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Bebauungsplan ,,Oberlohn Siid“, 4 Anderung

Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauardnung fiir Baden-Wiittemberg i. V. m. §
4 dar Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 24 06,1898 die ¢. g. Bebauungsplaninderung als Satzung beschlossen.

~

§1
Gegenstand/ Inhalt der Anderung

Der Bebauungsplan "Oberlohn Sid", rechtskraftig seit dem 29.8.1978, in der Fassung der 1., 2. und
3. Anderung wird durch diese Satzung wie folgt gedindert.

1. Dem Lageplan vom 11.07.1978 des rechtskraftigen Bebauungsplanas werden die Inhalte des
Lageplanes (vgl. § 3 dieser Satzung) hinzugeflgt.

2. Der Nr. 1.1 der textlichen Festsetzungen vom 2. August 1978 des rechtskréftigen
Bebauungsplanes werden die Inhalte der textlichen Festsetzungen (vgl. § 3 dieser Satzung)
hinzugefigt.

§2
Raumlicher Geltungsbereich
Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.
§3

Bestandteile der Satzung

1. Lageplan vom Q7.10.1988
2. Textliche Festsetzungen vom 04.02.1999

Beigefiigt sind:

1. Begriinduing zum Bebauungsplan

2. Lagepian vom 11.07.1978 des rechtskriftigen Bebauungspianes Oberohn Sud

3. Textliche Festsetzungen vom 2. August 1878 des rechtekraftigen Bebauungsplanes Oberlohn
Sid



§4
idrigke]

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

&5
nkr

Diese Bebauungsplangnderung tritt mit der ertsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Dia Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 11.08.1999
STAE).E_KDNST&NZ - Dezemat Il
f" .

Fouguet
Burgermeister
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Bebauungspian ,QObsrlohn Siid*, 4. Anderung

Textliche Festsetzungen im Sinne des § 8 BauGB in Verbindung mit der BauNvQ
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Art der baulichen Nutzung gem. § 8 Abs. 1 BauNVO
Die festgesetzten Gewerbegebiete werden wie folgt geandert.

EETEIQ“ E1
Ausschlu gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVv(Q

In dan Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe- und
Handelsbetriehe mit Verkaufsflichen f}'_Jr den Verkauf von Waren an Endverbraucher
nicht zuldssig.

Ausnahmweise kinnen Verkaufsflachen zugelassen werden, die auf dem Grundstiick
mit einem Produktions- ocder Handwerksbetrisb verbunden sind, um ausschlieRlich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte zu
veraufiern, wenn die Verkaufsflache im Verhaltnis zur sonstigen Betriebsfldche un-
tergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fiir Betriebe des Emahrungshandwerks.

Soweit KFZ- Handel geméB Nutzungsschablone nicht ausgeschiossen ist, ist dieser
allgemein zuldssig; ein branchenspezifisches Randsortiment mit Innenstadtrelevanz
ist auf deutlich untergeordneter Verkaufsfliche zuldssig.

Bereich E*
Ausschiul gem. § 1 Abs.5 und 9 BauNVvQ

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind Einzelhandels- und sonstige Gewerbe-
und Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen flr den Yerkauf von Waren an Endverbrau-
char, die dem innenstadtrelvanten Soriment zuzuordnen sind, nicht zuldssig.

Ausgenommen sind branchentypische innenstadirelevante Randsértimente auf deut-
lich untergeordneter Verkaufsfliche.

Ausnahmweise kiinnen Verkaufsflichen mit Innenstadiralevanz zugelassen werden,
die auf dem Grundst(ck mit einem Produkiions- eder Handwerkshetrieh verbunden
sind, urm ausschlielilich dort hergastellte oder weiter zu verarbeitande oder weiter-
vaerarbeitete Produkte zu verdulern, wenn die Verkaufsflache im Yerhdltnis zur son-
stigen Betriebsflache untergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fiir Betrisbe des
Ernahrungshandwerks. -

Verbindliche allgemeing Regelungen

Verkaufsfidche im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugdngliche Flachen eines Einzelhandelsbetrigbes (einschliellich Ausstel-
lungsfldchen, Autenflachen, Schaufensterflichen) mit Ausnahme der fiir Kunden
vorgesehenen Sozialrdume
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31

32

Liste der innenstadtrelevanten Sortimente im Sinne dieser Bebauungsplanfestsat-
zungen

. Mahrungs- und Genulimittel

. Reformwaren

. Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriftien, Bicher, Briefmarken, Zaichen
bedarf

. Drogeriewaren {incl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazis

. Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikal, Tiemsahrung

. Oberbeklsidung, YWésche, Kirschnerwaran, Waolle, Kurzwaran/ Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

* Sechuhef Fumituren, Laderbakleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, incl.

Hite und Schimme, Crthopadie
Spielwaren und Bastelartice
Sportartikel {incl. Bekdeidung)
Nahmaschinen und Zubehdr
Hausrat, Glas/ Porzallans Keramik, Kunstgewsrbe, Devotionaiien, Geschenkartikel,
Hohl- und Stahlwaren

Uhren, Schmuck, Sitherwaran

Fotogarate, Videogerdte, Fotowaren

Musikalienhandel, Tontréger

optische ung feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehr

Eisktrowarsn/ Unterhaltungselaktronik (weiles und braunes Sorttiment)

Waffen und Jagdbedarf

-~

& & & 4 W ¥ »

Samtliche anderen Sortiments gelten als nicht innenstadtrelevant.

Die Stadt geht in der Regel davon aus, dass sine untergecrdnete Verkaufsfidche
nicht gréler als 100 qm, bzw. bei kigineren Flachen nicht mehr als 15 % der geneh-
migten Gescholifldche ausmachen kann.

Die Stadt geht davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache fiir in-
nenstadirelevanie Randsortimente in der Regel 50 qm nicht Oberschraiten kann, bei
kleineren Flachen nicht mehr als 5 % der genehmigten Verkaufsflachenausmachen
kann.

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGRB)

2, Baunutzungsvercrdnung (BauNVQ) in der zum Satzungsbe-
3 Landeshauordnung (LBO} fir Baden-Worttemberg -~ schiull jeweils gitigen
4. Garagenverordnung {GaV0) f(r Baden-Worttembery ——  Fassung

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt

Kronstanz, den
Stadt Konstanz

Konstanz, (4.02.1999

M N |
F el ol
Iy
Fouquet

Zeller

P

Blrgermeister



Dettingen

b &

\BP Elbaely o g . -

L AY¥4E Pla Max-STrom
e e
h TP

Wl Ih/m'a.»
‘ 3

eydr-Str.

i . Bebauungsplane

3 Billenweiher, FI.St.Nr.8259
Blicklestralie/ Schneckenburgstrafie
Weiherhof Nord- West
Weiherhof Siid

V+E Plan Unterlohn 2. 4

Bebauungsplandnderungen
rechtsverbindlich

ndérung
Grasweiher, 4. Anderung

Grubwiesen- Géldenen Ost, 2. Anderung
Oberlohn Siid, 4. Anderung

BP Untarlohn, Unterlohn, 3. ﬁnderung

; 3. Anderung

e
F}hE P}ﬂn Unterlohn 5.
rechisverbindiich

Bebauungspliane
Ubersichtsplan

1~ —
_J Geltungsbereich der Bebauungsplane

s ue
. BP Stromeyersdorf | ~
ioin Planurb\q s

-

BP Billenweihe, 1
in Pfanung

V+E Plap Sl;OlTleyi'r‘sd

e
\ ra:f1lswg;(g£muw(9gz4“l'{

E Angrenzende Bebauungspline

GE Gewerbegebist

Planungsbiire Stad! Konstanz
Fachbereich Stadiplanung M 1:5000

Kreis / Asbath Dazembur 1387



A |1 (1775508

_E - | A i f’/

S .\'..,..' --_.J‘J..;I "mhﬁﬂij i /
e O EsGi) ©
B L e

b W e
| S e
3 ; "P >
J"I_' e A : i s b
; ! /;’J;H / -\: I -.—:-}f J.f;.: N
1 = i . L.-'j’d : (]
AR dsh ey aes

i

=/

el s

= ]
3 L =
Tty
e
=% F I
i S

.-"“! ; -.F-\"" =~ | 'l"’

e

b A ] | 5 ) o

[ | S
S
e e
oy
i
Y por. B |
-/
\ | .f"..l" -
i i ol § o [ o]V
I'— = - 3 i [ d v | T~ P
/ ] ".'" L e " B~ -t

S, J.f“ = ok
2,

s
bt

1
e

o = joye
BT E s Tl i

UBERSICHTSPLAN

.H
AT SN

Flachennutzungsplanausschnitt 2010
FeststellungsbeschluB des GR Stadt Konstanz
22. Juli 1999

M1:12.500

Stadt Konstanz
Stadtebau- und Vermessungsamt




Dz .:Ks/ AndGEW! Bagringg
Bebauungsplaninderungen

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

Oberlohn Siid 4. Anderung

Grasweiher 4. Anderung {Dettingen)

