Bauanfragen bedarf es der Entwicklung eines Standortkonzeptes
fur Vergnigungsstétten und Eros- Centern'™ in den Gewerbegebisten. Ahnlich wie beim
Handel lassen sich auch bei Vergniigungsstatten héhere Grundstlickspreise erzielen als
beim wohnungsunvertréglichen Gewerbe, so dalb ein Verdrangungsprozell gegenlber

diesen Nutzungen gintreten kann,

Eine zu hohe Konzentration von Vergnigungsstatten und ahnlicher Einnichtungen in
stadiehaulich integrierten Lagen fahrt zu Nutzungskonflikten mit-der Wohnnutzung. Die
Stadt hat daher Giber den Rahmenplan Altstadt die Koenzentration von Vergnigungsstit-
ten in den Kerngebieten der Altstadt stark eingeschrankt. Im Innenstadtberzich sind kern-
gebietstypische Vergnigungsstitien uneingeschrankt alse nur in dan MK- Gebisten von
Petershausen (Zahringarplatz) und in Stadelhofen (Kreuzlingsr Str.) zuldssig. Da beide
Standorte eingebettet in Wohnnutzungen liggen, kdnnte es hier, bei ganzlichem Aus-
schiull von Vergnigungsstatten in den Gewerbegebieten, zu Nutzungskonflikten kom-
men. Es ist deshalb sinnvoll Yergnilgungsstatten in den Gewerbegehieten einzuschran-

ken aber nicht ganz auszuschliefen.

Planungskonzept

- un ndortkonze

Zur Erhaltung der Kenstanzer Zentrenstroktur 'u_'u'err:ien innnenstadirelevante Sorlimente in
den stadtebaulich nicht integrierten Lagen {dezentral gelegene Gewerbegebiete) ausge-
schigssen. Der nicht innenstadirelevante Handel soll sich, wie im Zentrenkonzept vorge-
sehen, auf das E- Zentrum {westlicher Teilbereich von Cberlohn Sud und nérdlichear Tail-
bereich von Unterlohn/ Kennzeichaung im Lageplan mit E2} beschrénken. Dieser Ab-
schnitt ist bereits heute mit Einzelhandelsnutzungen gepragt. Durch ihre Lage an der Rei-
chenau-/ Ried- und Max Stromeyer Stralle sind sie sehr guf erschlassen. Unnétige Ver-
kehrsbhelastungen in den weniger zentral erschiossenen Gewerbegebietsabschnitten k&n-

hen somit vermieden werden. Qurch diese fldchenmalige Eingrenzung kiinnen die vor-

2 Kommentar zur Baunutzungsverardnong, Ficke’ Fieseler =

Eros- Canter ist der Oberbeqrnff fur Bordelle, Dienenunterkonfte, bordaliartig betriebene Massagesalons A, Etablisze-
rents. Diese Mutzungen z&hlen baurechtiich nicht zu den Vergnigunostaten, Sie fallen unter die Kategerie der Anfagen
sui genens. Wegen der besonderen Stérungen insbesendete durgh den ndchtlichan 2u- ungd Abfahrsverkehr) singd sig in
den Wohngebicten sinschlpehch der WE- Gatwete nicht zulEssig.
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Randenen Betriebe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieeffekts
hutzen. Durch die Planung wird somit bestimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll. In

den Wettbewerb selber wird nicht aingegriffen.

F Sicherung von Gew ndorten
Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten Flachen fiir das wohnungsunver-
tragliche Gewerbe zur Verfligunyg zu stellen , werden Einzelhandeisnutzungen aullerhalb
des E- Zentrums ganzlich ausgeschlossen (Kennzeichnung im Lageptan mit Bereich E1).
Inshesondere die S- Bahnnahen Lagen werden aufgrund des besonderen Erschliefungs-
vorteiles fir arbeitsplatzintensive Betriebe und deren Pendler vorgehalten. An die Einzel-
handetsausschlisse der rechtskraftigen Bebauungsplane Grubwiesen- Goldenen, Wei-
herhof- Nord, Bruder- Klausf Yon- Emmenich- Str. -Mord, Reichenaustr. /Schneckenburg-
stralie sowie der fortgeschrittenen Planungen Stromeyersdorf, Billenweiher |, Biacklestra-
fle- Siid, Reichenaustraite- Oberlohnstralle | wird angeknipft. Sie werden flachendek-
kend fortentwickelt.

