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Satzungsbeachluwe itber Bebauungspiine der
Stadt Konstanz .

Bebauungsplan wKuhmoosweg/Moorweg™: o

Der Gemainderat der Stadt Konstanz hat am 30, September
1899 den Bebauungsplan JHKuhmoosweg/Moorweg” als Sat-
zung beschlossen, Daa Plantingsgebiet liedgt zwischen dem -
Kuhmoosweg im Nordosten bis einschl. des vorhandenen
Kindargartens und deg vorhandanen Bolzptatzes nardlich der
StraBe, der Danzlger StraBe im Stidosten, Am Pleiferhalzia im
Nordwesten und Moorweg Im Sidweasten. ‘

Bebauungsplan ;Gersticker I, Abschnitt C

{Elchbiihlstrafe)": : : :

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat arm 30, sSeptémbet
1988 den Bebauungsplan, ,Gersticker 1. Abschnitt G (Eich-
bihlstrae)” als Satzung beschiossen. Das Gabiet des Bapai-
ungsptanas liegt nordlich und siidlich der EichblhlstraBa |m
Sidan und Osten und am Ende der Crisbabauung im Westen,

Bebauungsplan ,Unterlohn 3. Andarung, Teil A~

Der Gameinderat der Stadt Konstanz hatam 21, QOktaber 1998
den Bebauungsplan ,Unterlohn 3. Andaerung, Tell A* ais
Satzung hegchlossan, Das Gebiet deg Bebauungsplanes wird
Degrenzt durch die Carl-Banz-StraBe im Norden, durch das
Flustick-Nr. 8231/3 im Osten, durch die Klaingartananlage
+Kleingartan- und-Freizeitveraln Stromayersdorf €. V. und das
Wt)limatinger Ried im SGden und durch die Kl4raniage im

estan, ‘

- wit dleser Bakanntmachung treten diese Babauungsplane in
poraft. ‘
Die Bebawungspfine und ihre Begrindungen werden im
Stddtebau- und Vermessungsamt daf Stadt Konstanz, Linters
Laube 24, whhrend der Disnststunden zu jedarmanns Sinsicht
berait qehalten. Ubar den Inhalt dieser Bebauungsplans wird
auf Verlangen Auskunft ertailt, . o

Geman § 215 des BauGB und § 4 Abs. 4 Gemelndeordnung
{GemQ) wird auf folgenes hingewiesan: : ,

Elne Veretzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 das
BauGB bezeichneten Verfahrans- und Formvarschrifien sowie
Méngel der Abwégung sind unbeachiiich, wenn dig Verlatzung
der Verfahrens- und Formvorsehriften nicht Innerhalb sines
Jahres, die Mangel der Abwagung nicht innerhalb von sieben
Jahren seit diasar Bakanntmachung schriftilsh gegeniibar der
Stact Konstanz geltend gemachtworden sind. Dér achverhalt,
der die Vertetzung der Verfahrens- 1ind Forrmvarschriften oder
den Mangel det Abwagung hegriinden sol, ist, darzulegen
{§ 215 Abs.1 BauGB). , =

Solftlen die vorstehenden Satzungen unter Verletzung von
Verfahrans- oder Formvorschriftan er Gemeindaorgnung oder
auf Grund der Gemetndeordnung zugtande gekommen =ain,
eltan sie ein Jahr nach dieset Bekanntmachung als von
ntang an gitig zustanda gekommen. Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorsghriften Ober die Offantiichkelt der Sitzung, die
‘ Genehmigung oder. dle Bekanmtmachung der Satzung
verletzt worden.sind, oder wenn C i
2. der Oberb(rgermelster dem Baschiuss des Gemeindera-
tes nach § 43 der Gemeindeordnung wagen Gesetzwid-
rigkeit widersprochen hat oder wenn vor. Ablauf eines
Jahresnach dieser Bekanntmachung die Rechisaufsichts-
behbtde den Beschluss beanstandet hat oder-wenn die
Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriftan gagen-
(her der. Stadt unter Bezeishnung des Sachverhaits, der
i begriinden sofl, schrifttich geltend gemacht .
T e s L

die Verlatzung

. worden st S : : ot
Ist eine Verletzyrig gem. vorstehander Ziff. 2 gelteiid gemacht
wordan, eo kann duch ‘nach. Ablauf, der im etstan - Saz
genannten dahresfriet-jedermann diese  Verlatzung' geitend
machen. = . L0 e el
Auf die Verschriften des §.44 Abs. 3 Batz 1 und 2 des BauGB

Gber die Geltendmachung atwalger Entschidlgungsanspriche ]
nach den §% 39 bis 43 BaUuGB urd dos §'44 Abs. 4 BauGR Nber
das ErgschaniderEntéchétdipungsanspriiche bal picht frist-

ggméﬁerGeiter}gmaclgungwird hingewiegen, - - =: . ..

% STADTKONSTANZ “Bergbsirsemies
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Dz.:SatzU8
STADT KONSTANZ

Bebauungsplan ,,Unterlohn“,3 Anderung Teil A

Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauocrdnung fur Baden-Worttemberg i, V. m. §
4 der Gemeindeordnung fir Baden-Warttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 21. Oktober 1999 die 0. g. Bebauungsplananderung als Satzung beschlossen.

&1
Gegenstand/Inhalt der Anderung

Der Bebauungsplan Unterlohn”, rechtskraftig seit dem 10.12.1979, in der Fassung der 1., 2. und 5.
Anderung wird durch diese Satzung mit Ausnahme des Bereiches des VEPL Unterlohn und des
VEPL Unterlohn, 5. Anderung wie folgt geandert:

1. Dem Lageplan vom 10.07.1979 des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden die Inhalte des
Lageplanes {vgl. § 3 der Satzung) hinzugeflgt.

2. Der Nr. 1.1.der Textlichen Festsetzungen vom 15.9.1976 des rechtskraftigen Bebauungsplanes
werden die Textlichen Festsetzungen (vgl. § 3 der Satzung) hinzugefigt.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

eser ergibt sich aus dem Lageplan.

§3

Bestandteile der Satzung

Lageplan vorm 07.10.1998
Textliche Festsetzungen vom 19.08.1999

Beigefiigt sind:

1. Begrindung zum Bebauungsplan
2. Lageplan des rechtskiftigen Bebauungsplanes Unterlohn vom 10.07.1979.
3. Textliche Festsetzungen vom 15.9.1976 des rechtskriftigen Bebauungsplanes Unterlohn
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&4

Ordnungswidrigkeiten

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

85
[nkrafttreten

Diese Bebauungsplanénderung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft,

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 14, Januar 2000
STADT KONSTANZ - Dezernat |l

Inkraftgetraten:

t19, JAN. 2000

Fougquet
Blrgermeister
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DZ.: AndGew / TextiUBa

Bebauungsplan ..Unterlohn®, 3. Anderung Teil A

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

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

1.1

1.2

1.2.1

Die festgesetzten Gewerbegebiete und das Sondergebiet fiir ein
Einkaufszentrum werden wie foigt gesndert.

Bereich E,

Ausschiul gem. § 1 Abs. 5 BauNVO, Gliederung gem. § 1 Abs. 4 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Einzethandelsbetriebe und sonstige Gewerbe- und
Handelsbetriebe mit Verkaufsflidchen fir den Verkauf von Waren an Endverbraucher
nicht zul&ssig.

Ausnahmweise kénnen Verkaufsflichen zugelassen werden, die auf dem Grundstiick
mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlieRlich dort
hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte zu
verdultern, wenn die Verkaufsflache im Verhaltnis zur sonstigen Betriebsflache
untergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fur Betriebe des Ernahrungshandwerks.