Bebauungspline

BiHenweiher, FI.St.Nr.8259
Bicklestrale/ Schneckenhurgstralie
Weiherhof Nord -West

Weiherhof Siid

Begriindung gem. § 9 (8} BauGB

TAnlalk und Ziele der PIaNUNG e e 2
2 Landesentwicklungs- und Regionalplan . s 3
3 Flachennutzungsplan und Planungsgebiet. ... e 4
4 Zentrankonzept. ..o, e et 4
4.1 EinzelhandelssIrUkiUr ... e D
4.2 Verkaufsflachenbedarf v B
4. 3 NEIVEISOIGUNG ..o e v en e ettt es e vaenenenesrene s T
4.4 Zigle und MalnahMen. ... e ean s 13
5 Realisiarte Matnahmen zur Starkung der Atstadt .. e 16
6 Gewerbeflachensituation In Konstanz ... 18
7 Situation der Vergnlgungsstaten . . e 20
B PlanUNGBKONZROE . e 20
O B D aULNg S D AN e e, 23
9.1 Biflenweiher, FLSLNr 8258 . s 23
9.2 Bebauungsplan Blcklestr./ Schneckenburgstrale" . ..., 23
9.3 Bebauungsplan Weiherhof Nord-West ..o 24
8.4 Bebauungsplan Weiherhof - SUd e 24
9.5 Bebauungsplan ,Grubwiesen- Géldenen - Ost', 2. ANdBrUNG....ooveiveiee oo 25
8.6 Bebauungsplan ,Oberlohn- Sid", 4. ANGBrUNG.....oeceieeie oo e e eeseee e 2B
8.7 Bebauungsplan ,Grasweiher’, 4. Anderung (Dethingen) ..o D7
10 AusWIrkUNGEN dar PIAMUNG ... e ve s e e v e an e, 28



AniaB und Ziele der Planung

Erhaliung der Zentren

Zu den entwicklungsplanerischen Zielen der Stadt Kanstanz zahlt die Erhaltung und der
Ausbau der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtteilen und Orntschaf-
ten. Die oberzentrale Versorgungsfunktion der Altstadt und die Nahversorgungsfunktion in
den Stadtteilen soll gewahrt bBleiben. Dieser Zielsetzung liegt das L_eitbild der europai-

schen, kompakten Stadf zugrunde.

Zur Analyse der gegenwdrtigen Position und zur Bestimmung der zukinftig erforderichen
MaRnahmen in der Konstanzer Einzelhandelsentwickiung hat die Stadt 1990 ein Markt-
gutachten von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH ~-GMA- erstellen las-

sen, Diese Einzelhandelsstrukturuntersuchung wurde 1986 aktualisiert und ergénzt.

Beide Gutachten bestatigen, dalk groiflichige Einzelhandelsfiichen in dezentraler Lage,
insbesondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagep schwachen. Die Gutachter

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

len Lagen in den dezentralen Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Diie Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwicklungszieien und als Konsequenz aus
diesen Gutachtan ein Zentrenkonzept entwickelt, Dieses Zentrankonzept weist den ein-
Zelnen Versorgungslagen abgestuft nach ihrer Struktur unterschiedliche Versorgungs-
funktionen zu. |n den dezentralen Lagen, in den Gewerbagebieten wird der Einzelhands!

standort- und sortimentsbezogen eingeschranki.

Ziel dieser Bebalungsplanung ist die Schaffung einer Rechtsgrundlage zur Durchsetzung
der i Zentrenkonzept vorgegebensan Einzelhandelsbeschrinkungen in den dezentralen

Lagen.

Sichenung von Gewerbestandarian _
In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, Schweiz,

Schutzgebiete und Seerhein Gewerbeflichen sehr knapp. Der Einzelhandel und auch
VergnOgungsstatten stehen in Fischenkonkurrenz mit dem emissiocnstrichltigen Gewerbe

und verdrangen diese gewerbegebietstypischen Nutzungen. Um dieser Fehlentwicklung



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

und Vergnugungsstatten in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Sicheru'ng der Planungsziele hat der Gemeinderat am 26.05.1994 den Aufstellungs-
beschiull zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Unterlohn” und am 18.10.1984 den
Aufsteliungsbeschlult zur Anderung folgender Bebauungplane beschlossen.

JGrubwiesen- Géldenen Ost*, rechtsverbindlich seit 02.03.1873

Jdnteriohn”, rechtskraftig seit 10.12.1979

Oberohn Sid*, rechtsverbindlich seit 29.08. 1978

Jarasweiher, rechisverbindlich seit 30.06.1980

Erganzend hierzu hat der Gemeinderat am 19.12.1995 den Aufstellungsbeschiuf far fol-
gencde Bebauungsplane gefalst, |

LBillenweiner, Fi.St.Nr. 8259"

,,Eﬂéklestr.f Schneckenburgstr.”

JWeiherhof Nord-West®

JWeiherhof Sﬁd"

Landesentwicklungs- und Regionalplan

In der zentraldrtiichen Gliederung ist die Stadt Konstanz als Oberzentrurm eingestuft.
Cas Oberzentrum Konstanz, Sitz des gleichnamigen Landkreises, liegt an der von We-
sten nach Osten verlaufenden fandesplanerischen Entwicklungsachse (Donaueschingen)

Engen -Singen -Radelfzell - Konstanz.
Zum Mittelbereich Konstanz zéhlen die Gemeinden Allensbach und Reichenau,

Als Qberzentrum soll Konstanz nach dem Landesentwicklungsplan so ausgestaftet sein,
dal es den Verflechtungsbereich auch mit hochqualifiziertsn Leistungen versorgen kann,
Die oberzentralen Versorgungsleistungen werden jedoch durch die besondere geographi-
-sche Lage der Stadt eingeschrankt. Aufgrund seiner geographischen Lage kann Kon- -
stanz nur von der Bevﬁlkeruﬁg aus dem dstlichen 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 Uberlagert.
Das Oberzentrum Konstanz ist daher gematt Landesentwicklungsplan aufgrund seiner

! Regionalplan 2000; Karte 4



géschichtlichen und kulturellen Tradition sowie wegen seiner jingsten Entwicklung als
Universitatsstadt in erster Linie kultureller Mittelpunkt und Stétte des geistigen Leistungs-

austausches fiir den Bodenseeraum?,

Gemal Landesentwicklungsplan mussen Einzelhandelszentren, groffiachige Einzelhan-
delshetriebe und andere groffldchige Handelsbetriebe flr Endverbraucher hinsichtlich ih-
rer Grike und des Warensortiments in das zentraidriliche System und die Verflechtungs-
bereiche einfigen, dabei sind die Funlctianéfﬁhigkeit der zentralértlichen Versorgungsker-
ne und die verbrauchernahe Versorgung der Beviikerung am zentralen Ot und im Ein-

zZugshereich des _Etnzelhandelsgrnﬁpmjektes’ zU erhalten®.

Flichennutzungsplan und Planungsgebiet

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

chennutzungsplanes 2000 dargesteliien Gewerbefidchen, mit Ausnahme folgender Fla-

chen _

+ Gewerbeflichen im linksrheinischen Stadigebiet (eine Regeiung ist aufgrund der sehr
zentralen Lage nicht erforderiich) |

« Gewerbegebiete, in denen Gber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan ader durch
Planung der Einzelhandel ausgeschlossen ist hzw. ausgeschlossen werden soll

+ Oberlohn- Nard, 'I_'e]l A und Oberlohn- Nord, Teil B (fir digse Bebauungspléne wird &in

getrenntes Bsbauungsplanverfahren durchgefdhit)

Die Planung erstreckt sich ebenfalls (iber das Sondergebiet (EKZ} im _Bebéuungsp[an
Unterlohn. So ergibt sich ein (ber samtliche Gewerbeflichen gespanntes Netz zur Re-
glementierung des Einzelhandels und_ der Vergnigungstatten. Flr alle Gewerbegebiets-
flachen wird eine sufeinanderabgestimmte planungsrechtliche Grundlage geschaffen.

Zentrenkonzept
Am 30.07.1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept fir die Stadt Konstanz be-
schiossen. Im Anschlul werden die Konstanzer Einzethandalsstrukiur sowie die Ziele und

MaRnahmen des Zentrenkonzeptes erisutert.

? 'EP, Plansatz 1.5.41
} LEP, Plansatz 2.2.34



4 1 Einzelhandeisstruktur

Auf der Grundlage der Kriterten Zinzugsbereich, Verkaufsflachenschwearpunkte, Betriebs-
grofienmix, Branchenmix, Standortlage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im
wesentlichen 5 Zéntrentypen ableiten {vgl. Ubersichtsplan -Versorgungssituation). Daten-
grundlage hierfir sind die GMA- Gutachten ven 1980 und 1996.

