2.

Bitte folgende Bebauungsplandnderungen beachten:

. Grasweiher Dettingen {g 7)

rechtsverbindlich seit 30,06 1580

Graswelher Dattingen, 1. vereinfachte Anderung (g 7.1)

rechtsverbindlich seit 10.C4.1982
betrifft: Verlegung der Wohnstrake A - 8 nach Siden

Grasweiher Dettingen, 2. vereinfachte Anderung {g 7.2)
rachtsverbindlich seit 18.08.1588
betrifft: neus BauNVO

Graswelher Dettingen, 3. Anderung v. Ergéinzung (g 7.3)
rachtsverbindii it 02.07.1981
betrifft. Erweiterung des Galtungsbereiches auf Flst.-Mr. 79

Grasweiher Dettingen, 4. Anderung (g 7.4)

rechtsverpindlich seit 25.08.1899
betrifft: Reklementierung von Einzelhandel
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STADT KONSTANZ
Bebauungsplan ,,Grasweiher”, 4 Anderung

Satzung

Nach § 10 des Baugesetzhuches und § 73 der Landesbaucrdnung fir Baden-Wirttemberg . V. m. §
4 der Gemeindecrdnung for Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 24.06.1999 die 0. g. Bebauungsplandnderung als Satzung beschlossen.

§1
Gegenstand/ \nhait der Anderung
Der Bebauungsplan "Grasweiher”, rechtskraftig seit dem 30. Juni 1880, in der Fassung der 1., 2.,
und 3. Anderung wird durch diese Satzung wie folgt geandent. .

1. Dem Lageplan vom 7.1.197S des rechiskraftigen Bebauungsplanes werden die Inhzlte des
Lageplanes {vgl. § 3 der Satzung).hinzugefugt.

2. Den Textlichen Fesisetzungen des rechisverbindlichen Bebauungsptanes werden die Textlichen
Festsetzungen (vgl. § 3 der Satzung) hinzugefigt.

§2
Raumlicher Gell bere)

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

§3
Bastandteiie der Satzung
Lageplan vom 07.10.1988
Textiiche Fostsetzungen vom 07.10.1958
Beigeflgt sind;

1. Begrindung zum Bebauungspian vom 07.10.1928

2. Lageplan vom 7.01.1879 zum rechiskriftigen Bebauungsplanes Grasweiher

3. Auszug der textlichen Festsetzungan vom 10.121879 zum rechiskréftigen Bebaungsplan
Graswaiher



54
Qrdnungswidrigkeiten

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

§5
Inkrafitreten

Diese Bebauungsplananderung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt,

Kaonstanz, den 11.08.1999
STADT KONSTANZ - Dezernat ill

Fouquet
Blrgermeister
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Texiliche Festsaetzungen im Sinne des § 9 BauGh in Verbindung mit der BauNvD

1.1

1.1.1

—
v
[

%]
F.1

3.1

Art der baylichen Nutzung gem. § 3 Abs.1 Nr.1 BauGg

Die {estgesetzten Cewerbagebiete werden in folgenden Teilbersichen gedndert.

Bereich &
Ausschluld gem, § 1 Abs. § und 8 BauNVC, Giisderung gem. & 1 Aba. 4 BauNvO

In den Gewerbegebisten sind Einzelhandelsbetriebe und scnstige Gewerbe- und
Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf ven Waren an Endverbraucher
nicht zulassig. D

Ausnahmweise xdonen Verkaufsflichen zugetassen werden. die auf dem Srundsilick
mit einem Produktions- ader Handwerksbatrieh verbundan sind, um ausschiisllich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende cder weiterverarbeiiste Produkte zu
verduflern, wenn die Verkaufsfliche im Verhalinis zur sonstigen Betriebsflache
untergaordnet ist; ciese Ausnahme gilt nicnt fir Betriehe des Erndhrungshandwerks.

Ausschiuld gem. § 1 Abs, 5 3auNVO
In den Gewerbagekiatan sind Vargndgungsstattan und Ercs Center nicht zuldssia.

Vearbindgl zllgemeina Regelungen

Yerkaufsflachen im Sinne dieser Sebavungsplanfesisetzungen sind sémzliche dem
Kunden zuginglichs Fldchen sines Einzeihandelshetriebes (2inschlieliich
Ausstellurgsiidchen, Autenfidchen, Schaufensiacfldchen) mit Ausnzhme der S
Kunden vorgesehenen Scziglrdume.

Eras- Center im Sinne digser Bebacungsplanfesizerzungen sind Serdalle,
Dirnanzunterkiinfte, bordellarig betricbene Massagesatorns U4, Elablissemeants,

rachrichtliche Hinwgise

Dig Stadt gehi in der Regel davon aus, dass sine untergeordnete Verkaufsflache
nickht gréer ats 100 gm, bzw. bei kieinaren Flachen nicht medr als 15 % der
genehmigten Geschoiifléche ausmachen kann.

Bechtegrundlagen =
Balgesetzbuch (BauSE)
Baunutrungsverordnung (BaulNVv) i der zem
Landesbauerdnung [LBO) fir Baden-Winttamiosary — Satzungznescnild ewails
Garagenverordnung (GaVo) i 3aden-Wirtambesy — - anne—d Ftigen Fagserg

£odd

Kanstanz, 07.70.1998 Uiese Satzung wird hiermit zusgafarict

Korstanz, den 11.08.19499
M tagt Kanstanz
I] .

Zaller

i

Fauguet
Blrgermeisier
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Anlak und Ziele der Planung

Erhaltung der Zentren
Zu den entwicklungsplanerischen Ziglen der Stadt Konstanz zahit 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 Staditeilen soll gewahrt bleiben. Dieser Ziglsetzung liegt das Leitbild der europi-

schen, kompakten Stadt zugrunde.

Zur Analyse der gegenwartigen Position und zur Bestimmung der zukiinftig erfordedichen
Mafinahmen in der Konstanzer Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt 1990 ain Markt-
gutachten von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforsehung mbH -GMA- erstellen las-
sen. Diese Einzelhandelsstrukturuntersuchung wiirde 1896 aktualisiert und ergénzt.

Beide Gutachten bestatigen, daik groliflachige Einzelhandelsflachen in dezentraler Lage,
insbesondere in den Gewerbegebisten die zentralen Lagen schwachen. Die Gutachter

empfehlen ein Standort-und Sortimentsbezogenes Leitbild fir die Stadt Konstanz zu ent-
wickeln, Dig zentrenrelevanten Sortimente sollen zur Erhaltung und Starkung der zentra-

len Lagen in den dezentralen Gewerbegebieten ausgeschiossen werden.

Die Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwickiungszielen und als Konsequenz aus
dizsen Gutachten ein Zentrenkonzept entwickelt, Dieses Zentrenkonzept weist den ein-
zelnen Versorgungslagen abgestuft nach ihrer Struktur unterschiedliche Versargungs-
funktionen zu. In den dezentralen Lagen, in den Gewerbegebieten wird der Einzelhandel

standort- und sortimentshezogen eingeschrankt.

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

Lagan.

Stcherung v standorien

In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, Schweiz,
Schuizgebiete und Seerheain Gewerbeflachen sehr knapp. Der Einzelhandel und auch
Vergnigungsstatien stehen in Fldchenkenkurrenz mit dem emissionstrachtigen Gewerbe

und verdrangen diese gewerbegebiststypischen Nutzungen. Um dieser Fehlentwickiung



entgegen zu wirken, soll zur Stérkung des Gewerbestandortes Konstanz der Einzelhandsl

und Vergniigungsstatten in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschldssen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat am 26.05.1994 den Aufstellungs-
beschlul zﬁr 2. Anderung des Bebauungsplanes Unteriohn” und am 18.10.1994 dan
Aufstellungsheschlufl zur Anderung folgender Bebauungplane beschiossen.

JGrubwiesen- Goldenen Ost®, rechisverbindlich seit 02.03.1573

Lnterlohn', rechtskraftig seit 10.12 1579 _

.Oberlohn Siid", rechtsverbindlich seit 29.09.1978

.Grasweiher", rechtsverbindlich seit 30.05.1980

Erganzend hierzu hat der Gemeinderat am 19.12.1896 den Aufstellungsbeschiuf fir fol-
gende Bebauungspline gefaid;

Billenwether, FI.St.Nr. 82548"

Blcklestr./ Schneckenburgstr.”