Soweit KFZ- Handel geméal Nutzungsschablone nicht ausgeschlossen ist, ist
dieser allgemein zuldssig; ein branchenspezifisches Randsortiment mit
Innenstadtrelevanz ist auf deutlich untergeordneter Verkaufsflache zulassig.

Ausschlult gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Vergnlgungsstatten und Eros Center nicht
Zulassig.

Bereich E-

Ausschlult gem. § 1 Abs.5 BauNVO, Gliederung gem. § 1 Abs. 4 BauNVQ

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind Einzelhandels- und sonstige
Gewerbe- und Handelsbetriebe mit Verkaufsflichen fir den Verkauf von Waren
an Endverbraucher, die dem innenstadtrelevanten Sortiment zuzuordnen sind,
nicht zulassig.

Ausgenommen sind branchentypische innenstadtrelevante Randsortimente auf
deutlich untergeordneter Verkaufsfliche.

Ausnahmsweise kénnen Verkaufsflachen mit Innenstadtrelevanz zugelassen
werden, die auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder
Handwerksbetriebe verbunden sind, um ausschlieRlich dort hergestellte oder
weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte zu verdulern, wenn die
Verkaufsflache im Verhaltnis zur sonstigen Betriebsflache untergeordnet ist;
diese Ausnahme gilt nicht fur Betriebe des Ernghrungshandwerks.


mrochen

mrochen


1.2.2 Ausschluf gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Vergntgungsstatten und Eros Center nicht
Zulassig.

2 Verbindliche allgemeine Regelungen

2.1 Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind s&mtliche dem
Kunden zugéngliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschlielilich
Ausstellungsflachen, AuRenfliachen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der fiir
Kunden vorgesehenen Sozialriume.

2.2 Liste der innenstadtrelevanten Sortimente im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen

- Nahrungs- und Genufimittel

. Reformwaren ‘

- Papier- und Schreibwaran, Schulbedarf, Zeitschriften, Btcher, Briefmarken, Zeichenbe-
darf ‘

. Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie

Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiemahrung
Oberbekleidung, Wasche, Kurschnerwaren, Wolle, Kurzwaran/ Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien
- Schuhe/ Furnituren, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, incl,
Hlte und Schirme, Orthopadia
Spielwaren und Bastelartikel
Sportartikel (incl. Bekleidung)
Nahmasgchinen und Zubehér
Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstgewerbe, Devotionalien, Geschenkartikel, Hohl-
und Stahlwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogeréte, Videogerate, Fotowaran
Musikalienhandel, Tontrager
optische und feinmechanische Erzeugnisse
Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor
Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik (weiltes und braunes Sortiment)
Waffen und Jagdbedarf

Samtliche anderen Sortimente gelten als nicht innenstadtrelavant,

2.3  Eros- Centern im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind Bordelle,
Dirnenzunterkinfte, bordeilartig betriebene Massagesalons u.d. Etablissements.

3 nachrichtliche Hinweise

3.1 Die Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine untergeordnete Verkaufsfliche nicht
groer als 100 gm, bzw. bei kleineren Flachen nicht mehr als 15 % der genehmigten
Gescholifliche ausmachen kann.

3.2 Die Stadt geht davon aus, dass eine deutlich untergecrdnete Verkaufsfliache fir
innenstadtrelevante Randsortimente in der Regel 50 gm nicht Gberschreiten kénnen, bei
Kleineren Flachen nicht mehr als 5 % der genehmigten Verkaufsflichen ausmachen
kénnen.

Rechtsgrundlagen
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Konstanz, 19.08.1999 2 VON

Zeller

[ =N

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zum

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttarnberg Satzungsbeschlui
jeweils goltigen Fassung

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt
Konstanz, den 14.01.2000

Stadt Konstanz

[2eptccst

Fouquet
Bilrgermeister

U
A
w
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. Dz.:Ks/ AndGEW/ BegriinUA
Bebauungsplan Unterlohn 3. Anderung Teil A
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1 AnlaB und Ziele der Planung

Erhaltung der Zentren

Zu den entwicklungsplanerischen Zielen der Stadt Konstanz zahlt die Erhaltung
und der Ausbau der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadttei-
len und Ortschaften. Die oberzentrale Versorgungsfunktion der Altstadt und die
Nahversorgungsfunktion in den Stadtteilen soll gewahrt bleiben. Dieser Zielset-
zung liegt das Leitbild der europaischen, kompakten Stadt zugrunde.

Zur Analyse der gegenwartigen Position und zur Bestimmung der zukuinftig erfor-
derlichen MalRnahmen in der Konstanzer Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt
1990 ein Marktgutachten von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH -GMA- erstellen lassen. Diese Einzelhandelsstrukturuntersuchung wurde
1996 aktualisiert und erganzt.

Beide Gutachten bestatigen, dal grokflachige Einzelhandelsflachen in dezentraler
Lage, insbesondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagen schwachen. Die
Gutachter empfehlen ein Standort-und Sortimentsbezogenes Leitbild fir die Stadt
Konstanz zu entwickeln. Die zentrenrelevanten Sortimente sollen zur Erhaltung
und Starkung der zentralen Lagen in den dezentralen Gewerbegebieten ausge-
schlossen werden.



Die Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwicklungszielen und als Konse-
quenz aus diesen Gutachten ein Zentrenkonzept entwickelt. Dieses Zentrenkon-
zept weist den einzelnen Versorgungslagen abgestuft nach ihrer Struktur unter-
schiedliche Versorgungsfunktionen zu. In den dezentralen Lagen, in den Gewer-
begebieten wird der Einzelhandel standort- und sortimentsbezogen eingeschrankt.

Ziel dieser Bebauungsplanung ist die Schaffung einer Rechtsgrundlage zur
Durchsetzung der im Zentrenkonzept vorgegebenen Einzelhandelsbeschrankun-
gen in den dezentralen Lagen.

Sicherung von Gewerbestandorten

In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, Schweiz,
Schutzgebiete und Seerhein Gewerbeflachen sehr knapp. Der Einzelhandel und
auch Vergnugungsstatten stehen in Flachenkonkurrenz mit dem emissionstrachti-
gen Gewerbe und verdrangen diese gewerbegebietstypischen Nutzungen. Um
dieser Fehlentwicklung entgegen zu wirken, soll zur Starkung des Gewerbestand-
ortes Konstanz der Einzelhandel und Vergnugungsstatten in den Gewerbegebie-
ten weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat am 18.10.1994 den
Aufstellungsbeschlufd zur Bebauungsplananderung
,Unterlohn®, rechtskraftig seit 10.12.1979
gefaldt.

Landesentwicklungs- und Regionalplan

In der zentralortlichen Gliederung ist die Stadt Konstanz als Oberzentrum einge-
stuft.

Das Oberzentrum Konstanz, Sitz des gleichnamigen Landkreises, liegt an der von
Westen nach Osten verlaufenden landesplanerischen Entwicklungsachse (Do-
naueschingen) Engen -Singen -Radolfzell - Konstanz."

Zum Mittelbereich Konstanz zahlen die Gemeinden Allensbach und Reichenau.

Als Oberzentrum soll Konstanz nach dem Landesentwicklungsplan so ausgestat-
tet sein, dal} es den Verflechtungsbereich auch mit hochqualifizierten Leistungen
versorgen kann. Die oberzentralen Versorgungsleistungen werden jedoch durch
die besondere geographische Lage der Stadt eingeschrankt. Aufgrund seiner
geographischen Lage kann Konstanz nur von der Bevdlkerung aus dem dstlichen
Regionsteil als Oberzentrum in Anspruch genommen werden. Bereits im westli-
chen Teil des Landkreises wird die oberzentrale Funktion von Konstanz durch die
Mittelzentren Radolfzell und Singen uberlagert. Das Oberzentrum Konstanz ist
daher gemafR Landesentwicklungsplan aufgrund seiner geschichtlichen und kultu-
rellen Tradition sowie wegen seiner jungsten Entwicklung als Universitatsstadt in
erster Linie kultureller Mittelpunkt und Statte des geistigen Leistungsaustausches
fiir den Bodenseeraum?®.