Schwerpunkt der zentralen und {iberdrilichen Versorgung ist die Altstadt, Der Konstanzer
Einzelhandel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grofiflachigen Anbietern
(Warenhausern) und mittelgrofen Fachgeschaften Uberwiegend sehr Kleinteilig struktu-
riert. Fir Anbieter, die grobere Verkaufsflachen bendtigen, stehen Standorte kaum zur
Verfugung. Diese Situation ergibt sich durch die kleinteilige Grundstiicksstruktur und die
hohen gestalterischen Auftagen zur Erhaltung des historischen Stadtbildes. Durch die
Flanung des Seeuferhauses an der Bodanstralie steht zuklnftig ein groBflachiger Einzel-
handelsstandort zur Verfligung, der dieser Kleinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwir-

kung fbernirmmt.

Neben der Altstadt Obarnehmen in dezentraler Gewerbegebietslage (Stadtteil Industrie-
gebiet) dis Einzelhandelsstandorte im Bereich Oberlohn- 80d und Unterlshn zentrale und
uberdrtliche Versorgungsfunktion far den  Kofferraumkunden®. Dieser zweite Einzelhan-
delsschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der Sortimentsbereich in dieser dezen-
tralen Lage erstreckt sich sowaohl {iber ein Angebot zentrenrelevanter wie auch nicht zen-
trenrelevanter Waren. Durch das gréfiere Fléchenangebot und die niedrigeren Grund-
stiickspreise ergebean sich fir das E- Zentrum wirtschatftlich glnstigere Standortbedin-
gungen als in den stad{ebaulich integrierten Lagen, wodurch diese integrierten Lagen ge-

schwacht werden.

Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz in Petershausen in infegrierter
stadtischer Lage. Der Einzugsbereich dieser Versorgungsiage erstreckt sich tber ganz
Konstanz. Es erfolgt dig Einstufung als B- Zentrum. Durch den geplanten Media- Markt
und die weiteren Einzelhandeisnutzungen wird sich in naher Zukunft am Gottmannplatz
der urspringliche Nahversorgungsstandort zu einem Standort mit tiberérlicher Ausstrah-
lung entwickeln. Dieser Standort ist daher ebenfalls als B- Zentrum einzustufen.



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

Lagen durch zusétzliche Dienstleistungseinrichtungen erganzt.

Darlber hinaus ergénzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fur den tagli-
chen Bedarf des ndheren Wohnumfeldes. FOr diese Zentren bestimmend ist die Versor-

gung mit mindestens einem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment.

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

qungslagen der Stadtteile,

Strukturschwachen hingegen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funktionserflllung als
aberzentraler Versergungsbereich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, daf die
zentraldriliche Funkiion als Oberzentrum, die sich in einer deutlich Ober dem Umland lie-
genden Verkaufsﬂéichenausata.ttung niederschlagt, vergleichsweise schwach ausgepragt
ist*

Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten von 1998 gegeniber 1950 um insgesamt
5 % zurlickgegangen. Bei den Nahrungs- und GenuBmitteln liegt der Rickgang bei 1,8 %
und bei den Nichtlebensmitteln bei 5,8%°. Die Marktzufitsse aus dern umliegenden
Markigehiet weisen auf eine ausbaufshige Leistungsfihigkeit des Oberzentrums hin®.

* siehe GMA- Gutachten 1595 Seite 67
£ dito Taballe 24 Seite 79
dita Seften 75 und 76



Tabeile 1

Zentrenbildunig Bestandssituation

den kurz- mittel- und Jangfristi-
gen Bedarf

den kurz- mittel- und langlrist-
gen Badarf

loren fiir den kurzfristipen Ba-
darf

lersakioran 1r den kurzkristigen
Bedarf

. Bestimmungskritarien | A- ZENTRUM B- ZENTREN C- ZENTREN D- ZENTREN E- ZENTRUM
Einzugsbhereich ganzes Markigebist Konstanz | Stadt Kenstanz Staditail YWohnumfald ganzes Marktgebiet Konslanz
Zone | -y . T Zonel-Iv Zong |- IV
Verkaufsflachen-
schwetpunkie
a1 % 132 %
- Anteil an der gesamien Ver- : o 16.2% 8%
kaufsfiiche von Konstanz -
Egtrigbsgrﬁﬂ{.;nmix 1 Belr!ah m. = 4 000 m® WK Peatarshausen Paradles X ausschhieltiich klemnflichige 1 Betrieh m. > 4 000 m? VK
1 Betrieb m. 3.000 - 4000 m? 1 Betrieb mit 3.000 - 4.0 m® | 1 Beliebmil 1.000 - 2000 m® | Betriehe fir die Nahversorgung | 1 Betrish m. 3.000 - 4 000 m2 VK
WK VK VK des kurz- und miftalfriskgen S ’
i . . , 1 Betrieh m. 2. - 3.000)
5 Betriebe m. 1.1}}’50 - 2000 VK | ansansten kleinflachiga Betrle- | 75% der Sortimente fiegen im Bedarfs, Supermarkt baow_ Le- 5 EEIr:::: 10330 32 ﬂm;-_“z ytﬁ
ansohsien Uberwiegend klein- | be kurz- und mitlelfrlstigen Bereich | bensmiltelgeschaft mit Vollsor- B m. 1AL e m
Rachin strukturisre Einzedhan- Hment Z.T. kleinfachiger Einzelhandel
dalsheriebe Allmannedarf
Grollachige Betriebe fir Mah-
rungs- und Ganubmittal sowle
Blumen, ansonslen nur kleln-
Méchiye Betriehe mit Nahwver.
sorgungzhunkbion
Planun Pl
a anung Flirstenbemg
Seeuferhaus Gottmannplatz ! Beln&lh mﬁ.} 4I'D}?D i wf(
insgesamt ca. 10.000 m* VK | 1 Betriab mit abar 2.000 me Vi | precnore £USHONUNG du
1 Betrieb 2.000 - 3.000.m° VK | ansonsten mehrere keinfiachi. | <o ud mittelfistigen Bedart
1 Belriek 3.000 - 4000 m? VK | g& Betricbe Wollmatingen
sonstige Kanstimglitesdran- .
chan Fgukesran ausschlleBiich kleinfiichige
Betriebe fir die NMahwarsargung
Datlingen und Litzelsletten
ausschliellich kieinfldchige
Balriabe fir die Nahversorgunp
Branchenmix alia Bedarfsgutersektoren fur | alle Badaragttersekioren fiir  } ubarwiegend Bedarfsgitersek- | {ast ausschlielich Bedarfsgh- | SB- und Fachmarkts im Lebensmitlel-,

Elektrowaren- und Bau- und Helrmer-
kerhereich und sin Mehrbranchenun-
temehmen sind malgebend il die
iberdrliche Ausstrahlung.

Erreichbarkeit

OPNY- Haltepunkte fr Bahn
und samthche stadlischen Bus-
limien, Worbehaltsnetz, mehrere
Parkhiuser, Fahrradroute
sehr viglfaltig arreichbar

T slehe 3MA. Gutachten 1986 Soite 31

Bushaltestells fir zahireiche
Bustinien, Yorbehaitznatz,
Parkhaus, Fahrradroute
vielfillig erreichbar

Bushallestellen fiir zahlreiche
Birslinien Hauplverkahrestrafa
Parkierungsfachen, Fahr-
radroule

vielfétig erreichbar

2.T. Buzhaltestellen,

Zone 30, Fuliwege |

kleinere Parkigrungsilachan
Yorrang haben Fullganger- ynd
Radfakrer

Bushaltestellen filr einzelne Buslinian,
groffizchigs Parklerungsflachen, Kof-
ferraumkunde

Yorrang hat KFZ- Varkehr
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4.2

Zur Starkung der cberzentralen Versargungsfunktion hat die Stadt Kenstanz nunmehr

folgende zwei Einzelhandetsgroiiprojekie durch Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf

den VWeg gebracht.

» Das Seeuferhaus in stadtebaulich integrierter Lage an der Bodanstrafle mit insgesamt

10.440 m? Verkaufsfliche,
» Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-

{Schneckenburgstrale, mit insgesamt 2100 m* Verkaufsflache im Bereich Elektrowa-

ren.

Verkaufsflachenbedarf

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

folgenden Tabelie zu entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den Pramissen geringes

Wirtschaftswachstum, leichtes Bevﬁlkerungswachstum, auftreten etwas unterdurch-

schnitticher Spitzenverdiener, durchschnittliche Geringverdiener, konstantas Arbeits-

platzangehiot, erhdhte Kaufkraftbindung (Ausbau der oberzentralen Funktion) sowie rea-

listische Flachenproduktivitiaten ermittelt.