Weiherhof Nord-West”

JWeiherhof SUd"

Landesentwicklungs- und Regicnalplan

In der zentralértlichen Gliederung st die Stadt Konstanz als Oberzentrum eingestuft,
Oas Oberzentrum Konstanz, Sitz des g!eichnarﬁigen Landkraises, liegt an der von We-
sten nach Osten verlaufenden landesplanerischen Entwicklungsachse (Donaueschingen)

Engen -Singen -Radolfzell - Kaonstanz.”
Zum Mittelberesich Konstanz zéhlen die Gemeinden Allensbach und Reichenau.

Als Oberzentrum soll Konstanz nach dem Landesentwicklungsplan so ausgestattet sein,
dal es den Verflechtungsbereich auch mit hochqualifizierten Leistungen versorgen kann.
Die oberzentralen Versorgungsleistungen werden jedoch durch die besondere gecgraphi-
sche Lage der Stadt eingeschrankt. Aufgrund seiner geographischen Lage kann Kan-
stanz nur von der Bevblkerung aus dem ostlichen Regionsteil als Oberzentrum in An-
spruch genommen werden. Bereits im westlichen Teil des Landkreises wird die oberzen-
trale Funktion von Konstanz durch die Mittelzentren Radolfzell und Singen {iberlagert.

Das Oberzentrum Konstanz ist daher gemalk Landesentwickiungsplan aufgrund seiner

" Regianalplan 2600: Karte 4



geschicitiichen und kulturelien Tradition sowie wegen seiner jingsten Entwickiung als
Universitatsstadt in erster Linie kultureller Mitteipunkt und Statte des geistigen Leistungs-

austausches fir den Bodensesraum?,

Gemaf Landesentwickiungsplan missen Einzelhandelszentren, groliflachige Einzelhan-
defsbetriebe und andere groliflachige Han;ﬂeisbetriebe flir Endverbraucher hinsichtlich in-
rer Gréfe und des Warensortiments in das zentralériliche System und die Verflechtungs-
bereiche einflgen, dabei sind die Funktionsfahigkeit der zentradrtiichen Versargungsker-
ng und die verbrauchemahe Versorgung der Bevélkerung am zentralen Ort und im Ein-

zugsbereich des EinzelhandelsgroRprojektes zu erhalten®,

Ftachennutzungsplan und Pianungsgebiet

Dig Planungsgebiete erstracken sich Uber alle im Entwurf zur Fortschreibung des FI&-

chennutzungsplanes 2000 dargestellten Gewerbeflichen, mit Ausnahme folgender Fla-

chen

+ Gewerbeflachen im linksrheinischen Stadtgebiet (eine Regelung ist aufgrund der sehr
zentraten Lage nicht erforderiich}

» Gewerbegebiete, in denen Uber einen rechtsverbindlichan Bebauungsplan oder durch
Planung der Einzelhande! ausgeschlossen ist bzw. ausgeschlossen werden sall

« Oberlochn- Nord, Teil A und Oberlohn- Nord, Teil B (fur diese Bebauungsplane wird ein
getrenntes Bebauungsplanverfahran durchgefihrt}

Die Planung erstreckt sich ebenfalls (ber das Sondergebiet (EKZ) im Bebauungsplan
Unterlohn, So ergibt sich ein Gber samtliche Gewerbeflachen gespanntes Netz zur Re-
glementierung des Einzelhandels und der Vergnigungstatten. Fir alle Gewerbegebiets-

flachen wird eine aufeinanderabgestimmte planungsrechtiiche Grundiage geschaffen.

Zentrenkonzept

Am 30.07.1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept fir die Stadt Konstanz be-
sthiossen. m Anschiul werden die Konstanzer Einzelhandelsstruktur sawie die Zigle und

Malinahmen des Zentrenkonzeptes erlautert.

*LEP, Planzatz 1.5 41
* LEP. Plansalz 2.2.34



4.1 ginzelhandelsstruktur
Auf der Grundlage der Kriterien Einzugshereich, Verkaufsflichenschwerpunkte, Betniebs-
gréftenmix, Branchenmix, Standortlage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im
wesentlichen 5 Zentrentypen ableiten (vgl. Ubersichtspian -Versorgungssituation). Daten-

grundlage hierfur sind die GMA- Gutachten von 1980 und 19896,

Schwerpunkt der zentralen und berérilichen Yersorgung ist die Alistadt. Der Konstanzer
Einzelhandel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grofiflachigen Anhistarn
(Warenhausern} und mittelgroden Fachgeschaften Uberwiegend sehr kleinteifig struktu-
riert. FUr Anbister, die grofiere Verkaufsflachen bendtigen, stehen Standorte kaum zur
Verfigung. Diese Situation ergibt sich durch die kleinteilige Grundsticksstruktur und die
hohen gastalterischen Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadtbildes. Durch die
Planung des Seeuferhauses an der Bodanstralie steht zuklnftig ein grof3flachiger Einzel-
handelsstandaort zur Verfigung, der dieser Kleinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwir-

kung Gbernimmt,

Neben der Alistadt Ubemehmen in dezenfraler Gewerbegebietslage (Stadtteil Industrie-
gebiet) die Einzelhandelsstandorte im Bergich Oberlohn- S0d und Unterlohn zentrale und
Uberdrtliche Versorgungsfunktion flir den Kofferraumkunden'. Dieser zweite Einzelhan-
detsschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der Sortimentsbereich in dieser dezen-
tralen Lage erstreckt sich sowohi Ober ein Angebot zentrenralevanter wis auch nicht zen-
trenrelevanter Waren. Durch das grifiere Flachenangebot und die niedrigeren Grund-
stuckspreise ergeben sich flir das E- Zentrum wirtschaftlich giinstigere Standortbedin-
aungen als in den stadtebaulich integrierten Lagen, wodurch diese integrierten Lagen ge-

schwacht werden.

Uer dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz in Petershausen in integrierter
stadtischer Lage. Der Einzugshersich digser Versargungslage erstreckt sich Uber ganz
Konstanz. Es erfolgt die Einstufung als B- Zentrum, Durch den geplanten Media- Markt
und die weiteren Einzelhandelsnutzungen wird sich in naher Zukunft am Gottmannplatz
der urspringliche Nahversorgungsstandort zu einem Standort mit dberdrtlicher Ausstrah-
lung entwickealn, Dieser Standort ist daher ebenfalls als B- Zentrum einzustufen,



Inshesondeare fur die verbrauchernahe Versorgung bedeutsam sind die Staditeilzentren,
diese werden als C- Zentren eingestuft. Oftmals wird das Einzelhandelsangebot in diesen

Lagen durch zusitzliche Dienstleistungseinrichtungen ergénzt.

Daraber hinaus ergdnzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fir den tagii-
chen Badarf des naheren Wohnumfeldes. Fir diese Zentren bestimmend ist die Versar-

gung mit mindestens einem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Vaollsortiment.

Hinsichtlich der Verteilung der Versorgungslagen verfigt die Stadt Konstanz fibher eine
insgesamt gesunde" Struktur. Der Verkaufsflachenanteil an der gesamten Verkaufsfls-
che von Kanstanz betragt in der Altstadt 31 %, im Industriegebiet 12 %. Damit liegt der
Einzelhandelsschwerpunkt deutlich in st3dtebaulich integrierer Lage, in der Altstadt. Ein
weiterer Schwerpunkt liegt mit 13,2 % Verkaufsflachenanteil in Petershausen und der
Rest, mit insgesamt 18,8 % verteilt sich auf die stadtebaulich integrierten Nahversor-

gungslanen der Stadtteile.

Strukturschwiéichen hingegen weist Konstanz hinsichilich seinar Funktionserfiillung als
oberzentraler Versorgungsberesich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, daR die
zentralbrtliche Funktion als Oberzentrum, die sich in einer deutlich Gber dem Umland lie-
genden Verkaufsilachenausstattung nisderschlédgt, vergleichsweise schwach ausgepragt

ist* .

Ues weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten von 1998 gegeniber 1990 um insgesamt
5 % zurlickgegangen. Bei den Nahrungs- und GenuBmittein liegt der Riickgang bei 1,8 %
und bei den Nichtlebensmittein bei 5,8%°. Die Marktzufiisse aus dem umliegenden

Marktgebiet weisen auf eine aushaufahige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums hin®,

* siehe GMA- Gutachten 1985 Seite 67
¥ ditn Tabelle 24 Seite 79
Tdito Seilen T4 und 76



Tabelle 1

Zentrenbildung Bestandssituation

Bestinjmungskriterien A-ZENTRUM B- ZENTREN C-ZENTREN D- ZENTREN E-ZENTRELUM

Einzu gs bereich ganzes Markigebiet Konstanz Sradt Kanslane Stadtteil Wohnumfald ganzes Marktgebiet Konstanz
Zane -1 2T Zanel - v 2ona |- 1Y

Verkaufsflichen-

schwerpunkte . .