! Regionalplan 2000: Karte 4
2 LEP, Plansatz 1.5.41
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Gemal Landesentwicklungsplan mussen Einzelhandelszentren, grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und andere grofflachige Handelsbetriebe fur Endverbraucher
hinsichtlich ihrer Gré3e und des Warensortiments in das zentralértliche System
und die Verflechtungsbereiche einfugen, dabei sind die Funktionsfahigkeit der
zentralortlichen Versorgungskerne und die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung am zentralen Ort und im Einzugsbereich des Einzelhandelsgro3projek-
tes zu erhalten®.

Flachennutzungsplan und Planungsgebiet

Neben dem Aufstellungsbeschlul? zum Bebauungsplan Unterlohn, 3. Anderung
hat der Gemeinderat zahlreiche andere Bebauungsplanverfahren mit der gleichen
Zielsetzung eingeleitet, die Uberwiegend bereits rechtskraftig sind. Die Planungs-
gebiete erstrecken sich Uber alle im Entwurf zur Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes 2000 dargestellten Gewerbeflachen, mit Ausnahme folgender Fla-
chen

Gewerbeflachen im linksrheinischen Stadtgebiet (eine Regelung ist aufgrund

der sehr zentralen Lage nicht erforderlich)

Gewerbegebiete, in denen Uber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan oder

durch Planung der Einzelhandel ausgeschlossen ist bzw. ausgeschlossen wer-

den soll

Oberlohn- Nord, Teil A und Oberlohn- Nord, Teil B (flir diese Bebauungsplane

wird ein getrenntes Bebauungsplanverfahren durchgefihrt)

Die Planung erstreckt sich ebenfalls Uber das Sondergebiet (EKZ) im Bebauungs-
plan Unterlohn. So ergibt sich ein Gber samtliche Gewerbeflachen gespanntes
Netz zur Reglementierung des Einzelhandels und der Vergnugungstatten. Fur alle
Gewerbegebietsflachen wird eine aufeinanderabgestimmte planungsrechtliche
Grundlage geschaffen.

Zentrenkonzept

Am 30.07.1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept fur die Stadt Konstanz
beschlossen. Im Anschlul} werden die Konstanzer Einzelhandelsstruktur sowie die
Ziele und Malknahmen des Zentrenkonzeptes erlautert.

Einzelhandelsstruktur

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

Schwerpunkt der zentralen und Uberértlichen Versorgung ist die Altstadt. Der
Konstanzer Einzelhandel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen
grof¥flachigen Anbietern (Warenhausern) und mittelgrof3en Fachgeschaften tber-
wiegend sehr kleinteilig strukturiert. FUr Anbieter, die groRere Verkaufsflachen be-
notigen, stehen Standorte kaum zur Verfligung. Diese Situation ergibt sich durch
die kleinteilige Grundstucksstruktur und die hohen gestalterischen Auflagen zur
Erhaltung des historischen Stadtbildes. Die Altstadt ist in vielen Teilen als Kern-

3 LEP, Plansatz 2.2.34



gebiet festgelegt. Erweiterungsflachen fir das A- Zentrum sind die Standorte
Seeuferhaus an der Bodanstral3e und das Dobele. Durch die Planung des See-
uferhauses an der Bodanstralle steht zukinftig ein gro3flachiger Einzelhandels-
standort zur Verfugung, der dieser Kleinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwir-
kung Ubernimmt.

Neben der Altstadt Gbernehmen in dezentraler Gewerbegebietslage (Stadtteil In-
dustriegebiet) die Einzelhandelsstandorte im Bereich Oberlohn- Std und Unter-
lohn zentrale und Uberdrtliche Versorgungsfunktion fir den ,Kofferraumkunden®.
Dieser zweite Einzelhandelsschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der Sor-
timentsbereich in dieser dezentralen Lage erstreckt sich sowohl Gber ein Angebot
zentrenrelevanter wie auch nicht zentrenrelevanter Waren sowie Uberwiegend
kleinteiliger aber auch grossflachiger Einzelhandelsbetriebe. Durch das gréliere
Flachenangebot und die niedrigeren Grundstuckspreise ergeben sich fir das E-
Zentrum wirtschaftlich glinstigere Standortbedingungen als in den stadtebaulich
integrierten Lagen, wodurch diese integrierten Lagen geschwacht werden.

Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz in Petershausen in integrier-
ter stadtischer Lage. Der Einzugsbereich dieser Versorgungslage erstreckt sich
Uber ganz Konstanz. Das Einkaufszentrum (Seerheincenter) am Zahringerplatz ist
als Kerngebiet ausgewiesen. Es erfolgt die Einstufung als B1- Zentrum. Erweite-
rungen im Bereich dieses Zentrums sind nur durch Umnutzungen maoglich, unbe-
baute Flachen stehen nicht zur Verfigung.

Durch den realisierten Media- Markt und die weiteren Einzelhandelsnutzungen har
sich am Gottmannplatz der urspriungliche Nahversorgungsstandort zu einem
Standort mit Gberdrtlicher Ausstrahlung entwickelt. Planungsrechtlich ist der Be-
reich als Sondergebiet mit Festlegung flachenbegrenzter innenstadtrelevanter und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente festgelegt. Eine Entwicklung zu einem
Kerngebiet wird nicht angestrebt. Dieser Standort ist daher ebenfalls als B2- Zent-
rum eingestuft.

Insbesondere fir die verbrauchernahe Versorgung bedeutsam sind die Stadtteil-
zentren, diese werden als C- Zentren eingestuft. Oftmals wird das Einzelhandels-
angebot in diesen Lagen durch zusatzliche Dienstleistungseinrichtungen erganzt.
Gepragt sind die Stadtteilzentren durch innenstadtrelevante Sortimente fur den
kurz- und mittelfristigen Bedarf unterhalb der GroRflachigkeit.

Darlber hinaus erganzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fir den
taglichen Bedarf des naheren Wohnumfeldes. Fur diese Zentren bestimmend ist

die Versorgung mit mindestens einem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit
Vollsortiment. Pragend sind Sortimente flr den kurzfristigen Bedarf im nicht grol3-
flachigen Bereich.

Hinsichtlich der Verteilung der Versorgungslagen verfligt die Stadt Konstanz Gber
eine insgesamt ,gesunde” Struktur. Der Verkaufsflachenanteil an der gesamten
Verkaufsflache von Konstanz betragt in der Altstadt 51 %, im Industriegebiet 19
%. Damit liegt der Einzelhandelsschwerpunkt deutlich in stadtebaulich integrierter
Lage, in der Altstadt. Ein weiterer Schwerpunkt liegt mit 13,2 % Verkaufsflachen-
anteil in Petershausen und der Rest, mit insgesamt 16,8 % verteilt sich auf die
stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen der Stadtteile.



Strukturschwachen hingegen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funktionserfillung
als oberzentraler Versorgungsbereich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich,
dal} die zentralortliche Funktion als Oberzentrum, die sich in einer deutlich Uber
dem Umland liegenden Verkaufsflachenausstattung niederschlagt, vergleichswei-
se schwach ausgepragt ist* .

Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten von 1996 gegenuber 1990 um
insgesamt

5 % zurlckgegangen. Bei den Nahrungs- und Genuf3mitteln liegt der Rickgang
bei 1,8 % und bei den Nichtlebensmitteln bei 5,8%5. Die Marktzuflisse aus dem
umliegenden Marktgebiet weisen auf eine ausbaufahige Leistungsfahigkeit des
Oberzentrums hin®.

4 sieche GMA- Gutachten 1996 Seite 67
5 dito Tabelle 24 Seite 79
bdito Seiten 75 und 76



Tabelle 1

Zentrenbildung Bestandssituation

Bestimmungskriterien | A-ZENTRUM B- ZENTREN C- ZENTREN D- ZENTREN E- ZENTRUM
Einzugsbereich ganzes Marktgebiet Konstanz | Stadt Konstanz Stadtteil Wohnumfeld ganzes Marktgebiet Konstanz
Zone | - IV7 z.T.Zone | - IV Zone | - IV
Verkaufsflachen-
schwerpunkte 51 % 13,2 % 16,8 % 19 %
= Anteil an der gesamten Ver-
kaufsflache von Konstanz -
1 Betrieb m. > 4.000 m? VK Petershausen Paradies ausschlieBlich kleinflachige Be- | 1 Betrieb m. > 4.000 m? VK

BetriebsgroRenmix

1 Betrieb m. 3.000 - 4.000 m?
VK

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

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

Planung

Planung

Seeuferhaus

insgesamt ca. 10.000 m? VK
1 Betrieb 2.000 - 3.000 m? VK
1 Betrieb 3.000 - 4.000 m? VK
sonstige Konsumguterbran-
chen

Gottmannplatz

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

1 Betrieb mit 1.000 - 2.000 m?
VK

75% der Sortimente liegen im
kurz- und mittelfristigen Bereich

Allmannsdorf

Grofflachige Betriebe fir Nah-
rungs- und Genumittel sowie
Blumen, ansonsten nur klein-
flachige Betriebe mit Nahver-
sorgungsfunktion

Furstenberg

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

Wollmatiingen
ausschlieBlich kleinflachige Be-
triebe fir die Nahversorgung

Dettingen und Litzelstetten
ausschlieBlich kleinflachige Be-
triebe fir die Nahversorgung

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

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

Branchenmix

alle Bedarfsgutersektoren fir
den kurz- mittel- und langfristi-
gen Bedarf

alle Bedarfsgutersektoren fur
den kurz- mittel- und langfristi-
gen Bedarf

Gberwiegend Bedarfsglitersek-
toren flr den kurzfristigen Be-
darf

fast ausschlieRlich Bedarfsgu-
tersektoren fir den kurzfristigen
Bedarf

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

Erreichbarkeit

OPNV- Haltepunkte fiir Bahn
und samtliche stadtischen Bus-
linien, Vorbehaltsnetz, mehrere
Parkhauser, Fahrradroute

sehr vielfaltig erreichbar

7 siehe GMA- Gutachten 1996 Seite 31

Bushaltestelle fiir zahlreiche
Buslinien, Vorbehaltsnetz,
Parkhaus, Fahrradroute
vielfaltig erreichbar

Bushaltestellen fiir zahlreiche
Buslinien Hauptverkehrsstralke
Parkierungsflachen, Fahrrad-
route

vielfaltig erreichbar

2.T. Bushaltestellen,

Zone 30, FulRwege ,

kleinere Parkierungsflachen
Vorrang haben FuRganger- und
Radfahrer

Bushaltestellen fiir einzelne Buslinien,
grof¥flachige Parkierungsflachen, Kof-
ferraumkunde

Vorrang hat KFZ- Verkehr



Ubersichtsplan -Versorgungssituation-



4.2

Zur Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion hat die Stadt Konstanz nun-
mehr folgende zwei EinzelhandelsgroRprojekte durch Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan auf den Weg gebracht.
Das Seeuferhaus in stadtebaulich integrierter Lage an der Bodanstral3e mit
insgesamt 10.440 m? Verkaufsflache,
Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-
/Schneckenburgstralle, mit insgesamt 2.100 m? Verkaufsflache im Bereich E-
lektrowaren.

Verkaufsflachenbedarf

Die GMA hat fiur die Stadt Konstanz einen Verkaufsflachenbedarf ermittelt, wel-
cher der folgenden Tabelle zu entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den Pra-
missen geringes Wirtschaftswachstum, leichtes Bevolkerungswachstum, auftreten
etwas unterdurchschnittlicher Spitzenverdiener, durchschnittliche Geringverdiener,
konstantes Arbeitsplatzangebot, erhéhte Kaufkraftbindung (Ausbau der oberzent-
ralen Funktion) sowie realistische Flachenproduktivitaten ermittelt.

Tabelle 28

Die mittelfristige Flachenprognose fiir Konstanz nach Sortimenten

grossere genehmigte Planobjekte

Bedarfsliicke 1996

Warengruppen

Flachenbestand
1996 in m?

Flachenbedarf 2005
in m?

in m?
gem. GMA

Seeuferhaus

Media- Markt
Mébelhaus Neun

Bedarfsliicke 1998
in m?

Nahrungs- und Genussmittel

27.900

33.070

5.170

2.460

2.710

8.

N|@ (oA (0N =

Drogerie-, Apotheker-, Sanitatswaren
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
Papier, Biicher, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel
Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtungszubehér
sonstige Waren

8.400
3.370
6.190
30.390
5.780
23.400
16.350

8.900
4.280
6.720
32.180
7.250
28.540
17.530

500
910
530
1.790
1.470
5.140
1.180

700
700
700
3.780
700
700
700

2.100
2.000

-200
210
-170
-1.990
-1.330
2.440
480

2.-8. Nichtlebensmittel

93.880

105.400

11.520

7980

3.130

1.-8- insgesamt

121.780

138.470

16.690

10.440

5.840

Werden die spater genehmigten und realisierten Projekte von den Bedarfszahlen
abgezogen, so ist festzustellen, dal? wesentliche Bedarfsliicken inzwischen, zwei
Jahre spater, gedeckt sind. Von den Projekten Seeuferhaus und Media- Markt
wird aufgrund der integrierten Lage dieser Projekte auch der ansassige Handel
wegen induzierter Synergieeffekte profitieren konnen. Bei den Warengruppen

Nahrungs- und Genul3mittel sowie Hausrat, Mdbel und Einrichtungszubehor ist je-
doch weiterhin eine Bedarfslicke vorhanden.

Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf, ohne ihn zum Inhalt der Be-
bauungsplanfestsetzungen zu machen. Diese Orientierung stellt sicher, dal® zum
einen keine Unterversorgung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswett-
bewerb zu Lasten der Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

Neben den ermittelten Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA von der Verwal-
tung mit der Emittlung des Verkaufsflachenbedarfs flir den Betriebstyp Bau- und
Heimwerkermarkt beauftragt. Aufgabenstellung war unter Bericksichtigung der

8 Nur die fettgedruckten Verkaufsflachen bei den genehmigten Planungen sind verbindliche Angaben. Die tbrigen Ver-
kaufsflachen beim Seeuferhaus wurden pauschal verteilt. Insofern kénnen sich bei der Realisierung Verschiebungen erge-
ben.



4.3

Planungsabsicht die oberzentrale Funktion von Konstanz zu starken, eine Be-
darfsangabe zu formulieren, die sich insgesamt noch vertraglich fir den ansassi-
gen Handel darstellt.

Im Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsflachenbedarf fur einen Bau- und
Heimwerkermarkt incl. Gartencenter in der GroRenordnung von ca. 4.500 m? fest-
gestellt.