Takelle 2°

Clle mitieifdstige Flichenprognoze fir Konstarme nach Socimenten

prfers panshimigle Plaisbjeke
Beaa~slicka 1956
Fuiachentestans | Flashenosas 2405 nm Madle- fath Brdarfsiicke 1938

TWanengJopen 193 in m* nm? parm G, HaniemhaLs MEbEhaUe Maun inir?
1. Nenrnge uno GaruEmial 27800 aom! 5172 2a80) 211
1  Dmperio- Apoihekar., Santstwarnn B 400 2.900! 500 00 [ 0
2. Blumen. Fllenzen zescgiseher Bedar TAT0 11.2&!!:!5J 10 T oty
4. Padler. Bliche: Soietwanan E.13D 6.720 S50 Toa Bl
5 Powhiing Sc-uba, Spormarfikel 30 280 32,184 1780 3789 1 9%
6. Eleldrowaren 5730 T.250 1.47¢ Toh & T 1 330
7. Hausral MEsal Ervizhtmpzubicr 23400 28.540 5145 wa 00 oA
d.  =zonalga Waren 1E.250) 17.530 1B T00 46T
2.8 Michkebensmittel 93480 A0d.400 11580 TS0 FREA
1. £ mapesaml 121.78D 133.470| | 16.650 10440 C A4n

Werden die spater genshmigten und realisierten Projekte von den Bedarfezahlen abge-

zogen, so ist festzustelien, daid wesentliche Bedarfsliicken inzwischen, zwei Jahre spiter,
gedeckt sind. Von den Projekten Seeuferhaus und Media- Markt wird aufgrund der inte-
grierten Lage dieser Projekte auch der ansédssige Handel wegen induzierter Synergieef-

 Nur die fettigedruckten Verkaufsflichen bei den genehmiglen Planungan singd verbindliche Angaben. Die Gbrigen Yar-
kaufsfischen beim Seeuferhaus wurden pauschal verteitt, Insufem kdnnen sich bei der Realisierung Varschiabungen erge-
LB
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fekte profitieren konnen. Bei den Warengruppen Nahrungs- und Genullmitte! sowie Haus-
rat, Mobel und Einrichtungszubehdér ist jedoch weiterhin eine Bedarfsllcke vorhanden.
Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf, ohne ihn zum Inhalt der Bebau-
ungsplanfestsetzungen zu machen. Diese Qrientierung stellt sicher, dall zum einen keine
Unterversorgung auftritt, zum anderen aber kein Verdringungswettbewerb zu Lasten der

Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

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

insgesamt noch vertraglhch flr den ansassigen Handel darsteilt.

[m Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsflachenbedarf fiir einen Bau- und Heimwer-
kermarkt incl. Garencenter in der Groltenordnung von ca. 4,500 m? festgestell.

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

bildeten lokalen und dberdrilichen Weattbewerh im Sektor Baumérkte und Gartencenter zu

verbessern.

Hinsichtiich der Auswirkungen auf die lokalen Anbieter wird folgendes herausgestellt. Bei
giner Baumarktansiediung in der Grétenordnung von ca. 4,500 m? Verkaufsflache sind
flr die ansassigen Betriebe im Bau-und Heimwerker sowie Garencenterbereich splrbare
Vettbewerbswirkungen zu erwarten. Die verbleibenden Flachenproduktivitaten von ca.
3.200 DM pro m? Verkaufsflache sind jedoch weiterhin so hoch, dalt die Skonomische
Tragfihigkeit dieser Betriebe nicht gefahrdet ist und somit stadtebauliche Auswirkungen
inform von Betrigbsschlieiungen nicht zu erwarten sind. Voraussetzung ist allerdings
auch, da® sich die zentrenrelevanten Sortimente auf das Randsortiment beschrénken®,

Solite die Gbertriliche Profilierung und damit verbunden der dem ermittelten zusatzlichen
Verkaufspotential zugrundegelegte Ausbau der Markianteile nicht méglich sein, sind auf
Dauer betrachtet Wetthewerbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten™”.

" siehe GMA- Gutachien -Bau- und Heimwerkenmérkie- Seite 33 u. 35
P dite Seite 28
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Angesichts des hohen KaufkraftabfluBes im Baumarktsektor verdeutlicht das Gutachten
die Notwendigkeit Malinahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln. Im Hinblick auf
den Uberdrtlichen Wettbewerb, der sich durch verschiedene Planungen insbesondere in
Singen noch verscharfen wird, soliten in Konstanz Méglichkeiten zur Erweiterung des

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

Mahversorgung

Die Nahversorgung im Sinne eines stadtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern, heifit
in erster Linie, die bewohnernahe Versorgung mit Nahrungs- und GenuBmitteln zu ge-
wahrieisten. Es sollte die fufildufige Erreichbarkedt von Lebensmiﬂelmérktén planensch
angestrebt werden. Nach Martin'' soliten Furlwegentfernungeh zu Laden des taglichen
Bedarfs 5 min Gehzelt nicht liberschreiten. Das entspricht einem Einzugsradius von ca.
400 m pro Geschift. Diesen Radius von 400 m zugrundegelagt verteilen sich die Le-
bansmittelmarkte Giberwiegend gut im Stadigebiet {sighe Abb. 2}, Nur in Teilbereichen
von Pete.rshausen, Woilmatingen und Staad, in den Stadtteilen Egg und Dingelsdorf so-
wie im Bereich des spéteren Neusiedlungsgebietes nérdlich Hafner sind lagemaRig zu-

sdtzliche Nahversorgungseinrichiungen erforderlich,

Dz die Stadt insgesamt iber sehr unterschie.dliche Einwohnerdichten verfugt, ist die Lage
nicht ausschliellich Kriterium flr die tatsachliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist wei-
terhin der Verkaufsfiachenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde stadtteilbezogen diesér
Deckungsgrad Gberprift. Grundlage ist der von der GMA ermittelte Badarf fiir Nahrungs-

" und GenuRmittel bis 2005. Diese Daten zugrundegelegt, ist der Bedarf bei zur Verfii-
gungstsllung von 0,41 m? pro Einwohner zu 100% gedeckt.

In den Stadtteilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgrad bereits heute emeicht,
Im Industrisgebiet ergibt sich verstandlicherweise ein deutlicher Uberhang. Und in samtli-
chen Stadtteilen besteht ein Defizit, das jedoch unterschiedlich hoch ausfalit (siehe Abb.
2). D.h. fir diese Gebiete wird ein mehr oder weniger grofier Teil des Bedarfs aulerhalb
des Stadtteils, 2. B. in den Gewerbegebisten gedeckt. |

" slehe Leben in der Strafe”
Aus: Raum fur FuGgénger, ein Beitrag zur Stadtplanung, Ein Farschungsvoerhaben des Innenmintsteriums NwW, 1977
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4.4 Ziele und Malknahmen
Zentren
Die Erhaltung der insgesamt  gesunden® Zentrenstruktur ist vorrangiges stadtplaneri-
sches Zie! im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung. Die Entwick-
lung des Einzelhandels soll sich daher auf die entwickelten Einzelhandelszentren A- [,
far den Kofferraumkunden {fr micht zentrerjrelevante Sortimerde) im Zentrum E ba-
schranken. Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversorgung im Bereich der
Streulagen {val. Abb. 3} neue flichenbegrenzende Einzelhandelsgrﬂndungen. stadtebau-

lich vertretbar.

imenisleitbil

Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der héheren gestalterischen Auflagen

sowie der héheren Grundstickspreise und der beengten Grundstiicksverhaltnisse gegen-

Uber den dezentralen Lagen benachteiligt. Zur Starkung der integrierten Lagen sall die-

sem Ungleichgewicht planerisch entgegengewirkt werden, indem die Sortimenta, welche
_die integrierien Lagen prégen, in den dezentraien Lagen au;geachlossen werden bzw,

auf Randsortimente beschrinkt werden, Grundlage fur die Sorimentsfestlegung ist die

von der GMA vorgeschlagens Snrtimehtsgliederung fir zentrenrelevante und nicht zen-

trenrelevante Sortimente, welche z.T. erganzt wurden'? {wgl. Tabele 3}

Aushau der oberzentraien Versargunagsfunktion

Die im Guiachten aufgezeichneten Ergebnisse verdeutlichen, dalk Konstanz seiner ober-
zentralen Versorgungsfunktion noch nicht gerecht wird. Diese Situation wird sich voraus-
sichtfich durch die Projekte Seeuferhaus und Media- Markt verbessern.

Uber diese geplanten Verkaufsﬂéchen hinaus, hat Konstanz gemat der durch die GMA
ermittelten Werte in einigen Sontimentsbereichen weitere Verkaufsflichenbedarfe bis zum
Jahr 2005 (siehe Tabelle 2), die zu decken sind. Unabhangig von diesen ermitteften Be-
darfswerten muf die Fachmarktentwicklung und die Veriagerungswiinsche ansssiger
Betriebe bai der Eingrenzung zuklnftiger Einzelhandelslagen Berficksichtigung finden.
Differenziert nach Innenstadirelevanz und nicht Innenstadtrelevanz soll sich die groffla-
chige Einzethandelsentwicklung und deren Erwelterungsmdglichkeiten auf die Zentren A,
B, und E beschrinken.