Handwerkerprivileq

Aus betriebsorganisatorischen Grdnden sind Produktions- und Handwerksbetriebe oft-
mals auf den Verkauf von eigen hergestellien gder weiter zu verarbeitenden Produtkten
angewiesen. Bei diesen Betriecben wird daher eine Ausnazhme von den einschrankenden
Verkaufsflachenfastsetzungen gemacht, soweit sich die Verkaufsflache den sonstigen
Betrigbsflachen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorglungstagen gilt disses

Handwerkerprivileg nicht fir Betriebe des Ernahrungshandwerks.

Ausschlul von Vergndgungsstitten

Zur Sicherung von Fachen fur das wohnungsunvertragliche Gewerbe werden Vergnti-
gungsstatten in den Uberwiegenden Teilen der Gewerbegebiete ausgeschlossen. Entlang
der Bahnlinie sollen die Flachen fiir Pendler, arbeitsplatzintensive Gewerbebetriebe sowie

Betriebe, die auf ginen GleiRanschiul angewiesen sind, vorgehalten werden.

Anknlpfend an die vorhandenen Standorte an der Reichenaustralie sallen in Oberlohn

Sid Vergnlgungsstatten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen werden,

Standortbestimmend sind folgende Faktoren; _

» der Bereich sidlich der Max- Stromeyer Strale ist larmunempfindlich {Abstand zur
nirdlichen Wohnbebauung ca. 250 m f vorhandener Larmschutzwall entlang der

Bahn}, so dalk Stérungen mit der ndrdlich gelegenen Wohnbebauung auszuschlisfien
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sind, des weiteren sind slidlich der Max- Stromeyer Strafle auf einem ein 50 m breiter
Streifen betriebszugehérige Wohnungen ausgeschiossen,

« die Standorte sind relativ zentral erschiossen

« schon heute pragen Vergnigungsstatten diese Gewearbegebietslagen, hieran soll an-

geknipft werden

Zulassigkeit von KFZ- H

Diese Einzelhandelsfarm ist aufgrund thres Flachenbedarfs auf Standorte in den Gewer-
be- und Industrizgebieten angewiesen und ist eine so spezielle Branche, die weder die
Attraktivitat der Innenstadt noch die verbrauchernahe Versorgung gefahrdet. Deshalb
werden die Ansiedlungsspielrdume fir KFZ- Handel gegeniber dem sonstigen nicht in-
nenstadtbedeutsamen Einzelhandel erweitert. KFZ- Handel soli im gesamten Bereich von
Unterlohn und im westlichen Bereich des Bebauungsplanes Oberlohn- Siid zuldssig sein.
Zur Sicherung der wertvollen S- Bahn nahen Standorte fir die Pendier sowie ausreichen-
der Flachen fir das wohnungsunvertragliche Gewerbe ist KFZ- Handed in den dbrigen
Gewetbegebieten jedoch, wie der sanstige Einzelhandel nicht zul&ssig.
Teilupgsgenshmigung

Bei Aufgabe des Erfordernisses der Teilungsgenehmigung fir Gewerbagebiete, ergibt
sich die Méglichkeit die 700 gm Verkaufsflachenbeschrankung pro Grundstick zu umge-
hen. Um dieser stadtebaulichen Fehlentwicklung entgegenzuwirken, soll das Kantrollin-
strument der Teilungsgenehmigung gemaR der Neufassung des § 19 BauGB bel den Ba-
bauungsplénen Billenweiher Fi.St Nr.8239, Bucklestralkel Schneckenburgsirabe, Weiher-
hof Nord- West und Weiherhof S0d erhalten werden.Fur die zur Anderung anstehenden
Bebauungsplane wurde eine solche Satzung bereits erlassen.