~ Antesl an der gesamlan Var- o1 % 15.2% 16.8% 19%

kaufsflache von Konstanz - )

Betriebsgrikenmix 1 Betrieb m. = 4.000 m* Vi Paterchausen Faradies ausschlisilich kleinfigchige 1 Belrieh m. = 4.000 m? Vi

1 Belrieb . 3,008 - 4.004 n®
WK

5 Belriebe m. 1.0 - 2 000 WK
anagnslen dberwiegend klein-
flachig struktusiere Einzalhan-
delsbetriche

1 Belrieh mit 3.000 « 4,000 m?
WK

anspnsten kleinflachige Belrie-
e .

Planung

Planung

Seeularhaus

isgesamt ca 10,000 m* YK
i Befrigh 2.000 - 3000 m® VK
1 Betrieh 3.000 - 4000 m? VK
sonstign Kansurmgilerbran-
chen

Gullmannplaiz -

1 Betrieb mit iber 2,000 m* VK
ansansten mehrera kleinflichi-
qe Beltishe

1 Batrisb mit 1.000 - 2.000 m?
WH,

5% dar Jorimente liagen im
kurz- und mitlefistigen Beraich

Allrannsdort

GroBRfdchige Belieba fur Nah-
rungs- und Genulbrotkel sowie
Blumen, ansonsten nur kiein-
flachige Betriebe mit Nahver-
sargungsfunklian

Furstenberg

1 Betrleb m. > 4000 m? VR
anspnsten Aushchiung auf
kurz- und mitlelfristigen Badarf

Wallmatiingan
ausschlieBich kleinflachige
Betnebe filr dis Nahversarqung

Dettingen und Litzelstetten
ausschlieflich kleinfidchige
Belriebe fiir die Nahversorgung

Betriebe fiir die Nahversosgung
des kurz- und mitlelfristigan
Bedlarfs, Supemarkt bzw. Le-
tensmittelgeschaft mit WVolleoc-
1lrrient

1 Belrieb m, 3,004 - 4.000 m* VK
1 Belrieb m, 2,000 - 3.000 m* VK
Z Belriebe m. 100 - 2.000 m* VK
z.T. kieinfidchiges Einzelhandel

Branchenmix

alle Bedarfsgiteraektoren fir
den kurz- mitlel- und lanafrist-
gen Bedarf

dlle Bedarfsgutersakiaren fur
den kurz- mittel- end lzngfristi-
gen Bedarf

liberwiegend Redarfsgilersek-
toren fir den kurzfristigen Be-
darf

Erreichbarkeit

und sdmtlicha sladtischan Bus-
linlen, Vonhehallsnetz, mehrere
Parkhduser, Fahrradroute

sahr vielfalio erreichbar

7 sishe GMA- Sulachten 199G Seile 24

Bushalestelle for zahlraiche
Buslinien, Varbhehallsnetz,
Farkhaus. Fahrradrouie
vintfalig erremhlar

fast ausschliellich Bedarfsgil-
tersakicran fur den kurzdsistigen
Bedarf

38- und Fachmarkte im Lebensmittal.,
Elektrewaren- und Bau- ung Heimwer-
kerbereich und ein Mehrkranchenun-
ternehemen sind mabgebend e die
tberdrtliche Ausatrahlung.

Bushaltestellen fiur zahlreiche
Buslinien Hauptverkehrestrale
Parkierungsfiaghen, Fahr-
radrouie

vialfalig erreichbar

z.T. Bushattestellen,

Zane 30, Fullwege |

kleinere Parkierungsflachen
wWarrang haben FuBgangar- und
Radfghier

Bushaltastallan fur sinzalne Bushinien,
grofiflachmge Parkierungsfiachen. Kaf-
ferraumkwnde

Warrang hat KFZ- Werkehr



Ubersichtsplan -Versorgungssituation-

Stadt Konstanz .Zentrenkonzept*

Bééiandsanal}se 3
- Versorgungsstruktur -

¢ ) Zentrenblidung

(Bewenung gemall Tabelte zur Zentrenbidung)
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Zur Starkung der oberzentralen Yerscrgungsfunktion hat die Stadt Konstanz nunmehr
folgende zwei EinzethandelsgroBprojekte durch Vorhaben- und Erschliefungsplan auf

den Weg gabracht.
+ Das Seeuferhaus in stadtebaulich integrierter Lage an der Bodanstrafie mit insgesamt

10.440 m? Verkaufsflache,
a Den Media- Markt in stadtebaulich integnerter Randlage an der Reichenau-
/Schneckenburgstralle, mit insgesamt 2.100 m* Verkaufsflache im Bereich Elekirowa-

ren.

Verkaufsflachenbedarf

Die GMA hat fir die Stadt Konstanz einen Verkaufsflachenbedarf armittelt, walchar der
folgenden Tabelle zu entnehimen ist. Der Bedarf wurde unter den Pramissen gerninges
Wirtschaftswachstum, leichtes Bevdlkerungswachstum, auftreten etwas unterdurch-
schnittlicher Spitzenverdienear, durchschnittliche Geringverdiener, konstantes Arbeits-
platzangebat, erhéhte Kaufkrafibindung {Ausbau der aberzentralen Funkiion) sowie rea-

listische Flachenproduktivititen ermittelt.

Tabelle 2°

Die mittetlriglige Flachenprognoge Mor Kenstanz nach Sortimenten

g-dfinma genetrugs Hlanogesls |

RBedarsluz<e 1920 1
Flizrarbesmd  |Flacr-bedard 2203 ir T2 Mizis- bark) ' Haza~sl.che 1285

VRN GILEEN 1% nm’ nm’ —.aeT .g"ﬂ..- - m__%e:;_l._ferhau: Mecrbias Maun o e

I T T 27502 ECECE NN | N T T z70
2 Lragars-, sprinaker. Santatswarn- Ba0C E 000 520 707 . N
3. Bluen Flanzan 2otegiache Bamar 23 & D AN o 20
4 Pazirr Ruche- Spicwar=n E.180 E 720 = La] oz ' 17
E Bealdeng. Beeuhe, Sporarice o EER TN 1750 3,1l i -1.900
& Elakdrcwaren SVEC T 230 47D Too 240 -1.340
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& sangtign Waren igase)  irssn| i T 24
2 -B Mizmlebenanmille 931.96% 0500 1°.E20) TIBD 3130
1.5 nsoesaml 171 YA “aE AT 15¢£90 0 a4 £.5d0

Werden die spadter genehmigten und realisierten Projekie von den Bedarfszahien abge-
zogen, so ist festzustellen, dafl wesentliche Bedarfsilicken inzwischen, zwei Jahre spater,
gedecki sind. Von den Projekten Szeuferhaus und Media- Markt wird aufgrund der inte-

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

| Nur die fettgedruckien Verkaufsflachen bei den genshmigten Planungen sind werbindlicha Angaben. Dig Gbriger ar-
kaufsflachen beim Seeufehaus wonden pauschal verteilt. Insafem kinnen sigh bei der Reafisierung Verschiebungen eroe-
ber.
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fakte profitieren kénnen. Bei den Warengmuppen Nahrungs- und Genulbmittel sowie Haus-
rat, M&bel und Einfchtungszubehér st jedoch weiterhin 2ine Bedarfsliicke 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
Linterversorgung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswettbewerb zu |Lasten der

Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

Neben den ermittelien Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA von der Verwaltung mit
der Emitttung des Verkaufsflachenbedarfs fur den Betriebstyp Bau- und Heimwerkermarkt
beauftragt. Aufgabenstellung war unter Benicksichtigung der Planungsabsicht die ober-
Zentrale Funktion von Konstanz zu starken, eine Bedarfsangabe zu formulieren, die sich

insgesamt noch vertraglich flr den ansassigen Handel darstellt.

Im Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsflachenbedarf fur einen Bau- und Heimwer-
kermarkt incl. Gartencenter in der Gréltenordnung von ca. 4.500 m* festgestellt.