Dieser Verkaufsflachenbedarf wurde ermittelt vor dem Hintergrund, den schwach
ausgebildeten lokalen und Uberértlichen Wettbewerb im Sektor Baumarkte und
Gartencenter zu verbessern.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die lokalen Anbieter wird folgendes herausge-
stellt. Bei einer Baumarktansiedlung in der GréRenordnung von ca. 4.500 m? Ver-
kaufsflache sind fur die ansassigen Betriebe im Bau-und Heimwerker sowie Gar-
tencenterbereich spurbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Die verbleibenden
Flachenproduktivitaten von ca. 3.200 DM pro m? Verkaufsflache sind jedoch wei-
terhin so hoch, dal} die 6konomische Tragfahigkeit dieser Betriebe nicht gefahrdet
ist und somit stadtebauliche Auswirkungen inform von Betriebsschliefungen nicht
zu erwarten sind. Voraussetzung ist allerdings auch, dal} sich die zentrenrelevan-
ten Sortimente auf das Randsortiment beschranken®.

Sollte die Uberdrtliche Profilierung und damit verbunden der dem ermittelten zu-
satzlichen Verkaufspotential zugrundegelegte Ausbau der Marktanteile nicht mog-
lich sein, sind auf Dauer betrachtet Wettbewerbswirkungen am Standort Konstanz
zu erwarten'®.

Angesichts des hohen Kaufkraftabflules im Baumarktsektor verdeutlicht das Gut-
achten die Notwendigkeit Malinahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln.
Im Hinblick auf den Uberortlichen Wettbewerb, der sich durch verschiedene Pla-
nungen insbesondere in Singen noch verscharfen wird, sollten in Konstanz Mog-
lichkeiten zur Erweiterung des Baumarktsektors, bzw. zur Ansiedlung eines zwei-
ten Baumarktes eroffnet werden.

Nahversorgung

Die Nahversorgung im Sinne eines stadtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern,
heildt in erster Linie, die bewohnernahe Versorgung mit Nahrungs- und Genuf3mit-
teln zu gewahrleisten. Es sollte die fullaufige Erreichbarkeit von Lebensmittel-
markten planerisch angestrebt werden. Nach Martin'' sollten FuBwegentfernun-
gen zu Laden des taglichen Bedarfs 5 min Gehzeit nicht Uberschreiten. Das ent-
spricht einem Einzugsradius von ca. 400 m pro Geschaft. Diesen Radius von 400
m zugrundegelegt verteilen sich die Lebensmittelmarkte Gberwiegend gut im
Stadtgebiet (siehe Abb. 2). Nur in Teilbereichen von Petershausen, Wollmatingen
und Staad, in den Stadtteilen Egg und Dingelsdorf sowie im Bereich des spateren

9 siehe GMA- Gutachten -Bau- und Heimwerkermarkte- Seite 33 u. 35

10 dito Seite 28

" siehe ,Leben in der StraRe*

Aus: Raum fiir FuRganger, ein Beitrag zur Stadtplanung, Ein Forschungsvorhaben des Innenministeriums NW, 1977



Neusiedlungsgebietes nérdlich Hafner sind lagemaRig zusatzliche Nahversor-
gungseinrichtungen erforderlich.

Da die Stadt insgesamt Uber sehr unterschiedliche Einwohnerdichten verfugt, ist
die Lage nicht ausschlieldlich Kriterium flr die tatsachliche Bedarfsdeckung. Ent-
scheidend ist weiterhin der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde
stadtteilbezogen dieser Deckungsgrad Uberprift. Grundlage ist der von der GMA
ermittelte Bedarf fur Nahrungs- und Genufimittel bis 2005. Diese Daten zugrun-

degelegt, ist der Bedarf bei zur Verfigungstellung von 0,41 m? pro Einwohner zu
100% gedeckt.

In den Stadtteilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgrad bereits heute er-
reicht. Im Industriegebiet ergibt sich verstandlicherweise ein deutlicher Uberhang.
Und in samtlichen Stadtteilen besteht ein Defizit, das jedoch unterschiedlich hoch
ausfallt (siehe Abb. 2). D.h. fir diese Gebiete wird ein mehr oder weniger groler
Teil des Bedarfs auRerhalb des Stadtteils, z.B. in den Gewerbegebieten gedeckt.

10



Abb. 2

Ubersichtsplan zur Nahversorgung
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4.4 Ziele und MaRnahmen

Zentren

Die Erhaltung der insgesamt ,gesunden® Zentrenstruktur ist vorrangiges stadtpla-
nerisches Ziel im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Die
Entwicklung des Einzelhandels soll sich daher auf die entwickelten Einzelhandels-
zentren A- D, fur den Kofferraumkunden (fir nicht zentrenrelevante Sortimente)
im Zentrum E beschranken.

Ausnahmsweise bei Vorliegen besonderer Bedingungen12 ist in dezentraler Ge-
werbegebietslage die Ansiedlung von grossi3flachigem, nicht innenstadtrelevan-
tem Einzelhandel zulassig, da diese Einzelhandelsform auf grof3ere Grundstucks-
verflgbarkeiten angewiesen ist. Flr den nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel
unterhalb der Grossflachigkeit gilt diese Ausnahme nicht, da die Flachenverfug-
berkeit innerhalb des E- Zentrums ausreicht.

Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversorgung im Bereich der Streu-
lagen (vgl. Abb. 3) neue flachenbegrenzende Einzelhandelsgrindungen stadte-
baulich vertretbar.

Sortimentsleitbild

Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der héheren gestalterischen Auf-
lagen sowie der héheren Grundstiickspreise und der beengten Grundstiicksver-
haltnisse gegenuber den dezentralen Lagen benachteiligt. Zur Starkung der integ-
rierten Lagen soll diesem Ungleichgewicht planerisch entgegengewirkt werden,
indem die Sortimente, welche die integrierten Lagen pragen, in den dezentralen
Lagen ausgeschlossen werden bzw. auf Randsortimente beschrankt werden.
Grundlage fur die Sortimentsfestlegung ist die von der GMA vorgeschlagene Sor-
timentsgliederung fur zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente,
welche z.T. erganzt wurden™ (vgl. Tabelle 3).

Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunktion

Die im Gutachten aufgezeichneten Ergebnisse verdeutlichen, dal® Konstanz sei-
ner oberzentralen Versorgungsfunktion noch nicht gerecht wird. Diese Situation
wird sich voraussichtlich durch die Projekte Seeuferhaus und Media- Markt
verbessern.

Uber diese geplanten Verkaufsflachen hinaus, hat Konstanz gemaR der durch die
GMA ermittelten Werte in einigen Sortimentsbereichen weitere Verkaufsflachen-
bedarfe bis zum Jahr 2005 (siehe Tabelle 2), die zu decken sind. Unabhangig von
diesen ermittelten Bedarfswerten mul} die Fachmarktentwicklung und die Verlage-
rungswinsche ansassiger Betriebe bei der Eingrenzung zukinftiger Einzelhan-
delslagen Berlcksichtigung finden. Differenziert nach Innenstadtrelevanz und
nicht Innenstadtrelevanz soll sich die grof¥flachige Einzelhandelsentwicklung und
deren Erweiterungsmadglichkeiten auf die Zentren A, B, und E beschranken.