Definition der Verkaufsfldchen

Nach den ptanungstechtlichen Yorgaben der BaulNVvO ist die Verkaufsflache eines Be-

triebes nicht eindeutig definiert. Im Rahrmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird
daher folgende Verkaufsflachendefinition aufgenommen.
Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugangliche Fidchen eines Einzelhandelsbetriebes {ginschliellich der Aus-
stellungsflachen, Aubenflachen, Schaufensierflachen} mit Ausnahme der flr Kun-
den vorgesehenen Sozialrdume).
D.h. sind Aussteliungs-, Schaufenster- und Auenfldchen fur den Kunden zugénglich,
werden sie auf die Verkaufsfliche angerechnet. AuBenflachen fir Stellplatze und Zufahr-
ten oder Grinflachen zdhlen im Sinne dieser Festsetzung nicht zu den Verkaufsflachen.
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5.1

9.2

Bebauungshlﬁne

Billenweiher, FI.5t.Nr, 8259

Das Pianungsgebiet wird derzeitig ven einem Elektromechanikbetrieb sowie einem Le-

bensmittelgeschaft genutzt. E£s umfalit eine Gréke von 0.8 ha.

Nardlich grenzt die Reichenaustralle, dstiich und sldlich das in Planung befindiiche Be-
bauungsptangebiet Billenweiher | {Ausweisung Gewerbagebiete), westlich das Gelande

des Arbeitsamtes an.

Das Gebiet lisgt in gréfierer Distanz zum Einzelhandelsschwerpunkt der Gewerbegebiete
(E- Zentrum). Aufgrund dieser Lage, der gegenwiartigen Nutzungen und zur Sicherung

von Gewerbestandorten fiir das preduzierende- und Dienstleistungsgewerbe wird diz F3-
che als Gewerbegebiet festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen, einschliefilich KFZ- Handei
sowie Vergnigungsstatten und Eres Center sind nicht zulassig. Eine Ausweitung der ge-

genwartigen Lebensmittelnutzung soll entgegengewirkt werden.

Der gstiich angrenzends Bebauungsplan Billenweiher | setzt die Gebaudehihen entlang
der Reichenaustiralte mit 16.00 m Maxiamalhdhe fest. Aus stadtebaulichen Grinden wird

hieran angeknipft.

Uber den Bebauungsplan Billenweiher | wird entlang der sidlichen und dstlichen Grenze
eine Erschiiefungsstralbe festgesetzt. Diese Strabe ist eine Verldngerung der im Bebau-
ungsplan Stromeyersdar |l festgesetzten Strafle B und schlielit an die Reichenaustraie
an. Als stralienbegleitendes Grin werden entlang der dsilichen Plangebietsgrenze
Baumpflanzungen festgesetzt. Zur DBurchgrinung des Gewerbegehietes ist entlang der

westlichen und stdlichen Grundsticksgrenze eine zu begrinende Flache festgesetzt,

Bebauungsplan Blckiestr.! Schneckenburgstrafie®

Das Planungsgsbiet wird gegenwdrtig von einer Maschinenbaufirma, den Rieter Werken,
génutzt. Es umfalit eine Grofle von ca. 2,65 ha. Im Norden wird das Planungsgebiet be-
grenzt durch die Bickiestralie, im Osten durch die Schneckenburgstralie im Slden durch
die Bahnlinie Konstanz - Offenburg und im Westen durch das Betriebsgeliinde der Firma
Siemens ElectroCom GmbH (Bebauungspian BOcklestralte- 30d"). Es liegt direkt an der
5- Bahn, in der Nahe des geplanten 5- Bahn Haltepunkies Farstenberg und in grélierer
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9.4

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

zungen einschliellich KFZ- Handel sowie Vergnligungsstatten ausgeschlossen.

Nardlich und éstlich grenzen Wohnnutzungen an. Der Fiadchennutzungsplan stellt hier
Mischbauflache dar. Aus Grinden der Rlcksichtnahme gegeniiber diesen Wohnnutzun-
gen wird entlang der Bickle- und Schneckenburgstralie ein 15.00 m breiter Streifen als
eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulds-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. An die Breite des westlich angrenzenden
eingeschriankien Gewerbegebietes im Bebauungsplan Blcklestrale- Sid wird somit

nahtlos angeknipft.