Dieser Verkaufsflachenbedarf wurde emmittelt vor dem Hintergrund, den schwach ausge-
bildeten lokaien und Gberdrifichen Wettbewerb im Sektor Baumdarkte und Gartencenter zu

verbessern.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die okalen Anbieter wird folgendes herausgestellt. Bej
einer Baumarktansiedlung in der Grokenordnung von ca. 4. 500 m? Yerkaufsfldche sind
fir die ansassigen Betnebe im Bau-und Heimwerker sowie Gartencenterbereich spiirbare
Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Die verbleibenden Flachenprodukiivitaten von ca.
3.200 DM pro m* Verkaufsflache sind jedoch weiterhin a0 hoch, dalt die skonomische
Tragfahigkeit dieser Betriebe nicht gefhrdet ist und somit stadtebauliche Auswirkungen
infarm von Betrigbsschlieffungen nicht zu erwarten sind. VYoraussetzung ist allerdings

auch, dalt sich die zentrenrglevanten Sortimente auf das Randsortiment heschranken®.

Sollte die Uberbriliche Profilierung und damit verbunden der dem ermitteiten zusatzlichen
Verkaufspatential zugrundegelegte Ausbau der Marktanteile nicht méglich sein, sind auf

Dauer betrachtet Wettbewerbswirkungen arm Standort Konstanz zu erwarten'®.

® seehe GMA- Gutachten -Bau- und Heimwerkearmérkte- Seite 33 u. 35
" bilo Seite 78
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4.3

Angesichts des hohen Kaufkraftabflubes im Baumarktsektor vardeutlicht das Gutachten
die Notwendigkeit Malknahmen zur Sindung der Kaufkraft zu entw.ruric*;lrceln. im Hinblick auf
den Gberdrtlichen Wettbewerb, der sich durch verschiedene Planungen insbesonders in
Singen noch verscharfen wird, sollten in Konstanz Mogiichkeiten zur Erweiterung des

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

Mahversorgung

Die Nahversorgung im Sinne eines stddtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern, heilit
in erster Linie, die bewohremahe Versargung mit Nahrungs- und GenuBmitteln zu ge-
wihrleisten. Es sollte die futlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten planerisch
angestrebt werden. Nach Martin'' soliten Fultwegentfernungen zu Laden des taglichen
Bedarfs 5 min Gehzeit nicht Uberschreiten. Das entspricht einem Einzugsradius von ca.
400 m pro Geschaft, Diesen Radius von 400 m1 zugrundegelegt verteilen sich die Le-
bensmittelmarkie Oberwiegend gut im Stadtgebiet {siehe Abb. 2). Nur in Teilberaichen
von Petershausen, Wellmatingen und Staad, in den Stadtteiien Egg und Dingelsdorf so-
wie im Bereich des spateren Neusiedlungsgebietes nérdlich Hafner sind lagemanig zu-

sdtzliche Nahversorgungseinnichtungen erforderiich.

Da die Stadt insgesamt Cber sehr unterschiedliche Einwohnerdichten verfigt, ist die Lage
nicht ausschlieflich Kriterium far die tatsachliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist wei-
terhin der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde stadtteilbezogen dieser
Deckungsgrad Oberprift. Grundlage ist der von der GMA ermittelte Bedarf fir Nahrungs-
und Genulimittel bis 2005. Diese Daten zugrundegelegt, ist der Bedarf bei zur Verfi-

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

In den Staditeilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgrad beraits heute erreicht.
Im Industriegebiet ergibt sich verstandlicherweise ein deutlicher Uberhang. Und in s&mtli-
chen Stadtteilen besteht ein Defizit, das jedoch unterschiedlich hoch ausfillt (siehe Abb,
2}. D h. fir diese Gebiste wird ein mehr oder weniger grofier Teil des Bedarfs auBerhalt
des Stadtteils, z.B. in den Gewerbegebieten gedeckt.

T giahe Leten n der Srake

Aus: Raum for Fulganger, ein Beitrag zur Stadplanung, Ein Fotschunpsverhaben des lmnenministeiums WY, 1977

11



A TR i o

Abb. 2 Ubersichtsplan zur Nahversorgung § ! G T O e AR

ik
enkanzep
AR

TS 5
] y ; . Vi, -y

! o e ‘]
dsahalyses
= Bt ey

P{ahverso;gu?zgsstruktur'

A st i el
iy Nehrungs- und Genullmittel-®
i *rra s - .

1400 m) von

Wohn- und Mischbaufiichen:

{mme Ve

wem GMA-

Stadiail vormangens ‘Dethungagisa
Emrwotines (EW] Versor sdschie i Begartucelird
: , e s |,
.  Sasmman s (s |~ B80T Qececkt
- Oy Lsnarms 1= Bedar Ubercecst

Nahrungs- una Guulmn. eibetrete

ke - '.smwﬁ.. Lebenummeigescnan
/ 'S LMWI\ M Tedsormiment .
B 28 Bickero, Metrgern =

Py gredfischsrer Supermarkd
\

Hrchiiebenminedetsess
Enzeinancensetnes
senv Wieiner Enzeinandeisoetnet

Grodfiachger Enteinandeinetned

Litreistetton

N
/?i ‘?I:.d!hﬂv-

\“ 'I P ‘_{‘{\‘ = :
B I.'\ 7= ‘i] r

WD\Imzungwm\
ITHEW T30

Verksufafidchaneniwiesiung | Nahtunyw- und Genulmittel
1 [T T 1830 1 I

Stadtied = m W "
T Attytagt e asye)_2vd $31
i Barages 2008 e T san?
1 Patersnasien s Bass| 26.% sars
ERLT-LE T T fia
5 ARmannised [Slase 2364
5 Egr " 2083
T 1126
5 . iao0z

Eindualregesel
nrarte
~enstan: Geramiiaar

Altstady
MAEW T4s] .-

Verkautsiacnencecar
L e e p——| [

— - =l Py

——— e £ 1 I
P D p—— b - bl -

—— i el ! -

[ — | o e -
[ 1 - - -
o S— | 1 - - um
! ——— | - L= ram e
PR—— v el -
e i Tt T
e m—— T i - - =
et lem e e o e T e—
——

Fanungsoure Siact Konsuans
‘Senterach Stactpmeung | M115000




44 Ziele und Malnahmen
Zentren
Die Erhaltung der insgesamt .gesunden” Zentrenstruktur ist vorrangiges stadtplaneri-
sches Ziel im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Die Entwick-
lung des Einzelhandels scll sich daher auf die entwickelten Einzelhandelszentren A- [,
fir den Kofferraumkunden (fir nicht zentrenrelevante Sortimente) im Zentrum E be-
schrinken. Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversorgung im Bereich der
Streulzgen (vgl. Abb. 3) neue flachenbegrenzende Einzelhandelsgrindungen stadtebao-

lich verrethar.

lzitbild
Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der htheren gestalierischen Auftagen
sowie der hdheren Grundstiickspreise und der beengten Grundsticksverhaltnisse gegen-
Uber den dezentralen Lagen benachteiligt. Zur Starkung der integrierten Lagen sall die-
sem Ungleichgewicht planerisch entgegengewirki werden. indem die Sartimente, weiche
die integrierten Lagen pragen, in den dezentralen Lagen ausgeschlossen werden hzw.
auf Randsortimente beschrankt werden. Grundlage fur die Sortimentsfestiegung ist die
von der GMA vorgeschlagene Sortimentsgliederung flir zentrenrelevants und nicht zen-

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

Ausbau der oberzentralen Versorgunagsfunktion

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

Uber diese geplanten Verkaufsflichen hinaus, hat Konstanz geman der durch die GMA
ermittelten Werte in einigen Sortimentsbereichen weitere Verkaufsflachenbedarfe bis zum
Jahr 2005 (stehe Tabelle 2), die zu decken sind. Unabhangig van diesen ermittelten Be-
darfswerten mull die Fachmarktentwicklung und die Verlagerungswinsche ansassiger
Betriebe beai der Eingrenzung zukUnfliger Einzelhandelslagen Berlcksichtigung finden.
Differenziert nach Innenstadtrelevanz und nicht Innenstadtrelevanz soll sich die grofifia-
chige Einzelhandelsentwicklung und deren Erweiterungsmdéglichkeiten auf die Zentren A,

B, und E beschranken.