'2 Besondere Bedingungen sind z.B. Deckung vorhandener Bedarfsdefizite oder unzureichende Grund-
stiicksverfigbarkeiten im E- Zentrum
'3 siehe Anlage
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In der Altstadt steht als Erweiterungsflache neben dem Seeuferhaus das Débele
zur Verfligung. Uber den Rahmenplan Paradies ist hier eine Flache alternativ als
Kern-/, Misch-/ und Parkstandort festgelegt worden. Auch im GMA- Gutachten
wird diese Flache als sinnvolle Erweiterungsflache fur die Altstadt bewertet. Das
Dobele ist gemal der rahemnplanerischen Zielsetzungen nicht nur fir Einzelhan-
del von Bedeutung, sondern auch fur sonstige Dienstleistungsbetriebe, die auf-
grund der Flachenbeengtheit aus der Altstadt verlagern wollen. Einem Funktions-
verlust der Altstadt (Verlust zentraler Einrichtungen) soll hiermit entgegengewirkt
werden. Durch die sehr integrierte Lage bedarf es auf dem Ddbele einer hohen
baulichen Dichte mit einem hohen gestalterischen Anspruch.

In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit grossflachigem
Einzelhandel und Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Grossflachigkeit innerhalb
des E- Zentrums gedeckt werden. Durch diese flachenmallige Eingrenzung kon-
nen die vorhandenen Betriebe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte
Synergieeffekte nutzen. Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten
Flachen fir das wohnungsunvertragliche Gewerbe zur Verfligung zu stellen und
zu sichern , werden Einzelhandelsentwicklungen au3erhalb des E- Zentrums aus-
geschlossen. Insbesondere die S- Bahn nahen Lagen missen aufgrund des be-
sonderen Erschliessungsvorteiles fur arbeitsplatzintensive Betriebe und deren
Pendler vorgehalten werden.

Ebenfalls zulassig ist die Ansiedlung von grol3flachigem, nicht innenstadtrelevan-
tem Einzelhandel innerhalb des E- Zentrums. Die Ansiedlung soll vorhabenbezo-
gen erfolgen und sich an den ermittelten Bedarfswerten der GMA orientieren. Bei
Investitionen, die erheblich von den ermittelten Bedarfswerten abweichen, sind die
stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln, es ist eine gutachterliche Stellung-
nahme erforderlich. Dem ermittelten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll
Rechnung getragen werden.

Da die Grundstlcksverfluigbarkeit im E- Zentrum begrenzt ist, ist ausnahmsweise
bei Vorliegen besonderer Bedingungen™ die Ansiedlung von grossflachigem, nicht
innenstadtrelvantem Einzelhandel auch ausserhalb des E- Zentrums zulassig. Die
Verkaufsflache soll sich an den ermittelten Bedarfswerten der GMA orientieren.
Bei Investitionen, die erheblich von den ermittelten Bedarfswerten abweichen,
sind die stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln, eine gutachterliche Stellung-
nahme ist erforderlich.

'* Besonderer Bedingungen liegen vor, z.B. bei Deckung von Bedarfsdefiziten oder unzureichender Flachen-
verfugbarkeiten im E- Zentrum
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Tabelle 3
Konstanz

zentrenrelevante Sortiment

Zentrenrelvante und nicht zentrenrelevante Sortimenten in

nicht zentrenrelevante Sorti-
mente

Nahrungs- und GenuBmittel
Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbe-
darf, Zeitschriften, Blicher, Briefmar-
ken, Zeichenbedarf

Drogeriewaren (incl. Wasch- und
Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie
Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegear-
tikel, Tiernahrung

Oberbekleidung, Wasche, Kiirschner-
waren, Wolle, Kurzwaren/ Handarbei-
ten, Stoffe, sonstige Textilien

Schuhe/ Furnituren, Lederbekleidung,
Leder- und Galanteriewaren, Modewa-
ren, incl. Hite und Schirme, Orthopadie
Spielwaren und Bastelartikel
Sportartikel (incl. Bekleidung)
Nahmaschinen und Zubehor

Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik,
Kunstgewerbe, Devotionalien, Ge-
schenkartikel, Hohl- und Stahlwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogeréate, Videogerate, Fotowaren
Musikalienhandel, Tontrager

optische und feinmechanische Erzeug-
nisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehor

Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik
(weifes und braunes Sortiment)
Waffen und Jagdbedarf

Baustoffe, Sanitar/ Fliesen, Bauelemen-
te, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-
senwaren und Werkzeuge, Badeein-
richtungen und- ausstattung, Rolladen,
Gitter, Rollos, Markisen, Farben
Mobel/ Klichen/ Bliromdbel,
Beleuchtungskdrper/ Lampen
Teppiche/ Bodenbelage
Heimcomputer

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster,
Turen

Elektrogerate (Herde/ Ofen)

Pflanzen und Zubehor, Pflege und
Dungemittel, Torf und Erde, Pflanzen-
gefalle, Gartenmdbel, Gartenwerkzeu-
ge, Zaune, Gartenhauser, Gewachs-
hauser, Naturholzer

Campingartikel

Brennstoffe/ Mineralblerzeugnisse
KFZ/ Motorrader/ Mopeds/ Fahrrader/
KFZ- Zubehdr/ Rasenmaher, Motorrad-
und Fahrradzubehor
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Abb. 3 Zielkonzeption

LZentrenkonzept”
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Nahversorgung

Stadtplanung kann die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht erzwingen.
Stadtplanung kann aber durch restriktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen
indirekt die integrierten Lagen starken und derartige Ansiedlungen fordern. Stadt-
planerisches Ziel soll sein, dal} der Uberwiegende Bedarf (mind. 60% der erforder-
lichen Verkaufsflache) an Nahrungs- und Genuf3mitteln verbrauchernah in den
Stadtteil- und Unterzentren gedeckt wird. Insofern ist eine weitere Ausweitung von
Lebensmittelgeschaften im Industriegebiet schadlich fur die Nahversorgung und
soll verhindert werden. Die bestehenden Lebensmittler genieRen Bestandsschutz.
Anders stellt sich die Situation in den Gewerbegebieten der Vororte dar. Durch die
Nahe zum Ortskern kann es hier sinnvoll sein Nahversorgungseinrichtungen auch
in den Gewerbegebieten der Vororte anzusiedeln. Es mul} allerdings gesichert
sein, dal® zugunsten der Vorhaltung von Flachen flr das sonstige Gewerbe nur
eine punktuelle Ansiedlung von Einzelhandel erfolgt.

Standortvorschlag zur Verbesserung der Nahversorgung

Die Deckung der Versorgungsdefizite fir Nahrungs- und GenulRmittel regelt zwar
grundsatzlich der Markt, doch bietet sich aus stadtebaulicher Sicht folgende Vor-
gehensweise an. Zur Verbesserung der Nahversorgung sollten die unterversorg-
ten Stadtteil- und Unterzentren in Furstenberg und Konigsbau sowie Dingelsdorf
und Litzelstetten weiterentwickelt werden.

Angesichts der defizitaren Situation in Flrstenberg/ Petershausen bietet sich im
Kreuzungsbereich Wollmatinger Stral3e/ Schneckenburgstralle anknipfend an die
heutigen Geschaftslagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwi-
schen Schneckenburg- und Petershauser Stral3e die Entwicklung eines Unter-
zentrums an. Durch die Verlegung des Bahnhofes steht hier zukiinftig ein grofl3es
Flachenpotential zur Verfligung. Im Zusammenhang mit der Neuplanung des S-
Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt eines stadtebaulichen Neuord-
nungskonzeptes.

Die Bestandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutlicht, daf} auch im
spateren Neubaugebiet nérdlich Hafner ein untergeordnetes Nahversorgungszent-
rum (D- Zentrum) erforderlich sein wird.

Realisierte MaBnahmen zur Starkung der Altstadt

Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele Malinahmen zur Aufwer-
tung der Altstadt und zur Starkung ihrer Einzelhandelsfunktion realisiert und ge-
plant. In der Tabelle ,MaRnahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf
die Starkung des Einzelhandels” sind die realisierten und geplanten Malnahmen
dargestellt.