Bebauungsplan Weiherhof Nord-West"

Das Geldnde wird derzeitig von Softwarefirmen des Siemenskonzerns sowie ginem
Speditionsunternehmen genutzt. Durch das Softwareunternshmen wird das Gelande sehr
arbeitsplatzintensiv genutzt (1997 waren hier 495 Mitarbsiter beschaftigh).

Die Plangebietsgréfe betrdgt ca. 5.5 hé_ Es wird begrenzt im Osten durch Wohnnutzun-
gen, im Siden die Max- Stromeyerstralie, im Westen durch das Gewerbegebiet Ober-
lohn- Nord und im Norden durch dig Bahnlinie Kenstanz- Offentiurg. Das Plangebiet liegt
in uamittelbarer Nahe zum 3- Bahn- Haltepunkt Flrstenberg. Zur Sichemung der Fidchen
fiir das produzierende und Dienstleistungsgewerbe und die Pendler werden die Flachen
als Gewerbegebiet festgelegt, verdrangende und gebietsuntypische Nutzu.ngen wie Ein-
zelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnlgungsstatten werden ausgeschlossen. Das
Gebiet liegt abseits des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbagebiete (E- Zentrum),
auch eine Einzelhandelsnutzung beschrankt auf nicht innenstadtrelevante _Sc:rtimente

scheidet daher aus.

Aus Grinden der Ricksichtnahme gegendber den dstlich angrenzenden Wohnnutzungen
wird der dstliche Plangebietsabschnitt als eingeschranktes Gewerbegebiet fesigesetzt.

Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulgssig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren,

Bebauungsplan ,Weiherhof - Sud*

Das Fianungsgebiet wird derzeitig von einem griieren Betrieb zur Herstellung zahn-

techinischer Gerate, einer Autowaschanlage, einer vorlbergehenden Unterkunft fir Asyl-
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8.5

bewerber sowie als Auffahrtsschleife fiir die Schanzlebnicke genutzt. Es hat eine Grilie
von ¢a. 5.7 ha.

Das Gebiet wird begrenzt im Nordosten durch die Max- Stromeyer- Stralie, das Gewer-
begebiet Weiherhof Miite sowie mehrgeschossige Wohnnutzungen, im Osten durch das
Gewerbe- und eingeschrankte Industriegebiet Reichenaustraide, im Siden durch die Rei-
chenaustra®e und das chemisch pharmazeutische Unternehmen Great Lakes”, welches

mehrere Starfallanlagen gemat § 12 BlmSchY betreibt.

Die Auffahrtsschleife wird nach Fertigstellung der B33 neu entfalien und soll dann f(r ge-
werhliche Zwecke genutzt werden, Auch die Unterkunft flr die Asylbewerber hat nur vor-
Ubergehenden Charakter, diese Behausungen sollen in Kirze abgebrochen werden, Das
(Gebiet wird daher als Gewerbegebiet festgesetrt. Jum Schutz der nordéstlich angren-
zenden Wohnbauten wird im nordostlichen Abschnaitt ein eingeschrankies Gewerbagebist
festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig, die das Waohnen nicht wesent-

lich stiren.

Die Flachen liegen aulierhall des Einzelhandslsschwerpunktes der Gewerbegebiste,
demn E -Zentrum. Die Flachen dienen zur Vorhaltung fir das Produktions- und Dienstlei-
stungsgewerbe. Einzelhandelsnutzungen, KFZ- Handel und Yergnligungssidtten singd

deshalk nicht zuldssig.

Bebauungsplan ,Grubwiesen- Géldenen - Ost’, 2. Anderung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Flachen als Gewesrbegebiet festgesetzt. Das
Gebiet ist Gberwiegend bebaut. Es hat eine Gréflte von ca. 2,35 ha, Die Grille der unbe-
bauten Flachen betrdgt ca. 1,7 ha,

Heute angesiedelt ist ein grofies Pharmazeufisches Unternehmen {Byk- Sulden) mit
vorwiegend Forschungsanlagen, Des weiteren siedeln hier kiginere Handwerks- und

Dienstleistungsunternehimen.