2 siche Anlage
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In dezentraler Lage sall die Versorgung des Kofferraumkunden mit grofifléachigem Einzel-
handel und Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Grofiflachigkeit innerhalb des E- Zen-
trums gedeckt werden. Die Ansiediung von grofiflachigem Einzelhandel soll einzelfallbe-
zogen i\ber vorhabenbezogene Bebauungspléne geregelt werden. Bei Investitionen, die
erheblich von den ermittelten Bedarfswerten abweichen, sind die stadtebaulichen Auswir-
kungen zu ermitieln, ggf. ist eine gutachterliche Stellungnahme erforderlich. Dem ermittel-

ten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten seoll Rechnung getragen werden.

Tabelle 3 Zentrenrelvante und nicht zentrenreievante Sortimenten in Konstanz

rentrenrelevante Sortiment

nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genulmittel
Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbe-
datf, Zeitschriften, Blcher, Briefmar-
ken, Zeichenbedarf

Drogenewaren {incl. Wasch- und
Putzmittel), Kosmstika, Pharmazia
Biumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflege-
artikel, Tiernahrung

Cbearbeklaidurg, Wasche, Kirschner-
waren, YWolle, Kurzwaren! Handarbei-
tan, Stoffe, sonstige Textilien

Schuhef Furnituren, Lederbekleidung,
Leder- und Galanteriewaren, Modewsa-
ren, incl. Hite und Schirme, Crthopédie
Spiglwaren und Bastelariikel
Sportartikel {incl. Beklzidung)
Nahmaschinen und Zubshdr

Hausrat, Glasf Porzellans Keramik,
Kunsigewerbe, Devotionalizn, Ge-
schenkartikel, Hohl- und Stabklwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fologeréte, Videogerate, Fotowaren
Musikafienhandetl, Tontrager

optische und feinmecshanische Er-
Zeughisse

Haus- und Heimiextilien, Gardinen und
Zubahdr

Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik
{weilles und braunas Sortiment)
WWaffen und Jagdbedarf

Baustoffe, Sanitar! Fliesen, Baueiemen-
te, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-
senwaren und Werkzeuge, Badeeinrich-
tungen und- ausstatiung, Rolladen,
Gitter, Rollos, Markisen, Farben

Mabel! Kichens Bliromsbe|,
Beleuchtungskérper Lampen
Teppiche/ Bodenbelage

Heimcomputer

Holz, Bauelemente wis z.B. Fenster,
Taren

Elekirogerate (Herde! Ofen)

Pfianzen und Zubehtr, Pllege und
Dangemittel, Torf und Erde, Planzen-
gefale, Gartenmobel, Gartenwerkzeu-
ge, Z&une, Gartenhiuser, Gewschs-
h&user, Naturhdlzer

Campingarikel

Brennstiffe! Mineralélerzeugnisse
KFZ! Motorraderf Mopeds/! Fahrraders
KFZ- Zubehdr/ Rasenmaher, Motorrad-
utd Fahrradzubehér
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Nahversorgung

Stadtplanung kann die Ansiedlung von Einzethandelsbetrieben nicht erzwingen. Stadtpla-
nung kann aber durch restriktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt die in-
tegrierten Lagen starken und derartige Ansiedlungen férdern. Stadtplanerisches Ziel soll
sein, dafs der Uberwiegende Bedarf (mind. 80% der erforderlichen Verkaufsftache) an
Nahrungs- und Genulbmitteln verbrauchemah in den Stadtteil- und Unterzentren gade&kt
wird. Insofern ist eine weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschiften im Industriegebiet
schadlich fir die Nahversorgung und sol.l verhindert werden. Bie bestehenden Lebens-
mittler geniefien Bestandsschutz. Anders stellt sich die Situation in den Gewerbegebleten
der Vororte dar, Durch die Nahe zum Ortskern kann es hlEl‘ sinnvoll sein Nahversor-
gungseinrichtungen auch in den Gewsrbegebieten der Vororte anzusiedeln, Es muf} ai-
lerdings gesichert sein, dak zugunsten der Vorhaltung von Flachen fiir das sonstige Ge-
wérl:re nur eine punktuelle Ansiedlung von Einzelhandel erfoigt.

dortvorschl SSerun VErsor
Die Deckung der Versorgungsdefizite fur Nahrungs- und GenuBmittal regelf zwar grund-
satzlich der Markt, doch bietet sich aus stidtebaulicher Sicht fnlgendé Vorgehensweise
an, Zur Verbessemng' der Nahversorgung sollten die unterversorgten Staditteil- und Un-
terzentren in Firstenberg und Kénigsbau sowie Dingelsdorf und Litzelstetten weiterent-

wickelt werden.

Angesichts der defizitaren Situation in Firstenberg/ Petershausen bietet sich im Kreu-
zungsberaich Wollmatinger Strafie! Schneckenburgstrale ankniipfend an die heutigen
eschaftslagen oder der Bergich des Bahnhofes Petershausen zwischen Sehnecken-
burg- und Petershauser Stralle die Entwicklung eines Unterzéntmms an. Durch die Ver-
legung des Bahnhofes steht hier Zukanftig ein groftes Flachenpotential zur Verfigung. Im
Zusammenhang mit der Neuplanung des S- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier msgesamt
eines stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes,

Dig 'E!estandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutlicht, daR auch im spéte-
rert Neubaugebiet nérdiich Hafnher ein untergeordnetes Nahversorgungszentrum (D- Zen-
trum} erforderlich sein wird.

Realisierte MaBnahmen zur Stirkung der Aitstadt

Die Stadt Kanstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele Manahmen zur Aufwertung der

Altstadt und zur Starkung threr Einzelhandelsfunktion realisiert und geplant. in der Tabeile
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JMaitnahmen zur Aubwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzel-

handels® sind die realisierien und geplanten Malnahmen dargestellt.

Um die zenfrale Einkaufsfunktion der Aitstadt nicht zu gefahrden, muld eine unkonirollierte
Ansiedlung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und Industriegebieten sowie

Sondergebieten ausgeschlossen werden.

Ein vielfiltiges innerstidiisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen versoir-
gungsaorientierten Dienstleistungen bildet eing wesentliche Voraussetzung zur sinnvollen
wechselseitigen Zuordnung einer Vielzahl von Nutzungen zur Starkung der innenstadt
und ihrer Funktionen. Dies sefzt eine gauernde investionshereitschaft der Einzelhandier
in der Innenstadt voraus, welche sicher nur dann getétigt wird, wenn durch Reglementie-

rungen in den Gewerbegebieten Investitionssicherheit geboten wird.

Tabelle 4
Malnahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Stirkung des Einzelhandals

Realisierl | inFlanung
Rahmenplan Altstadt

~ Festsetzung MK- Geblate
~ WB- Gebiste

Cenkmalschutz und Btadtbildpflege
~ Liste der Bau- und Kulturdenkma-

le

- Gezamtanlagenverordnung

- Staditbildsatzung

—  Satzung Gber Werbeanlagen und

........ Automaten
VerkehrserschlieBung

— Verkghrsberchigung Altstadt — Meuorganisation der KFZ- Erschlis-

— Dightes Busliniznnatz Fung B33neu ! N7/ GrenzbachstraBe

— 5- Bahn Anschluf {Seehas) — Bindelung des grenzilkerschreiten-

-~ Parkraumbkonrept den KFZ- Verkehrs
{Gemenschaftszolbanlzges  Emmishofer
Zoll)

- Entlastung der Konzilstrale
- . Aufwertung Bahnhofsplaiz f Hafen
iKiein Venedlg

Fulgéngarzonen
-  Wessenbergsirale - Ropsgartenstrate -Sadabschnitt-
- Rolgartenstralie - BSigismundstralie
- Hussenstralle ~ -Bahphofsstralte
— HNeugasse '
- usw. ||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

Platzgestaltungen
— Augusiinerplatz —  Minsterplate
—  Markistatte — Bodan- Rosgartenstrale
— Cbermarkt — Bahnhofsplatz
- Fischmarkt —  HKlein venedig

T ... S
e et

- Fischmarkt ! - Dammgasse




— Augusfinerplatz — Bodan f Wiesensirale
— Laube

Sanlerungsgebiete
— Fischmarkt - Bahnhofplatz / Klein VYenedig
- Dbere Augustinergagse
Weszsenbergstr/ Katzgasse

Gewerbeflichensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verfiigt derzeitig uber insgesamt 166,4 ha Gewerbeflachen fir das
wohnungsunvertragliche Gewerbe. Die Standorie liegen iiberwiegend im Westen der
Stadt, beidseitig der Reichenaustralie in Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und in
Weiherhof. Die Ubrigen Gewerbeflachen (ca. 7.8 ha) liegen in den Stadtteilen Dettingen,
Wallhausen und Dingeldsdorf verieilt. Ausgehend vom Stand 1997 sind ca. 23,2 ha (14%)
der Gewerbefiachen unbebaut (siehe Abbk.4). Im Rahmen der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes sind im Neusiedlungsgebiet nordlich des Hafners zusatziich ca. 15
ha vargesehen. Zwischen 1973 - 1994/35 wurden ca. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht.
In Anbetracht dessen, dal die Gewerbeflichen nérdlich des Hafners erst langfristig zur |
Verfugung stehen, badarf es eines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reset-
veflachen. Eine Verdrangung des wohnungsunvertriglichen Gewerbes durch Einzelhan-
delsbetriebe und Vergniigungsstatien, die in der Regel zaklungskriftiger sind, muil daher

weitgehendst eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeflichen in weastlicher Richtung ist aufgrund der
vorgesehenan Nutzuﬁgszwer:ke dieser Freifiichen (Flughafen, Naturschutzgebiet YWaoll-
matinger Ried, diverse Ausgleichsflachen und regionaler Griinzug Wollmatinger Ried-
Bedanrick) nicht méglich. Dariber hinaus wird die Bereitstellung von Flachen flir emissi-
onstrachtige Gewerbe- und Industriebetriebe aufgrund der gestiegenen Umweltanforde-
rungen zunehmand aufwendiger und schwieriger. Neben der schwierigen Integration in
die empfindliche Bodenseelandschaft seien hier auch die gestiegenen Anforderungen an
die Bauleitplanung durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregeiung nach § 8 a-¢c BauGB
erwahnt. Wahrend der Einzelhandel emmissionsschutzrechtlich ohne weiteres in Misch-
gebieten untergebracht werden kann, ist dieses im Bergich des verarbeitenden Gewerbes

oftmals nicht méglich.
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Abb. 3

Ubersichtsplan zu den Enhn.ricklungsﬂéchén _
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Situation der Vergnilgungsstitien

Aufgrund verschiedener Bauanfragen bedarf es der Entwicklung eines Standartkonzeptes
far Vergniigungsstitten und Eros- Centern'® in den Gewerbegebieten. Ahnlich wie beim
Handel lassen sich auch bei Vergnﬂgungssts‘men hihere Grundst{ickspreise arzielen ais
beim wohnungsunveriraglichen Gewerbe, so dafd ein Verdrénguhgspruzell gegenlber

diesen Nutzungen eintreten kann.

Eine zu hohe Konzentration von Vergnigungsstatten und ahnlicher Einrichtungen in
stadtebaulich integrierten Lagen fahrt zu Nutzungskonflikten mit der Wehnnutzung. Die
Stadt hat daher tiber den Rahmenplan Altstadt die Konzentration von Vergnigungsstat-
ten in den Kerngebieten der Altstadt stark eingeschrankt. Im Innenstadtbereich sind kern-
gebietstypische ﬁergnﬂgungsstﬁﬁEn ungingeschrankt also nur in den MK- Gebisten von
Petershausen {Zahringerplatz) und in Stadelhofen (Kreuzlinger Str.} zulgssig. Da beide
Standorte éingebettet in Wohnrutzungen liegen, kénnte es hier, bei ganzlichem Aus-
schluft von ‘ﬁ_..fergnﬂgungssté’ttteﬁ in den Gewerbegebieten, zu Nutzungskonflikten kom-
men. Es ist deshalb sinnveoll Vergniigungsstétten in den Gewerbegebieten einzuschran-

ken aber nicht ganz auszuschlie®en.

Planungskonzept

Sariments- und Standordkonzept

Zur Erhaltung der Konstanzer Zentrenstruktur werden innnenstadtrelevante Sortiments in
den stadtebaulich nicht integrierten Lagen (dezentral gefegene Gewerbegebiste) ausge-
schiossen. Der nicht innenstadtrelevante Handel solt sich, wie im Zentrenkonzept vorge-
sehen, auf das E- Zentrum {westlicher Teilbereich von Oberlohn Siid und nérdiicher Teil-
bersich von Untarlohn/ Kennzeichnung im Lageplan mit E2) beschran.ken. Dieser Ab-
schnitt ist bereits haute mit Einzelhandalsnutzungen geprigt. Durch ihre Lage an der Rei-
chenau-f Ried- und Max Stromeyer Stra!lé_ sind sie sehr gut erschiossen, Unnétige Ver-
kehrshelastungen in den weniger zentral erschlossenen Gewerbegebietsabschnitten ken-

nen somit vermieden werden, Durch diese ﬂéchenmﬁﬁige Eingrenzung kénnen die vor-

3 Kommentar zur Baunutzungsverordrung, Flokart! Fleselsr = _

Eros- Cenker ist der Eibérbegrjl’f fiir Bordells, Dirnanunterk(infte, bordeliartig betriebens Mezsagesalons w.a, Etablisse—
ments. Diese Nutzungen Z3hlen baurechilich nicht zu den Verpnigungstatien. Sie fallen unter dle Kategorie der Anfagen
" sui generis. Wegen der besohdaren Steningan {insbesondere durch den néchtichen Zu- und Abfahrtevarkahr) sind sie in
ten Waohngebieten einschlieBllch der WB- Gabista nicht zulSsshy.
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handenen Betriebe und auch der Verbraucher agglomerationshedingte Synergieeffekte
nutzen. Durch die Fianung wird somi bestimmt, wo der Wettbewerb statifinden scoll. In

den Wettbewerb selber wird nicht eingegriffen.

Konzept zur Sicherung v W

Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten Flachen fir das wohnungsunver-
trégliche Gewerbe zur Verfigung zu stellen , werden Einzelhandeisnutzungen aulerhalb
des E- Zentrums ganziich ausgeschlossen (Kennzeichnung im Lageplan mit Bereich E1).
insbesondere die 5- Bahnnahen Lagen werden aufgrund des besonderen ErschlieRungs-
vorteiles fir arbeitsplatzintensive Betriebe und deren Pendler vorgehalten. An die Einzel-
handelsausschlisse der rechtskraftigen Bebauungsplane Grubwiesen- Géldenen, Wai-
herhof- Nord, Bruder- Klaus! Von- Emmenich- Str. -Nord, Reichenaustr. f5chneckenburg-
strafiz sowie der fortgeschrittenan Flanungen Stromeyersdorf, Billenweiher |, Bicklestra-
Be- Sld, Reichenausirale- Oberlohnstralie | wird angeknupft. Sie werden flichendek-
kend fartentwickelt.

Handwerkerprivileg
Aus betriebsorganisatorischen Griinden sind Produktions- und Handwerksbetriebe oft-

mals auf den Verkauf von eigen hergestellten ader weiter zu verarbeitenden Produkien
angewiesen. Bei diesen Betrieben wird daher eine Ausnahme von den einschrankenden
Verkaufsflachenfestsetzungen gemacht, soweit sich die Verkaufsflache den sonstigen
Betriebsflachen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorgungslagen gilt dieses
Handwerkerprivileg nicht fir Betriebe des Eméahrungshandwerks.

Ausschiul von Vergniigungsstitien

Zur Sicherung von Flachen fir das wohnungsunvertragliche Gewerbe warden Vergni-
gungsstatten in den Gberwiegenden Teilen der Gewerbegebiete ausgeschlossen. Entlang
der Bahniinie sollen die Flachen fir Pendler, arbeitsplatzintensive Gewerbebetricbe sowie
Betriebe, die auf einen Gleianschiult angewiesen sind, vorgehalten werden.

Anknipfend an die vorhandenen Standorte an der Reichenaustrafie sollan in Oberlohn

Sad Vergnirgungsstitten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen werden,

Standortbestimmend sind folgende Faktoren:

+ der Bereich sidlich der Max- Stromeyer Strafle ist J&rmunempfindlich (Abstand zur
nérdlichen Wohnbebauung ca. 250 m f vorhandener Larmschutzwall entiang der
Bahny), so dal Storungen mit der nordlich gelegenen Wohnbebauung auszuschlisBen
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sind, des weiteren sind sddiich der Max- Stromeyer Straie auf einem ein 50 m breiter
Streifen betriebszugehiirige Weohnungen ausgeschlossen.