Um die zentrale Einkaufsfunktion der Altstadt nicht zu gefahrden, muf3 eine un-
kontrollierte Ansiedlung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und In-
dustriegebieten sowie Sondergebieten ausgeschlossen werden.

Ein vielfaltiges innerstadtisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen ver-
sorgungsorientierten Dienstleistungen bildet eine wesentliche Voraussetzung zur
sinnvollen wechselseitigen Zuordnung einer Vielzahl von Nutzungen zur Starkung
der Innenstadt und ihrer Funktionen. Dies setzt eine dauernde Investionsbereit-
schaft der Einzelhandler in der Innenstadt voraus, welche sicher nur dann getatigt
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wird, wenn durch Reglementierungen in den Gewerbegebieten Investitionssicher-

heit geboten wird.

Tabelle 4

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

Realisiert

in Planung

- Festsetzung MK- Gebiete
- _WB- Gebiete

Rahmenplan Altstadt

Denkmalschutz und Stadtbildpflege

- Liste der Bau- und Kulturdenk-

male
- Gesamtanlagenverordnung
- Stadtbildsatzung

- Satzung lber Werbeanlagen und

Automaten

- Verkehrsberuhigung Altstadt
- Dichtes Busliniennetz
- S- Bahn Anschluf® (Seehas)

VerkehrserschlieBung

- Neuorganisation der KFZ- Erschlie-
Rung B33neu / N7/ Grenzbachstralle
- Bundelung des grenziiberschreiten-

- Parkraumkonzept den KFZ- Verkehrs (Gemeinschaftszoll-
anlage / Emmishofer Zoll)
- Entlastung der KonzilstraRe
- Aufwertung Bahnhofsplatz / Hafen
/Klein Venedig
FuBRgédngerzonen
- Wessenbergstralle - Rosgartenstralle -Stidabschnitt-
- RolRgartenstralie - SigismundstralBe
- Hussenstralle - Bahnhofsstral’e
- Neugasse
- uSw.

- Augustinerplatz

Platzgestaltungen

- Minsterplatz

- Marktstatte - Bodan-/ Rosgartenstralle
- Obermarkt - Bahnhofsplatz
- Fischmarkt - Klein venedig
- _Hafen
Parkh&user
- Fischmarkt - Dammgasse
- Augustinerplatz - Bodan / WiesenstralRe
- Laube
Sanierungsgebiete
- Fischmarkt - Bahnhofplatz / Klein Venedig

- Obere Augustinergasse
- Wessenbergstr./ Katzgasse

6 Gewerbeflachensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verfligt derzeitig Uber insgesamt 166,4 ha Gewerbeflachen fur
das wohnungsunvertragliche Gewerbe. Die Standorte liegen tGberwiegend im
Westen der Stadt, beidseitig der Reichenaustral’e in Ober- und Unterlohn, Stro-
meyersdorf 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 Flachennutzungsplanes sind im Neusied-
lungsgebiet nérdlich des Hafners zusatzlich ca. 15 ha vorgesehen. Zwischen 1979
- 1994/95 wurden ca. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht. In Anbetracht dessen,
dald die Gewerbeflachen noérdlich des Hafners erst langfristig zur Verfligung ste-
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hen, bedarf es eines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reservefla-
chen. Eine Verdrangung des wohnungsunvertraglichen Gewerbes durch Einzel-
handelsbetriebe und Vergnlgungsstatten, die in der Regel zahlungskraftiger sind,
mufd daher weitgehendst eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeflachen in westlicher Richtung ist auf-
grund der vorgesehenen Nutzungszwecke dieser Freiflachen (Flughafen, Natur-
schutzgebiet Wollmatinger Ried, diverse Ausgleichsflachen und regionaler Grin-
zug Wollmatinger Ried- Bodanrtick) nicht moéglich. Dartber hinaus wird die Bereit-
stellung von Flachen fur emissionstrachtige Gewerbe- und Industriebetriebe auf-
grund der gestiegenen Umweltanforderungen zunehmend aufwendiger und
schwieriger. Neben der schwierigen Integration in die empfindliche Bodensee-
landschaft seien hier auch die gestiegenen Anforderungen an die Bauleitplanung
durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 8 a-c BauGB erwahnt.
Wahrend der Einzelhandel emmissionsschutzrechtlich ohne weiteres in Mischge-
bieten untergebracht werden kann, ist dieses im Bereich des verarbeitenden Ge-
werbes oftmals nicht moglich.
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Abb. 3

Ubersichtsplan zu den Entwicklungsflachen
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Situation der Vergniigungsstatten

Aufgrund verschiedener Bauanfragen bedarf es der Entwicklung eines Standort-
konzeptes fur Vergnigungsstatten und Eros- Centern15 in den Gewerbegebieten.
Ahnlich wie beim Handel lassen sich auch bei Vergniigungsstatten héhere Grund-
stlickspreise erzielen als beim wohnungsunvertraglichen Gewerbe, so dal ein
Verdrangungsprozell gegenuber diesen Nutzungen eintreten kann.

Eine zu hohe Konzentration von Vergnligungsstatten und ahnlicher Einrichtungen
in stadtebaulich integrierten Lagen flhrt zu Nutzungskonflikten mit der Wohnnut-
zung. Die Stadt hat daher Uber den Rahmenplan Altstadt die Konzentration von
Vergnugungsstatten in den Kerngebieten der Altstadt stark eingeschrankt. Im In-
nenstadtbereich sind kerngebietstypische Vergnugungsstatten uneingeschrankt
also nur in den MK- Gebieten von Petershausen (Zahringerplatz) und in Stadelho-
fen (Kreuzlinger Str.) zuléssig. Da beide Standorte eingebettet in Wohnnutzungen
liegen, kdnnte es hier, bei ganzlichem Ausschluf® von Vergnigungsstatten in den
Gewerbegebieten, zu Nutzungskonflikten kommen. Es ist deshalb sinnvoll Ver-
gnlgungsstatten in den Gewerbegebieten einzuschranken aber nicht ganz auszu-
schliel3en.

Planungskonzept

Sortiments- und Standortkonzept

Zur Erhaltung der Konstanzer Zentrenstruktur werden innnenstadtrelevante Sorti-
mente in den stadtebaulich nicht integrierten Lagen (dezentral gelegene Gewer-
begebiete) ausgeschlossen. Der nicht innenstadtrelevante Handel soll sich, wie im
Zentrenkonzept vorgesehen, auf das E- Zentrum (westlicher Teilbereich von
Oberlohn Sud und ndrdlicher Teilbereich von Unterlohn/ Kennzeichnung im Lage-
plan mit E2) beschranken. Dieser Abschnitt ist bereits heute mit Einzelhandels-
nutzungen gepragt. Durch ihre Lage an der Reichenau-/ Ried- und Max Stromeyer
Stralde sind sie sehr gut erschlossen. Unnétige Verkehrsbelastungen in den weni-
ger zentral erschlossenen Gewerbegebietsabschnitten kdnnen somit vermieden
werden. Durch diese flachenmaRige Eingrenzung kénnen die vorhandenen Be-
triebe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieeffekte nutzen.
Durch die Planung wird somit bestimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll. In
den Wettbewerb selber wird nicht eingegriffen. Ausnahmsweise ist bei Vorliegen
besonderer Bedingungen16 die Ansiedlung von grof3flachigem nicht innenstadtre-
levantem Einzelhandel auch aul3erhalb des E- Zenrums zulassig.