Der Bebauungsplan wurde 1388 geandert und der BauNvO angepalt. Demzufolge be-
tragt im Bereich der festgesetzien Gewerbegebiete die maximal zulassige GeschoRlflache
fur Einzelhandelsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsflache je Betrieb darf 700 m?2 nicht
Uberschreiten.

Das Planungsgebiet lisgt direkt am S- Bahn- Haltepunkt Wollmatingen. Die Vorhaltung for

das Produktions- und Dienstleistungsgewerbe und fir die Pendler ist daher stadtebaulich
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verpflichtend. Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungsstatten werden aus-

geschlossen.

Bebauungsplan ,Oberlohn- S04, 4. Anderung

Der Bebauungsplan Oberlohn- Sid, rechtskraftig seit dem 29.09.1978, setzt die Flachen
als Gewerbegebiéte fest. Das Bebauungsplangebiet wird im Norden begrenzt durch durch
das Gewerbegebiet Oherlohn- Nord, im Osten durch die zukinftige Verbindungsstraite
Flrstenberg- Reichenaustralbe, im Siden durch Gewerbegebiete (Bebauvungsplan Rei-
chenau- Oberiohnstrale 1) und die Reichenaustrale und im Westen durch die Riedstralle

urd den Flugplatz.

Der Bebauungsplan Oberlobhn- Sdd wurde bisher dretmal geandert:

« Die erste Anderung, rechiskraftig seit dem 30.09.1979, erstreckt sich (ber das westli-
che Bebauungsplangebiet. Gegenstand der Anderung ist die Verldngerung der Stich-
stralle (Macairestrale)} in nordiicher und &stlicher Richtung.

« Die zweite Anderung, rechiskréftig seit dem 10.05,1989, erstreckt sich (ber einen 50
m breiten Streifen entlang der Max Stromeyer Stralie. Inhalt der Anderung ist der Aus-
schluld von betriebszugeharigen Wohnungen in digsen Gewerbegebietsabschnitien.

» Die dntte Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08.1988, erstreckt sich Uber das gesam-
te Babauungsplangebiet. Inhalt der Anderung ist die Anpassung an die BauNVQ,
Demzufolge betragt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete die maximal zulds-
sige Geschofiflache fir Einzelhandelsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaulsflache je
Betrieb darf 700 m? nicht (therschreiten.

Das zur Anderung anstehende Bebauungsplangebiet hat eine Grolke von ca. 28,1 ha. Die
Flachen sind, mit Aushahme eines Grundstickes an der Max- Stromeyer- Strade, bebaut.
Angesiedelt haben sich Produktions- und Handwerksbetriebe, Dienstieistungsbetriebe

verschiedene Autohiuser sowie Einzelhandelsbetriebe mit lberwiegend nicht innenstadt-

relevanten Sortimenten. Die Lage der Autohauser und Einzelhandelsbetriebe beschrénkt

‘sich fast ausschlisRlich auf den westlichen Plangebietsabschnitt zwischen Max- Stro-

meyer-, Maybach-, Reichenau- und Riedstralle. Sie bilden zusammen mit den Betrisben
im Bebauungsplan Untertohn den Einzelhandelsschwearpunkt in den Gewerbagebieten
und somit das E- Zentrum gemélk Zentrenkonzept. Das Gebiet lisgt dbarwiegend in gré-

Rerer Distanz zu den S- Bahn- Haltepunkien Waollmatingen und Flrstenberg.
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Im westiich und sidlich zur Maybachstralie gelagenan Plangebietsabschnitt sind anknap-
fend an die gegenwartige Einzelhandelspragung, Einzelhandelsbatriebe weiterhin zulas-
sig. Im Hinblick auf die Starkung der Zentren werden zentrenirelevante Sortimente ausge-
schlpssen. Das Obrige Bebauungsplangebiet, welches gegenwartio fast ausschlietlich
von Produktions- Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben genutzt wird, soll diesem
wohnungsunvertraglichen Gewerbe weiterhin vorgehalten werden, daher sind Einzelhan-
delsbetriebe sowie Vergnigungsstitten nicht zuléssig. Um den Nutzungsspietraum fir
den KFZ- Handel zu erweitern, ist KFZ- Handel im gesamten westlichen Plangebiatsab-

schnitt zwischen Ried- und Opelstralie aligemein zuldssig.