" sighe Anlage
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In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit groRfldchigem Einzel-
handel und Einzelhandslsbetrieben unterhalb der Grolflachigkeit innerhalb des E- Zen-
frums gedeckt werden, Die Ansiedlung ven grolflachigem Einzelhandel soll einzelfallbe-
zagen Gber vorhabenbezogens Bebauungspldne gerepelt 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 Baurnarktbedarf im GMA- Gutachten soll Rechnung getragen werden.

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

—  MNahrungs- und Genulbmittel - Baustoffe, Sanitar/ Fliesen, Baustemen-

- Reformwaren te, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-

— Papier- und Schreibwaren, Schulbe- senwaren ungd Werkzeuge, Badeeinrich-
darf, Zeitechriften, Bicher, Briefmar- tungen und- ausstatiung. Rolladen,
ken, Zeichenbedarf Gitter, Rollos, Markisen, Farben

- Drogeriewaren {inch Wasch- und - Mobel! Kiichent! Biroméabeal,
Futzmittel), Kosmelika, Pharmazie - Beleuchtungskdrper/ Lampan

— Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege- - Teppichel Bodenbealage
artikel, Tiernahrung - Heimcomputsr

- Oherbekleidung, Wasche, Kirsshner- — Holz, Bauglemente wie z.B. Fenster,
waren, Wolle, Kurzwaren! Handarbeai- Taren
ten, Stoffe, sonstige Texdilien - Elektrogerste (Herdel/ Ofen)

— Schubef Furnituren, Lederbekleidung, - Pflanzen und Zubehir, Pllege und
Leder- und Galanteriewaren, Modewsa- Dingemittel, Torf und Erde, Pflanzen-
ren, incl. Hite und Schirme, Orthopédie gefafie, Garenmédhel, Gantermyerkzeu-

—  Spiedwaren und Bastelartikel ge, Zdune, Gartenhduser, Gewashs-

- Sportartikel {incl. Bekleidung) hauser, Naturhilzer

— Né&hmaschinen und Zubehdr — Campingartikel

— Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, - Brennstoffel Mineraidlerzeugnisse
Kunstgewerbe, Devotionalien, Ge- ~  KFZ Motorrader! Mopedsd Fahrrader!
schenkartikel, Mohl- und Stahlwaren KFZ- Zubehtr! Rasenmaher, Motorrad-

— Uhren, Schmuck, Silberwvaren und Fahmadzubehdr

— Fotogerats, Videogerate, Fotowaren

- Musikalienhande!, Tontrager

- gptische und feinmechamsche Er-

ZeUgnIsEe

— Haus- und Heimtexilian, Gardinen und
Zubshdr

— Elektrowaren’ Unterhalbungselektranik
fweilles und braures Sorfiment)

— Waffen und Jagdhedart
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Mahversorgung

Stadiplanung kann die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieber nicht erzwingen. Stadtpla-
nung kann aber durch restriktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt die in-
tegrierten Lagen starken und derartige Ansiedlungen fardern. Stadtplanarisches Zigl sol|
sein, daf der Uberwiegende Badarf (mind. 60% der erforderlichen Verkaufsfliche) an
Nahrungs- urid Genumitteln verbrauchernah in den Stadtteil- und Unterzentren gedeckt
wird. Insofemn ist eine weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschaften im Industriegebiet
schadlich fliv die Nahversorgung und soll verhindert werden. Die bestehenden Lebens-
mittier geniel3en Bestandsschutz. Anders stellt sich die Situation in den Gewerbegetieten
der Vororte dar. Durch die Nahe zum Ortskern kann es hier sinnvoll sein Nahversor-
gungseinnichtungen auch in den Gewerbegebieten der Vororte anzusiedaln. Es mul al-
lerdings gesichert sein, dal zugunsten der Vorhaltung von Flachen fir das sonstige Ge-

werbe nur eéine punktuelie Ansiediung von Einzelhandeal erfolgt.

Standartvorschlag zur Verbesserung der Nahversargung

Die Deckung der Versorgungsdefizite fiir Nahrungs- und GenuRlmittel regelt zwar grund-
sEﬂinc:h der Markt, doch bietet si:;",h aus stadtebaulicher Sicht folgende Yargehensweise
an. Zur Verbesserung der Nahversargung sollten die unterversorgten Stadtteil- und Un-
terzentren in Flrstenberg und Kénigsbau sowie Dingefsdarf und Litzelstetten weiterent-

wickell werden.

Angesichts der defizitaren Situation in Flrstenberg/ Petershausen bietet sich im Kreu-
zungsbereich Wollmatinger Straiie/ Schnechen_burgstraﬂe anknipfend an die heutigen
Geschiftslagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schnecken-
burg- und Petershauser Strafie die Entwicklung eines Unterzentrums an. Durch die Ver-
legung des Bahnhofes steht hier zukiinftig ein grates Fldchenpotential zur Verfligung. fm
Zusammenhang mit der Neuplanung des $- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt

eines stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes.

Die Bestandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutlicht, daB auch im spate-
ren Neubaugebiet nérdlich Hafner ein untergeordnetes Nahversorgungszentrum {D- Z&n-

trum) erforderlich sein wird.

Realisierte Manahmen zur Starkung der Altstadt
Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele Mafinahmen zur Aufwertung der

Altstadt und zur Starkuny irer Einzelhandelsfunktion realisiert und geplant. In der Tabeile
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JMalnahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzel-

handels" sind die realisierten und geplanten Mafnahmen dargastsilt,

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

Ansiediung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und industriegebieten sowie

Sondergebieten ausgeschiossen werden.

Ein vielfdltiges innerstadtisches Versorgungsangehot zusammen mit anderen versor-

gungsorientierten Dienstleistungen bildet eine wesentliche Voraussetzung zur sinnvaollen

wechselseitigen Zuordnung singr Vielzahl von Nutzungen zur 5tarkung der Innenstadt

und ihrer Funktionen. Dies setzt eine dauernde Investionsbereitschaft der Einzelhandler

in der Innenstadt voraus, welche sicher nur dann getédtigt wird, wenn durch Reglementis-

rungen in den Gewerbegebieten investitionssicherhet geboten wird,

Tabelle 4

Maknahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Stéirkung des Einzelhandets

Fealisiert

in Flanung

- Festsetzung MK- Gebiste
- WE- Gebicle

Rahmenplan Altstadt

" Denkmaischutz und Stadibildpfiege

— Liste der Bau- und Kulturdenkma-

be
Gesamtanlagenverordnung
Stadttildsatzung

Loutomaten

Satzung Gber Werbeanlagen und

—  Werkehrsberuhigung Altstadi
— Dichtes Busliniennetz
— 5- Bahn Anschlut {Seehas)

—  MNeunrganisation der KFZ- Erschlis-
Bung B33neu { N7 Granzbachstralke
- Bindelung des grenziiberschreiten-

— Parkraumkonzept den KFZ- VYerkehrs
(Gemeinschaftszolaniage [ Emmishofer
Zally
- Entlastung der Konzilstrale
—  Aufwertung Bahnhofsplatz ¢ Hafen
o fKlgin Yenedig
Fuligdngerzonen
- Wessenbergsirafe - Reosganenstrale -Sidabschnit-
- Rofigarnenstralie - Sigismundstrale
- Hussenslralie - Bahnhofsslralle
- MNeugasse
Biatzgastaitngen et et e e e e
- Augustinerplatz - Minslerplatz
- Markistifte - Bodan-f Rosgartenstralie
- Cpermarkt - Bahnhoisplatz
- Fischmarkt - Klein venedig
______ - Hafen
Parkhéusar
— Fisghmarkt | - Dammgasse
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— Augustinerplatz - Bodan { Wiesenstralie

—  lLaube

Sanierungsgehiete

- Fischrmarkt — Bahnhofplatz  Klein Yenedig
- {bere Augustinergasse
womeiiossenbergsir Katzgasse | Lo

Gewearbeflachensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verflgt derzeitig Uber insgesamt 166 4 ha Gewerbeflachen fur das
wohnungsunvertragliche Gewerbe. Die Standorte liegen tberwiegend im Vesten der
Stadt, beidseitig der Reichenaustralie in Ober- und Unterlchn, Stromeyersdorf und in
Weiherhof. Die ubrigen Gewerbeflachen (ca. 7.9 ha; liegen in den Stadtteilen Dettingen,
Wallhausen und Dingeldsdorf verteilt. Ausgehend vom Stand 1997 sind ca. 23,2 ha {14%)
der Gewerbeflachen unbebaut (siehe Abb.4). Im Rahmen der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplaneas sind im Neusiedlungsgebiet ndrdlich des Hafners zusatzlich ca. 15
ha vorgesehen. Zwischen 1879 - 1884/85 wurden ca. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht,
In Anbetracht dessen, dall die Gewerbefiachen nérdlich des Hafners erst langfnistig zur
Verflgung stehen, bedarf es eines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reser-
veflachen. Eine Verdrangung des wohnungsunvertraglichen Gewerbes durch Einzelhan-
delsbetriebe und Vergnlgungsstatten, die in der Regel zahlungskraftiger sind, muf daher

weitgehendst eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeflichen in westlicher Richtung ist aufgrund der
vorgesehanen Nutzungszwecke digser Freiflachen (Flughafen, Naturschutzgebiet Woll-
matinger Ried, diverse Ausgleichsflachan und regionaler Griinzug Wollmatiper Ried-
Bodanriick) nicht méglich. Dardber hinaus wird die Bereitstellung von Flachen fir emissi-
onstrachiige Gewerbe- und Industriebetriebe aufgrund der gestiegenan Umweltanforda-
rungen zunehmend aufwendiger und schwieriger. Neben der schwierigen integration in
die empfindliche Bodenseelandschaft seien hier auch die gestiegenen Anforderungen an
die Bauleitplanung durch die naturschuizrechtliche Eingriffsregelung nach § 8 a-¢ BauGB
erwahnt. Wahrend der Einzelhandel emmissionsschutzrechtiich ohne weiteres in Misch-
gebieten untergebracht werden kann, ist dieses im Bereich des verarbeitenden Gewerbes

oftrmals nicht mégiich.
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Abb. 3

Ubersichteplan zu den Entwicklungsfidchen
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Situation der Vergniigungsstitten

Aufgrund verschiedener Bauanfragen bedarf es der Entwicklung eines Standortkonzeptes
fiir Vergniigungsstatten und Eros- Centern' in den Gewerbegebigten. Ahnlich wie beim
Handei lassen sich auch bei Vergnlgungsstatten hdhere Grundstlickspreise arzielen ais
berm wohnungsunvertriglichen Gewerbe, so dai} ein Verdriangungsprozel gegentber

digsen Nutzungen eintreten kann.

Eine zu hohe Konzentration von Vergnigungsstétten und ahnlicher Einrichtungan in
stadtebaulich integrierten Lagen fiihrt zu Nutzungskenflikten mit der Wohnnutzung. Die
Stadt hat daher tber den Rahmenplan Altstadt die Konzentration von Vergnigungsstat-
ten in den Kerngebieten der Altstadt stark eingeschranki. Im Innenstadibereich sind kern-
gelietstypische Vergndgungsstatten uneingeschrankt also nur in den MK- Gebieten von
Petershausen {Zéhringerplatz}.und in Stadelhefen (Kreuzlingar Str.) zulassig. Da beide
Standorte eingebettet in Wohnnutzungen liegen, kéninte es hier, bei ganzlichem Aus-
schiul® ven Vergnlgungsstatten in den Gewerbegebieten, zu Nutzungskonflikten kom-
men. Es ist deshalb sinnvoll Vergnigungsstatten in den Gewerbegebieten einzuschran-

ken aber nichf ganz auszuschliefen,

Planungskonzept

Sortiments- und Standortkonzep

Zur Erhaltung der Kenstanzer Zentrenstrukiur werden innnenstadirelevante Sortimente in
den stadtebaulich nicht integrierten Lagen (dezentral gelegene Gewerbegebiste) ausge-

~ schlossen, Der nicht innenstadtrelevante Handel soll sich, wie im Zentrankonzept vorge-
sehen, auf das E- Zentrum (westlicher Teilberaich von Oberlohn Sid und nérdlicher Teil-
bereich von Unterlohn/ Kennzeichnung im Lageplan mit E2) beschrarken. Dieser Ab-
schnitt ist bereits heute mit Einzelhandelsnutzungen gepragt. Durch ihre Lage an der Reai-
chenau-/ Ried- und Max Stromeyer Stralte sind sie sehr gut erschlossen, Unnétige Ver-
kehrsbelastungen in den weniger zentral erschlossenen Gewerbegebistsabschnitten kén-

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

3 Kommentar zur Baunutzungsverordnung, Fickert! Fiessler —

Enas- Center ist der Oberbegff fiir Bordells, Dirmenuntekinfte, bardallartig ketrichene Massagesalons u.4. Etabiisse.
rments. Diese Mutzungen rahlen baurechtich nishl zu den Vergnigunostatten, Sie fallen unter dja kategorie oer Anlagen
Sui generis. Wegen dar pesonderen Stérungen finsbesonders dursh den néchtlichen Zu- und Apfahrisverkehr) sind sie in
der Wehngabieten einschlieflich der WB- Gabisle nichf zulissig.
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handenen Betriebe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte Synergicefiekte
nutzen. Durch die Planung wird somif bestimmt, wo der Wetthewerb stattfinden sall. In

den Wettbewerb selber wird nicht eingegriffen.

Konzept zur Sicherung von Gewerb il n

Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten Flachen fir das wohnungsunver-
tragliche Gewerbe zur Verfligung zu stellen , werden Einzelhandelenutzungen aulerhalb
des E- Zentrums génziich ausgeschlossen (Kennzeichnung im Lageplan mit Bereich E1).
Insbesondere die 5- Bahnnahen Lagen werden aufgrund des besonderen Erschlielumngs-
vorteiles fir arbeitsplatzintensive Betriebe und deren Pendier vorgehalten. An die Einzel-
handelsausschlisse der rechiskriftigen Bebauungsplane Grubwiesan- Géldenen, Wei-
herhof- Nord, Bruder- Klaus/ Von- Emmenich- 5tr. -Nord, Reichenaustr. /Schneckenburg-
stralte sowie der fortgeschrittenen Planungen Stromeyersdord, Billenweiher |, Bilckiestra-
te- S0d, Reichenaustrale- Oberlchnstralle | wird angekniipft. Sie werden flachendek-
kend fortentwickelt.

Handwerkerprivileg

Aus betnebsorganisatorischen Griinden singd Produktions- und Handwerksbetriebe oft-
mals auf den Verkauf von eigen hergestellten oder weiter zu verarbeitenden Produkten
angewigsen. Bei diesen Betrieben wird daher eine Ausnahme von den ginschréinkenden
Verkaufsfldchenfestseizungen gemacht, soweit sich die Verkaufsfiiche den sonstigen
Betriebsflachen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorgungslagen gilt dieses

Handwerkerprivileg nicht far Betriebe des Ermahrungshandwerks.

Ausschlul yon Vergnigungsstatten
Zur Sicherung von Flédchen fur das wohnungsunvertréigliche Gewerbe werden Vergnil-

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

Betriebe, die auf einen Gleitanschlufl angewiesen sind, vorgehaiten werden.

Anknipfend an dig vorhandenen Standorte an der Reichenaustraie sollen in Oberlohn

50d Vergniigungsstatten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen werden.

Standortbestimmend sind folgende Fakioren:

= der Bereich sudlich der Max- Stromeyer Strafte ist [Armunempfindlich {Abstand zur
nardlichen Wohnbebauung ca. 250 m / vorhandener Larmschutzwall enttang der

Bahnj, so dalt Stdrungen mit der nérdlich gelegenen Wohnbebauung auszuschliefien
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sind, des weiteren sind stidlich der Max- Stromeyer Stralle auf einem ein 50 m breiter
Streifen betriebszugehorige Wohnungen ausgeschlossert.

+ die Standorte sind refativ zentral erschlossen

= schon heute prégen Vergnigungsstitten diese Gewerbegebietslagen, hieran soll an-

gekndpft werden

Zuldssigkeit von KFZ- Handel

Diese Einzelhandelsform ist aufgrund ihres Fldchenbedarfs auf Standorte in den Gewer-
be- und Industrisgebieten angewiesen und st eine $o speziells Branche, die weder dis
Attraktivitat der innenstadt noch die verbrauchernahe Versorgung gefahrdet. Deshalb
werden die Ansiedlungsspielraume fir KFZ- Hande! gegeniiber dem sonstigen nicht in-
nenstadthedeutsamean Einzelhandel enveitert. KFZ- Handel soll im gesamten Bereich von
Lnterlohn und im westlichen Bereich des Bebauungsplanes Oberlohn- Sid zuldssig sein.
Zur Sicherung der wertvallen S- Bahn nahen Standorte fir die Fendler sowie ausreichen-
der Flachen fir das wohnungsunvertragliche Gewsrbe ist KFZ- Handel in den Gbrigen
Gewerbegebieten jedoch, wig der sonstige Einzelhandel nicht zuldssig.