» die Standorte sind refativ zentral erschlossen

+ schon heute pragen Vergnigungsstatten diese Gewerbegebietslagen, hieran soll an-

geknipft werdan

7 N (FZ- Handel
Diese Einzeihandelsform ist aufgrund ihres Flachenbedarfs auf Standorte in den Gewer-
be- und Industnegebieten angewiesen und ist eine so spezielle Branche, die weder die
Attraktivitat der Innenstadt noch die verbrauchemahe Versorgung gefahrdet. Deshalb
werden die Ansiedlungsspielraume fiir KFZ- Handel gegeniiber dem sonstigen nicht in-
nenstadibedeutsamen Einzelhandel erweitert, KFZ- Handel solt im gesamiten. Bereich von
Untertohn und im westlichen Bereich des Bebauungsplanes Oberlohn- Siid zuldssig sein.
Zur Sicherung der wertvollen 3- Bahn nahen Standorte fr die Pendler sowie ausreichen-
der Flachen flir das wohnungsunvertrdgliche Gewerbe ist KFZ- Handel in den iibrigen
Gewerbegebieten jedoch, wie der sonstige Einzelhandel nicht zulassig.
Bei Aufgabe des Erfordernisses der Teilungsgenehmiguny fir Gewerbegebiete, ergibt
sich die Méglichkeit die 700 gm Verkaufsflachenbeschrankung pre Grundstiick zu umge-
hen. Um dieser stddiebaulichen Fehlentwicklung entgegenzuwirken, solf das Kontrollin-
strument der Teilungsgenehmigung gemalk der Neufassung des § 19 BauGB bei den Be-
hauungsplanen Billenweiher FI.5t.Nr.8258, Bicklestrafie! Schneckenburgstralie,; Weiher-
hof Nord- West und Weiherhof Sad erhalten werden. Fir die zur Anderung anstehenden
Bebauungsplane wurde eine solche Satzung bereits erlassen.
Definition der Verkaufsflschen
Nach den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO ist die Verkaufsfldche eines Be-
triebes nicht eindeutig definiert. Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird
daher falgende Verkaufsfldchendefinition aufgencmmen.
Verkaufsfiiche im Sinne dieser Bebauvungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugéngliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes {(einschiiellich der Aus-
stellungsfldchen, Aubenflachen, Schaufensterflichen) mit Ausnahme der for Kun-
den vorgesehsnen Sozialrume).
D.h. sind Ausstellungs-, Schaufenster- und Aulenfldchen fur den Kunden zuganglich,
werden sie auf die Verkaufsilache angerechnet. Aullenflachen fOr Stellplatze und Zufahr-
ten oder Grinflichen z&hlen im Sinne dieser Festsetzung nicht zu den Verkaufsflichen,
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8.1

9.2

Bebauungsplidne

Billenweiher, FI.St.Nr. 8259

Das Planungsgebiet wird derzeitig von einem Elektromechanikbetrieb sowie einem Le-
bensmittelgeschaft genutzt. Es umfalt eine Gréle von 0.8 ha.

Mérdtlich granﬁ die Reichenaustrale, ostlich und siidlich das in Planung befindliche Be-
bauungsplangeabiet Billenweiher | {Aﬂsw&isung Gewerbegebiete), westlich das Gelande

des Arbeitsamtes an.

Das Gebiet liegt in gréRerer Distanz zum Einzelhandelsschwerpunkt der Gewerbegebiste
{E- Zentrum). Aufgrund dieser Lage, der gegenwartigen Nutzungen und zur Sicherung

von Gewerbestandorten fir das produzierende- und Dienstleistungsgewerbe wird die Fl4-
che als Gewerbegebiet festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen, einschlielllich KFZ-'Handel
BOWIiE Vergnﬂgungsstiﬁen und Eros Center sind nicht zulassig: Eine Ausweitung der ge-

genwértigen Lebensmitteinutzung sofl entgegengewirkt werden.

Der &stlich angrenzende Bebauungsplan Billenweiher [ setzt die Gebdudehihen entiang
der Reichenaustrale mit 16.00 m MaxiamalhShe fest. Aus stadiebaulichen Grinden wird

hieran angeknipft.

Uber den Behauungsplan Billenweiher | wird entlang der stidlichen und éstlichen Grenze _
eine ErschlieBungssiralte festgesetzt. Diese Stralle ist eine Varléngerung der im Bebau-
ungspian Stromeyersdorf |l festgesetzten Strafie B und schliefit an die Reichenaustrale
an. Als stralienbegleitendes Grin werden entiang der dstlichen Piangebietsgrenze
daumpflanzungen festgesetzt. Zur Durchgrdnung des Gewerbegebietes ist entlang der

westlichen und sidlichen Grundsticksgrenze eine zu begrinende Flache festgesatzt.

Bebauungsplan Blcklestr f Schneckenburgstralkie’

Das Planungsgebisat wird gegenwdrtig von einer Maschinenbéuﬁrma, den Rister Werken,
genutzt. Es umfal}t eine Grifle von ca. 2,65 ha. Im Norden wird das Planungsgebiet be-
grenzt durch die Biicklestrale, im Qsten durch die Schneckenburgstraiie im Siiden durch
die Bahnlinie Konstanz - Offenburg und im Westen durch das Betriebsgelande der Firma
Siemens ElectroCom GmbH (Bebauungsplan ,Biicklestrafte- Siad"). Es lient direkt an der
S- Bahn, in der Nahe des geplaﬁten S- Bahn Haltepunktes Fiirstenberg und in gréRerer
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" Distanz zum Einzelhandelsschwerpunkt in den Gewerbegebieten, dem E- Zentrum. Auf-

9.3

84

grund dieser Lage und zur Sicherung als Produktionsstandort werden Einzelthandelsnut-

zungen einschliellich KFZ- Handel sowie Vergnirgungsstatten ausgeschiossen,

Nérdlich und Gstlich grenzen Wohnnutzungen an. Der Fiachennutzungsplan stellt hier
Mischbauflche dar. Aus Griinden der Racksichtnahme gegenuber diesen Wohnnutzun-
gen wird entlang der Buckle- und Schneckenburgstralie ein 15.00 m breiter Streifen als
eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulas-
sig, die das Wohnen nicht wesentfich stéren. An die Breite des westlich angrenzenden
gingeschrankten Gewerbegebietes im Bebauungsplan Bucklestrale- S0d wird somit

nahtlos angeknipft.

Bebauungsplan ,Weiherhof Nord-Yest*

Das Geldnde wird derzeitig von Softwarefirmen des Siemenskonzerns sowie einem
Speditionsunternehmen genutzt. Durch das Softwareuntemehmen wird das Gelande sehr
arbeitsplatzintensiv genutzt {1997 waren hier 485 Mitarbeiter beschéftigt). |
Die Plangebietsgréfie betragt ca. 5,5 ha. Es wird begrenzt-im Osten durch Wehnnutzun-
gen, im Siden die Max- Stromeyerstralle, im Westen durch das Gewerbegebiet Ober- -
Iohnf Naord und im Norden durch die E.';ahn.linie Konstanz- Offenburg. Das F'Ianget_::iet liegt
in unmitte/karer Nahe zum 3- Bahn- Haltepunkt Fﬂrstenlﬁerg, Zur Sicherung der Flachen
fur das produzierende und Dienstleistungsgewarbe und Idie Pendler werden die Flachen
als Gewerbegebiet festgelegt, verdrangende und gebietsuntypische Nutzungen wie Ein-
zelhandelshetriebe, KFZ- Handel und Vergnﬂgungsstéttén werden ausgesnhlosaa.n. Das
Gebiet liegt abseits des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbegebiete (E- Zentrum},
auch eine Einzethandelsniutzung beschrankt auf nicht innenstadtrelevante Sortimente

scheidet daher aus.

Aus Grinden der Riicksichinahme gegeniber den Gstlich angrenzenden Wohnnutzungen
wird der dstliche Plangebietsabschnitt als eingeschrinkies Gewerbegebiet festgessizt.
Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stiiren.

Bebauungsplan Weiherhof - Sid"

Das Planungsgebist wird derzeitig von einem gréReren Betrieb zur Herstellung zahn-

technischer Gerite, einer Autowaschanlage, einer vorubergehenden Unterkunft fiir Asyl-
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hewerber sowie als Auffahrsschleife fiir die Schanzlebriicke genuizt. Es hat eine Grole
von ca. 5,7 ha.

Das Gebiet wird begrenzt im Nordosten durch die Max- Stromeyer- Strafle, das Gewer-
begebiet Wetherhof Mitte sowie mehrgeschossige Wehnnutzungen, im Osten durch das
Gewerbe- und eingeschrankte Industriegebiet Reichenaustralie, im Siaden durch die Rei-
chenaustrafe und das chemisch pharmazeutische Unternehmen ,Great Lakes", welches
mehrere Sidrfallanlagen gemank § 12 BlmSchy betreibt,

Die Auffabrtsschleife wird nach Fertigstellung der B33 neu entfaller und scll dann fir ge-
werbliche Zwecke genutzt werden. Auch die Unterkunft flr die Asylbewerber hat nur vor-
uhergehanden Charakter, diese Behausungen sollen in Klrze abgebrochen werden. Das
Gebiet wird daher als Gewerbegebiet fesigesetzt. Zum Schutz der norddstlich angren-
zenden Wohnbauten wird im nordéstlichen Abschnitt ein eingeschranktes Gewerbegebiet

- festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulissig, die das Wohnen nicht wesent-

9.5

lich stéren.

Die Flachen liegen aulerhalb des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbegebiete,
dem E -Zentrum. Die Fl4chen dignen zur Vorhaltung fir das Produktions- und Dienstlei-
stungsgewerbe. Einzelhandelsnutzungen, KFZ- Handel und Vergnigungsstitten sind

deshalb nicht zulgssig.