Bebauungsplan Grasweiher', 4. ﬁnderung.{Dettingen}

Cer Bebauungsplan Gfaswejher, rechtsverbindlich seit dem 30.06. 1980, weist die Fia-

chen dberwiegend als Gewerbegebiete(GE1-5), aber auch als Mischgebiete und alige-

meine Wohngebiete, aus.

Der Bebauungsplan wurde bisher dreimal geandert.

= Die erste Anderung beinhaltet die Verlegung der Wohnstrafle zwischen Wohn- und
Mischgebiet in sidlicher Richtung

+ Die zweite Anderung. rechtskraftig seit dem 18.08.1988, beinhaltet die Anpassung an
die BauNVO. Damzufolge betrdgt die maximal zuldssige Geschof3flache bei Einzel-
handelsbatrieben 1,200 m?, d.h. eine Verkaufsfliche von maximal 700 m? darf nicht
Gkerschritten werden. '

= Die 3. Anderung, rechtskraftiy seit dem 2.07.1891, beinhaltet die Erweiterung des
Plangebietes in nirdlicher Richtung sowie die Verschisbung der Gebietsgrenze zwi-
schen allgemsinen Wohngebiet und Mischgebiet.

Diese Anderung des Bebauungsplanes erstreckt sich ausschiieRlich auf die Gewerbege-

biete,

In den Gewerbegebieten angesiedelt haben sich dberwisgend Handwerksbetriebe sowie

zwei Lebensmittelgeschifte und ein Caravanverkauf.

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

statten génzlich ausgeschlossen,
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1n den dbrigen Gewerbegehietsabschnitien sind Einzelhandelsbetriebe weiterhin zukassig,
um die Nahversorgung in Dettingen wie es im Zentrenkonzept vorgesehen ist, weiterhin

7U sichem. -

Auswirkungen der Planung

Trotz der Ausschlisse des Einzelhandels in den Gewerbegebieten stehen weiterhin im
Bereich Unterlohn und Oberlohn Sid ausreichend Flachen zur Ansiedlung von nicht in-
nenstadtrelevantemn Einzelhandel zur Verflgung, Die GFZ ist in diesern Bereich insge-
samt nur zu 25 % ausgenutzl. Durch die vorhandenen Reserven wie freie Grundsticke,
Umnutzungen, Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsflache pro Grundstick lassean sich
theoretisch insgesamt 54.800 gm Verkaufsflache unterhalb der GroRfldchigkejt schaffen.

Der durch das GMA- Gutachten prognostizierte Verkaufsflachenbedarf fir nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten wird durch diese Entwicklungsmadglichkeiten bei weitern ge-
deckt. Der Bedarf an innenstadtreievanten Sortimenten wird im Bereich der Entwick-

iungsflachen Débele, Herosé und Seeuferhaus gedeckt,

Lhie Regelungen zum Einzelhandel und der VYergnagungsstatten wirken preisdampfend
auf dis Grundstlcks- und damit die Miet- bzw. Pachtpreise flr das wohnungsunvertragli-
che Gewerbe und starken somit den Gewerbestandort Konstanz. Durch die standort- und
sorfimentsbezogenen Einzelhandslsfestsetzungen wird die Zentralitét des Einkaufsstand-
ortes Konstanz in der Region gestarkt. Innerhalb der Stadt wird der Einzelhandel gestarkt,
indem Streulagen verhindert, der innenstadirelevante Handel in den Zentren und der nicht
innenstadtrelevante in den Gewerbegebiaten konzentriernt wird, Trotz der Einzelhandels-
beschrankungen in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegehiste ge-
wahrt.

Konstanz, 07. Oktober 1298
Zelier
Fachbereichsleiter PLB - Stadtplanung-
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