Teilungsgenehmigung

Bei Aufgabe des Erfordernisses der Teilungsgenehmigung fir Gewerbegebiete, ergibt
sich die Maglichkeit die 700 gm Verkaufsflichenbeschrankung pro Grundstick zu umge-
hen. Um dieser stadiebaulichen Fehlentwickiung entgegenzuwirken, soll das Kontraollin-
strument der Teilungsgenshimigung gemal der Neufassung des § 18 BauGB bei den Be-
bauungsplanen Billenweiher FL.St.Nr.8258, Bicklestrallef Schneckenburgstralie, Weiher-
hof Nord- West und Weiherhof S0d erhalten werden.Flr die zur Anderung anstehendan
Bebauungspldne wurde eine selche Satzung bereits erlassen.
Definition der. Verkaufsflachen
Nach den planungsrechtlichen Vorgaben dar BauNVO ist die Verkaufsfliche eines Be-
iriebes nicht eindeuiig definiert. Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird
daher folgende Verkaufsflachendefiniion aufgenommen.
Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugingliche Flachan eines Einzelhandelsbetriebes (einschliefltlich der Aus-
stellungsflachen, Aullenflichen, Schaufensterftachen} mit Ausnahme der far Kun-
den vorgesehenen Sozialrdume).
C.h. sind Ausstellungs-, Schaufenster- und Audenflachen fir den Kunden zuganglich,
werden sie auf die Verkaufsflache angerechnet. Aultenflichen fiir Stellplatze und Zufahr-

ten oder Grinflichen zahlen im Sinne digser Festsetzung nicht zu den Verkaufsfiachen.
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§.2

Bebauungspldane

Billenweiher, F1.St.Nr, 8258

Das Planungsgebiet wird derzeitig von einem Elektromechanikbetrieb sowie einem Le-

bensmittelgeschaft genutzt. Es umfait aine Gréle von 0.8 ha.

Nardlich grenzt die Reichenaustrale, dstlich und sidlich das in Planung befindliche Be-
bauungsplangebiet Billenweiher | {Ausweisung Gewerbegebiete), westlich das Gelinde

des Arbeitsamtes an.

Das Gehiet lizgt in grofierer Distanz zum Einzelhandelsschwerpunkt der Gewerbegebiete
(E- Zentrum). Aufgrund dieser Lage, der gegenwértigen Nutzungen und zur Sicherung

von Gewerbestandorten fiir das produzierende- und Dienstleistungsgewerbe wird die Fla-
che als Gewerbegebiet festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen. einschliellich KFZ- Handet
sowie Vergnigungsstatten und Eros Center sind nicht zulassig. Eine Ausweltung der ge-

genwartigen Lebensmittelnutzung soll entgegengewirkt werden.

Dier dstlich angrenzende Bebauungsplan Billenweiher | setzt die Gebaudehdhen entlang
der Reichenaustrafie mit 16.00 m Maxiamalhéhe fest. Aus stadtebaulichen Grinden wird

hieran angeknipft.

Uber den Bebauungsplan Billenweiher | wird entlang der sidlichen und dstlichen Grenze
eine Erschlielungsstralie festgesetzt. Diese Stralle ist eine Verl&ngerung der im Bebau-
ungspian Stromeyersdon  festgesetrien Strafhe B und schliefft an die Reichenaustralie
an. Als straBenbegleitendes Griin werden entlang der dstlichen Plangebietsgranze
Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes ist entlang der

wastlichen und sidlichen Grundsticksgrenze eine zu begriinende Flache festgesetzt.

Bebauungsplan  Biacklestr.f Schneckenburgstrafie”

Das Planungsgebiet wird gegenwiartig von einer Maschinenbaufirma, den Rieter Werken,
genutzt. Es umfalit eine Grille von ca. 2,65 ha. Im Morden wird das Planungsgebiet be-
grenzt durch die Blcklestralie, im Osten durch die Schneckenburgstralie im Stden durch
die Bahnilinie Konstanz - Offenburg und im Westen durch das BetnebsgelZnde der Firma _
Siemens ElectroCom GmbH (Bebauungsplan Bickiestrale- SOd*). Es liegt direkt an der
S- Bahn, in der Nahe des geplanten S- Bahn Haliepunktes Flrstenberg und in grdkerer
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8.4

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

zungen einschlietlich KiFZ- Handel sowie Vergnlgungsstatten ausgeschlossen.

Nardlich und &stlich grenzen Wohnnutzungen an. Der Flachennutzungsplan stellt hier
Mischbaufliche dar. Aus Grinden der Ricksichtnahme gegeniber diesen Wohnnutzun-
gen wird entlang der Blckle- und Schneckenburgstrale ein 15.00 m breiter Streifen als
eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sind nur gewarbliche Nutzungen zuigs-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. An die Breite des westlich angrenzenden
gingaschrankten Gewerbegebietes im Bebauungsplan Bucklestralke- Siud wird somit

nahtlos angeknipft.

Bebauungsplan Weihertiof Nord-Vest”

Das Gelande wird derzeitig von Softwarefirmen des Siemenskonzerns sowie einem
Speditionsunternehmen genutzt. Durch das Softwareunternehmen wird das Geldnde sehr
arbeitsplatzintensiv genutzt (1897 waren hier 485 Mitarbeiter beschaftigt).

Die Plangebietsgrofie betrdgt ca. 5.5 ha. Es wird begrenzt im Osten durch Wohnnutzun-
gen, im Suden die Max- Stromeyerstralle, im Westen durch das Gewerbegebiet Ober-
lohn- Nord und im Norden durch die Bahniinie Konstanz- Offenburg. Das Plangebiet liegt
in unmittelbarer Nahe zum S- Bahn- Haltepunkt Firstenberg. Zur Sicherung der Flachen
fir das produzierende und Dienstleistungsgewerbe und die Pendler werden die Flachen
als Gewerbegebiet festgelegt, verdrangende und gebietsuntypische Nutzungen wie Ein-
zelhandelsbetriebe, KFZ- Hande! und Vergnlgungsstatten werden ausgeschlossen, Das
Gebiet liegt abseits des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbegebiete (E- Zentrum),
auch gine Einzelhandelsnutzung beschrankt auf nicht innenstadirelevante Sortimente

scheidet daher aus.

Aus Griinden der Ricksichtnahme gegendber den &stlich angrenzenden Wohnnutzungen
wird der Sstliche Plangebietsabschnitt als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.

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

Bebauungsplan \Weiherhof - Sad*

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

technischer Gerdte, einer Autowaschanlage, einer voribergehenden Unterkuntt fur Asyl-
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8.5

bawerber sowie als Auffabrisschleife fir die Schanzlebriicke genutzt. Es hat eine Groie
von ca. 5,7 ha.

Das Gebiet wird begrenzt im Nordosten durch die Max- Stromeyer- Strafte, das Gewer-
begebiet Weiherhof Mitte sowie mehrgeschossige Wohnnutzungen, im Osten durch das
Gewerbe- und gingeschrinkte industriegebist Reichenaustralie, im Siden durch die Rei-
chenaustralie und das chemisch phammazeutische Linternehmen ,Great Lakes", welches

mehrere Stdrfallanlagen gemals § 12 BlmSchy betreibt.

Die Auffahrisschigife wird nach Fertigstellung der B33 neu entfallen und soll dann fir ge-
werbliche Zwecke genutzt werden. Auch die Unterkunft i die Asylbewerber hat nur vor-
Ubergehenden Charakter, diese Behausungen sollen in Kirze abgebrochen werden. Das
Gebiet wird daher als Gewerbegebiet festgesetzt. Zum Schutz der norddsthich angren-
zenden Wohnbauten wird im nordéstlichen Abschnitt ein eingeschranktes Gewerbegebist
festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht weaseni-

lich stéren.

Dig Flachen liegen aulerhalh des Einzelhandetsschwerpunkies der Gewerbegebiste,
dem E -Zentrum. Die FlAchan dienen zur Vorhaltung fir das Produktions- und Dienstiei-
stungsgewerbe. Einzelhandelsnutzungen, KFZ- Handel und Vergnigungsstitten sind

deshalb nicht zulassig.