Bebauungsplan ,Grubwiesen- Gdldenen - Ost', 2. Anderung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Flachen als Gewerbegebiet festgesetzt. Das
Gebiet ist Gberwiegend babaut. Es hat eine Gréle von ca. 9,35 ha. Die Gralke der unbe-
tauten Flachen betrdgt ca. 1,7 ha. _

Heute angesiedelt ist ein grofles Pharmazeutisches Unternehmen (Byk- Gulden) mit
vorwiegend Forschungsaniagen. Des weiteren siedetn hier kleinere Handwerks- und

Dienstleistungsunternehimen,

Der Bebauungsplan wurde 1988 gedndert und der BauNY O angepafit. Demzufolge be-
trégt im Bereich der fesigesetrten Gewerbegebiete die maximal zuldssige Geschofiflache
flir Einzelhandelsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsfliche je Betrieb darf 700 m? nicht
tberschreiten. |

Das Planungsgebiet liegt direkt am S- Bahn- Haltepunkt Wollmatingen. Die Vorhaltung fir
das Produkfions- und Dienstleistungsgewerbe und fiir die Pendler ist daher stadtebaulich
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0.6

ver'pﬂichtend. Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungsstatten werden aus-

peschlossen,

Bebauungsplan ,Cberohn- Sid”, 4. Anderung

Der Bebauungsplan Oberlohn- Sid, rechiskrafiig seit dem 29.09.1578, setzt die Flachen
als Gewerbegebiete fest. Das Bebauungspiangebiet wird im Norden begrenzt durch durch
das Gewerhegebiet Oberlohn- Nerd, im Osten durch die zukiinftige Verbindungsstralie
Farstenbarg- Reichenaustraile, im Sdden durch Gewerbegebiete {Bebauvungsplan Rei-

chenau- Oberlohnstrale 1} und die Reichenaustrafe und im Westen durch die Riedstralle

und den Flugplatz.

Der Bebauungsplan Oberlohn- S4d wurde bisher dreimal gedndert:

« Die erste Anderung, rechiskraflig seit dem 30.09.1979, erstreckt sich Uher das westli-
che Bebauungsplangebiet. Gegenstand der Anderung ist die Verldngerung der Stich-
strafle (Macairestralie) in nordlicher und ostlicher Richtung.

+ Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 10.05.1988, erstreckt sich Ober einen 50
m breiten Streifen entlang der Max Stromeyer Stralls. Inhalt der Anderung ist der Aus-
schiutt van betriebszugehfirigeﬁ Wohnungen in diesen Gewerbegebietsabschnitten.

» Die dritte Anderung, rechtskriftig seit dem 18.08.1988, erstreckt sich (lber das gesam-
te Bebauungsplangebiet. Inhalt der Anderung ist die Anpassung an die BauNvO,
Demzufolge betrdgt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiste die maximal zulds-
sige Gescholbflache far Einzelhandeisbetriebe 1,200 m?, d.h. die Verkaufsflache je
Betrieb darf 700 m® nicht Uberschreiten.

Das zur Anderung ansiehende Bebauungsplangebiet hat eine GroBe von ¢a. 28,1 ha. Die
Flachen sind, mit Ausnahme eines Grundstlickes an der Max- Stromeyer- Stralie, bebaut.
Angesiedelt haben sich Produktions- und Handwerksbetnebe, Dienstieistungsbetriebe
verschiedene Autoh&user sowie Einzelhandelsbetriebe mit dberwiegend nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten. Die Lage der Autoh3user und Einzelhandelsbetriebe beschrankt
sich fast ausschlieRlich auf den westlichen Plangebietsabschnitt zwischen Max- Stro-
meyar-, Maybach-, Reichenau- und Riedstralle. Sie bilden zusammen mit den Betrieben
im Bebauungsplan Unterlohn den Einzethandelsschwerpunkt in den Gewerbegebisten
und somit das E- Zentrum gemaR Zentrenkonzept. Das Gebiet fiegt dberwiegend in gro-

Gerer Distanz zu den 5- Eahn'— Haltepunkten Whollmatingen und Filrstenberg.
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8.7

Im westlich und sddlich zur Maybachstralte gelegenen Plangebietsébschnitt sind anknip-
fend an die gegenwartige Einzelhzndetsprigung, Einzelhandelsbetriebe weiterhin zulas-
sig. Im Hinblick. auf die Starkung der Zentren werden zentrenrelevante Sortimente ausge-
schlossen. Das Obrige Bebauungsplangebiet, welches gegenwartig fast ausschiiefilich
von Produktions- Handwerksr.und Dienstleistungsbetrieben genutzt wird, soll diesem
'wohnungsunvartréglichen' Gewerbe weiterhin vorgehalten werden, daher sind Einzelhan-
gdelshetriebe sowie Vergniigungsstatten nicht zuldssig. Um den Nutzungsspielraum fiir
den KFZ- Handel zu erweitern, ist KFZ- Handel im gesamtien westlichen Plangebietsab-

schnitt zwischen Ried- und Opelstralle zaligemein zul&ssig.

Bebauungsplan (Grasweiher®, 4. Anderung {Dettingen)

Der Bebauungsplan Grasweiher, rezhtsverbfndliﬁh seit dem BU.GG.TQEE}, weist die Fla-
chen Uberwiegend als Gewerbegebiéte(GE‘l—E}, aber auch als Mischgebiete und allge-
meine Wohngebiete, aus. '

Cer Babauungspllan wurde bisher dreimal gedindert. _

+ Die erste Anderung beinhaltet die Verlegung der Wohnstrae zwischen YWohn- und

Mischgebiet in sldlicher Richtung

.= Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08.1988, beinhaltet die Anpassung an

die BauNVO, Demzufolge betragt die maximal zuldssige GescholRfiache bei Einzel-
handelsbetrieben 1.200 m?, d.h. eine Verkaufsflache von maximal 700 m2 darf nicht
tberschritten werden.

» Die 3. Anderung, rechiskriftig seit dem 2.07.1991, beinhaltet die Erweiterung des
Plangebietes in ndrdlicher Richtung sowie die Verschiebung der Gebistegrenze zwi-

schen allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet.

Diese Anderung des Bebauungsplangs erstreckt sich ausschiieflich auf die Gewerbage-

biate.

In den Gewerbegebieten angesiedelt haben sich Gberwiegend Handwerkshetriebe sowie

zwei L ebensmittelgeschéfte und ein Caravanverkauf,

 Um im Voron Dettingen weiterhin Flachen fir Produktions-, Handwerks- und Dienstlei-

stungsbetriebe zu sichern, sind im GE1, GES sowie im westlichen - Abschnitt von GEZ und
der slidliche Abschnitt des GE4 Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Hande! und Vergniigungs-
stitten ganzlich ausgeschlossen.
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- In den Obrigen Gewerbegebietsabschnitten sind Einzelhandelsbétriebe weiterhin zulassig,

10

um die Nahversorgung in Deltingen wie es im Zentrenkonzept vorgesehen ist, weiterhin

Zu sichemn.

Auswirkungen der Planung

Trotz der Ausschllisse des Einzelhan.deis in den Gewarbagebisten stehen weiterhin im
Bereich Unteriohn und Oberlohn Siid ausreichend Flachen zur Ansiedlung von nicht in-
nenstadtrelevantem Einzelhande! zur Verflgung. Die GFZ ist in diesem Bereich insge-
sar_nt nur zu 25 % ausgenutzt. Durch die vorhandenen Reserven wie freie Grundstiicke,

Umnutzungen, Ausnutzung der zulassigen Verkaufsflache pro Grundsthck lassen sich
theoretisch insgesamt 54 800 gm Verkaufsflache unterbhally der GroGflachigkeit schaffen.

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

lungsfizchen Débele, Herosé und Seeuferhaus gedeckt.

Die Regelungen zum Einzelhande! und der Vergnlgungsstatten wirken preisdampfand

auf die Grundstiicks- und damit die Miet- bzw. Pachipreise fiur das wohnungsunvertragli-
-::he. Gewerbe und starken somit den Gewerbestandort Konstanz. Durch die standort- und
sortimentsbezogenen Einzelhandelsfestsetzungen wird die Zentralitat des Einkaufsstand-
ortes Konstanz in der Region gestarkt. Innerhalb der Stadt wird der Einzelhandel gestarit, '
indem Streulagen verhindert, der innenstadtrelevante Hande! in den Zentren und der nicht
innenstadtrelevante in den Gewerbegebieten konzentriert wird. Trotz der Einzelhandels-
beschrankungen in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiete ge-
wahri.

Konstanz, 07. Oktober 1998

Zeller _
Fachbersichsleiter PLB - Stadiplanung-
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| Beteiligung Trager gffentlicher Belange am _08.03.1999
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£} Aufstellungsbeschiuf am _19.12.1996
Friihz. El’.krgerbetelligupg Beschiul am _26.06.1997

durehgefihrt vom _21.07.1937

Effentlicha Ejekar.nlmachung

dffentiiche Bekannimachung
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Konstanz, den | 11.08.1999

Anzeige/Genehmigungsantrag am

| Inkrafttreten des Bebauungsplans durch tffentliche Bekanntmachung

Benachrichtg. Gber &, Ausl,
Benzchrichtg. Ob, evil. 2. Ausi.

Satzungsbeschiufd

09.12.1984
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.
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