Bebauungsplan ,Grubwissen- Géldenen - Ost®, 2. Anderung

im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Flachen als Gewerbegebiet fesigesetzt. Das
Gebiet ist Oberwiegend bebaut. Es hat gine Groflke von ¢a. 9,35 ha. Die Grofke der unbe-
bauten Flachen betrdgt ca. 1,7 ha.

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

Dienstleistungsunternehmen.

Der Bebauungsplan wurde 1988 gedndert und der BauNV(O angepalit. Demzufolge be-
tragt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete die maximal zulassige Gescholfidche
fiir Einzelhandeisbetriebs 1.200 m*, d.h. die Verkaufsfliche je Betrieb darf 700 m? nicht
tberschreiten,

Dras Planungsgebiet lisgt direkt am S- Bahn- Haltepunkt Wollmatingen. Die Verhaltung fur
das Produktions- und Dienstleistungsgewerbe und fir die Pendler ist daher stadtebauiich
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verpflichtend. Einzelhandeisbetriebe, KFZ- Handel und Vergniigungsstatten werden aus-

geschlossen.

Bebauungsplan ,Oberlohn- Siid“, 4. Anderung
Der Bebauungsplan Oberlohn- Sud, rechtskraftig seit dem 29.09.1978, setzt die Flachen

als Gewerbegebiete fest. Das Bebauungsplangebiet wird im Norden begrenzt durch durch
das Gewerbegebiet Oberlohn- Nord, im Osten durch die zukunftige Verbindungsstralle
Firstenberg- Reichenaustrafie, im SGden durch Gewerbegebiete (Bebauungsplan Rei-
chenau- Oberlohnstralte |} und die Reichenaustralle und im Westen durch die Riedstrale

und den Fiugplatz.

Der Bebauungsplan Oberlohn- Stid wurde bisher dreimal gedndert:

« Die erste Anderung, rechtskraftig seit dem 30.09.1979, erstreckt sich iiber das westli-
che Bebauungsplangebiet. Gegenstand der Anderung ist die Verlangerung der Stich-
stralle (Macairestrafte) in nérdlicher und &stlicher Richtung.

» Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 10.05.1989, erstreckt sich (iber einen 50
m breiten Streifen entlang der Max Stromeyer Stralle. inhalt der Anderung ist der Aus-
schiuf® von betriebszugehérigen Wohnungen in diesen Gewerbegebietsabschnitten.

« Die dritte Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08.1988, erstreckt sich liber das gesam-
te Bebauungsplangebiet. Inhalt der Anderung ist die Anpassung an die BauNVO.
Demzufolge betrégt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete die maximal zulds-
sige Gescholfléche fir Einzelhandeisbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsflache je

Betrieb darf 700 m?2 nicht Uberschreiten.

Das zur Anderung anstehende Bebauungsplangebiet hat eine GréRe von ca. 28,1 ha. Die
Flachen sind, mit Ausnahme eines Grundstlckes an der Max- Stromeyer- Stralke, bebaut.
Angesiedelt haben sich Produktions- und Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe
verschiedene Autohduser sowie Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegend nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten. Die [Lage der Autohauser und Einzelhandelsbetriebe beschrankt
sich fast ausschliefilich auf den westlichen Plangebietsabschnitt zwischen Max- Stro-
meyer-, Maybach-, Reichenau- und Riedstrale. Sie bilden zusammen mit den Betrieben
im Bebauungsplan Unterlohn den Einzelhandelsschwerpunkt in den Gewerbegebieten
und somit das E- Zentrum geméR Zentrenkonzept. Das Gebiet liegt liberwiegend in gro-

Rerer Distanz zu den S- Bahn- Haltepunkten Wollmatingen und Flrstenberg.
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tm westlich und sidlich zur Maybachstrale gelegenen Plangebtetsabschnitt sind anknip-
fend an die gegenwartige Einzethandelspragung, Einzelhandelsbetriebe weiterhin zulas-
sig. Im Hinbiick auf die Starkung der Zentren werden zentrenrelevante Sortimente ausge-
schlpssen. Das dbrige Bebauungsplangehbiet, welches gegenwartia fast ausschiiedlich
van Produktions- Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben genutzt wird, soll diesem
wohnungsunvertraglichen Gewerbe weiterhin vorgehalien werden, daher sind Einzelhan-
delshetriebe sowie Vergnigungsstétten nicht zuldssig. Um den Nutzungsspielraum for
den KFZ- Handel zu erweitern, ist KFZ- Handel im gesamten westlichen Plangebictsab-

schnitt zwischen Ried- und Opelstrafie allgemein zulassig.

Bebauungsplan .Grasweiher", 4. Anderung {Dettingen)

Cer Bebauungsplan Grasweiher, rechtsverbindlich seit dem 30.06.1880, weist die Fla-

then Oberwienend als Gewerbegebigte(CE1-5), aber auch als Mischgehiete und allge-

meine Wohngebiete, aus.

Der Bebauungsplan wurde bisher dreimal geandert.

s Die erste Anderung beinhaltet die Verlegung der Wohnstraiie zwischen YWohn- und
Mischgehist in stdlicher Richtung

+ Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08.1988, beinhaltet die Anpassung an
die BauNV Q. Demzufolge betragt die maximal zuldssige Gescholiflache bei Einezal-
handelshetriesben 1.200 m2, d.h. gine Verkaufsfldehe von maximal 700 m? darf nicht
Uberschritten werden.,

» Die 3. Anderung, rechtskraftig seit dem 2.07.1991, beinhaltet die Erweiterung des
Plangebietes in nérdlicher Richiung sowie die Verschiebung der Gebigtsgrenze zwi-

schen allgameinen Waohngeabiet und Mischgebiet,

Diese Anderung des Bebauungsplanas erstreckt sich ausschlieBlich auf die Gewerbege-

biete.

In den Gewerbegebieten angesiedelt haben sich GUberwiegend Handwerksbetriebe sowie

zwel Lebensmittelgeschafie und ein Caravanverkauf.

Um im Voror Dettingen weiterhin Flachen fir Produktions-, Handwerks- und Dienstigi-
stungsbetriebe zu sichern, sind im GE1, GES sowig im westlichaen Abschnitt von GEZ und
der sidliche Abschnitt des GE4 Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungs-

staften ganzlich ausgeschlossen.
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In den dbrigen Gewerbegebietsabschnitten sind Einzelhandelsbetriebe weiterhin zulissig,
urn die Nahversorgung in Dettingen wie es im Zentrenkonzept vorgesehen ist, weiterhin

zU sichearn,

Auswirkungen der Planung

Trotz der Ausschilisse des Einzelhandels in den Gewerbegebieten stehen weiterhin im
Bereich Unterlohn und Oberlohn SUd ausreichend Flachan zur Ansiediung von nicht in-
nenstadtrelevantem Einzelhandel zur Verflgung. Die GFZ ist in diesem Bereich insge-
samt nur zu 25 % ausgenutzt. Durch die vorhandenen Reserven wie freie Grundstﬂcke,
Umnutzungen, Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsfidche pro Grundsilick tassen sich
theoretisch insgesamt 54.800 gm Verkaufsfldche unterbalb der GroRflachigkeit schaffen.

- Der durch das GMA- Gutachten prognostizierte Verkaufsflachenbedari far nicht innen-

stadirefevanten Sortimenten wird durch diese Entwickiungsmeglichkeiten bei weitem ge-
deckt. Der Bedarf an innenstadtrelevanten Sortimenten wird im Bereich der Entwick-

jungsfiachen Dt’:béle, Herosé und Seeuferhaus gedeckt.

Die Regelungen zum Einzelhandel und der Vergnigungsstatten wirken preisdampfend
auf die Grundsticks- und damit die Miet- bzw. Pachtpraise for das wohnungsunvertrigli-
che Gewerbe und starken somit den Gewerbestandornt Konstanz. Durch die standort- und
sortimentsbezogenen Einzelhandelsfestsetzungen wird die Zertralitit des Einkaufsstand-
ortes Konstanz in dér Region gestérkt. Innerhalb der Stadt wird der Einzelhandel gestarkt,
indem Streulagen verhindert, der innenstadirelevante Handel in den Zentren und der nichit
mnenstadtrelevante in den Gewerbegehisten konzentriart wird. Trotz der Einzelhandels-
beschrankungen in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiste ge-
wahrt.

Konstanz, 07. Oktober 1598

Zelier
Fachbereichsleiter PLB - Stadtplanung-
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