18 Kommentar zur Baunutzungsverordnung, Fickert/ Fieseler b

Eros- Center ist der Oberbegriff fiir Bordelle, Dirnenunterkiinfte, bordellartig betriebene Massagesalons u.a. Etablisse-
ments. Diese Nutzungen zahlen baurechtlich nicht zu den Vergniigungstatten. Sie fallen unter die Kategorie der Anlagen
sui generis. Wegen der besonderen Storungen (insbesondere durch den nachtlichen Zu- und Abfahrtsverkehr) sind sie in
den Wohngebieten einschlieBlich der WB- Gebiete nicht zulassig.

'® Besondere Bedingungen liegen vor , z.B. bei Deckung von Bedarfsdefiziten oder unzureichender Grundstiicksverfigber-

keiten im E- Zentrum.
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Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten

Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten Flachen flr das wohnung-
sunvertragliche Gewerbe zur Verfliigung zu stellen , werden Einzelhandelsnutzun-
gen aullerhalb des E- Zentrums ganzlich ausgeschlossen (Kennzeichnung im La-
geplan mit Bereich E1). Insbesondere die S- Bahnnahen Lagen werden aufgrund
des besonderen ErschlieRungsvorteiles fur arbeitsplatzintensive Betriebe und de-
ren Pendler vorgehalten. An die Einzelhandelsausschlisse der rechtskraftigen
Bebauungsplane Grubwiesen- Goldenen, Weiherhof- Nord, Bruder- Klaus/ Von-
Emmenich- Str. -Nord, Reichenaustr. /Schneckenburg-stral3e sowie der fortge-
schrittenen Planungen Stromeyersdorf, Billenweiher |, Blcklestral3e- Sud, Rei-
chenaustralRe- Oberlohnstralde | wird angeknipft. Sie werden flachendeckend
fortentwickelt.

Handwerkerprivileg

Aus betriebsorganisatorischen Grinden sind Produktions- und Handwerksbetriebe
oftmals auf den Verkauf von eigen hergestellten oder weiter zu verarbeitenden
Produkten angewiesen. Bei diesen Betrieben wird daher eine Ausnahme von den
einschrankenden Verkaufsflachenfestsetzungen gemacht, soweit sich die Ver-
kaufsflache den sonstigen Betriebsflachen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der
Nahversorgungslagen gilt dieses Handwerkerprivileg nicht fur Betriebe des Ernah-
rungshandwerks.

Ausschlufd von Vergniigungsstatten

Zur Sicherung von Flachen fur das wohnungsunvertragliche Gewerbe werden
Vergnugungsstatten in den Uberwiegenden Teilen der Gewerbegebiete ausge-
schlossen. Entlang der Bahnlinie sollen die Flachen fur Pendler, arbeitsplatzinten-
sive Gewerbebetriebe sowie Betriebe, die auf einen GleilRanschluld angewiesen
sind, vorgehalten werden.

Anknupfend an die vorhandenen Standorte an der Reichenaustralle sollen in O-
berlohn Sud Vergnligungsstatten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen
werden.

Standortbestimmend sind folgende Faktoren:

- der Bereich sudlich der Max- Stromeyer Strale ist larmunempfindlich (Abstand
zur nordlichen Wohnbebauung ca. 250 m / vorhandener Larmschutzwall ent-
lang der Bahn), so dal} Stérungen mit der nérdlich gelegenen Wohnbebauung
auszuschlief3en sind, des weiteren sind sudlich der Max- Stromeyer Stral3e auf
einem ein 50 m breiter Streifen betriebszugehdérige Wohnungen ausgeschlos-
sen.

- die Standorte sind relativ zentral erschlossen

- schon heute pragen Vergnugungsstatten diese Gewerbegebietslagen, hieran
soll angeknupft werden

Zulassigkeit von KFZ- Handel

Diese Einzelhandelsform ist aufgrund ihres Flachenbedarfs auf Standorte in den
Gewerbe- und Industriegebieten angewiesen und ist eine so spezielle Branche,
die weder die Attraktivitat der Innenstadt noch die verbrauchernahe Versorgung
gefahrdet. Deshalb werden die Ansiedlungsspielrdume fir KFZ- Handel gegen-
Uber dem sonstigen nicht innenstadtbedeutsamen Einzelhandel erweitert. KFZ-
Handel soll im gesamten Bereich von Unterlohn und im westlichen Bereich des
Bebauungsplanes Oberlohn- Sud zulassig sein. Zur Sicherung der wertvollen S-
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Bahn nahen Standorte fur die Pendler sowie ausreichender Flachen fur das woh-
nungsunvertragliche Gewerbe ist KFZ- Handel in den Gbrigen Gewerbegebieten
jedoch, wie der sonstige Einzelhandel nicht zulassig.

Definition der Verkaufsflachen

Nach den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO ist die Verkaufsflache ei-
nes Betriebes nicht eindeutig definiert. Im Rahmen der planungsrechtlichen Fest-
setzungen wird daher folgende Verkaufsflachendefinition aufgenommen.
Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugangliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschliel3lich der
Ausstellungsflachen, AuRenflachen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der fir
Kunden vorgesehenen Sozialraume).

D.h. sind Ausstellungs-, Schaufenster- und Auf3enflachen fir den Kunden zugang-
lich, werden sie auf die Verkaufsflache angerechnet. AuRenflachen fur Stellplatze
und Zufahrten oder Grinflachen zahlen im Sinne dieser Festsetzung nicht zu den
Verkaufsflachen.

Bebauungsplan Unterlohn 3. Anderung, Teil A

Der Bebauungsplan Unterlohn, rechtskraftig seit dem 10.12.1979 setzt die Fla-
chen als Gewerbegebiet fest. Im Bereich des Multi Centers zwischen der Carl-
Benz- Stralle und Reichenaustralde setzt der rechtsgultige Bebauungsplan ein
Sondergebiet fur ein Einkaufszentrum fest.

Das zur Anderung anstehende Bebauungsplangebiet Unterlohn hat eine GroRe
von 33,2 ha. Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme von einem Grundstlck an der
Carl- Benz Stral’e bebaut. Der nérdliche Bebauungsplanabschnitt beidseitig der
Carl- Benz- Strale ist gepragt durch Einzelhandelsnutzungen. Auf den Ubrigen
Flachen haben sich Produktions- Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen
angesiedelt. Das zur Anderung anstehende Bebauungsplangebiet Unterlohn 3.
Anderung, Teil A erstreckt sich iber das stidlich der Carl- Benz Stral3e gelegene
Bebauungsplangebiet Unterlohn.

Der Bebauungsplan wurde seit seiner Rechtskraft dreimal geandert.
In der ersten Anderung wurde der Bebauungsplan 1988 auf die neue rechtliche
Basis der geanderten BauNVO umgestellt. Demzufolge betragt im Bereich der
festgesetzten Gewerbegebiete die maximal zulassige Gescholflache fur Ein-
zelhandelsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsflache je Betrieb darf 700 m?
nicht Uberschreiten. Das Sondergebiet fur ein EKZ war hiervon nicht betroffen.
In der 2. Anderung, rechtskraftig seit dem 16.03.1995, wird gegeniiber dem
EKZ an der Carl- Benz Stralde ein Sondergebiet fur einen Bau- und Heimwer-
kermarkt mit maximal 5.000 m? Verkaufsflache sowie eine Lebensmittelmarkt
mit maximal 600 m? Verkaufsflache festgesetzt. In diesem Bereich wurde der
B- Plan Unterlohn aufgehoben.
Die 5. Anderung des Bebauungsplanes, rechtskraftig seit dem 18.12.1996,
setzt an der Line- Eid- Stral3e einen Elektro- Fachmarkt mit maximal 800 m?
Verkaufsflache fest. In diesem Bereich wurde der B- Plan Unterlohn aufgeho-
ben.

Die groRflachigen Einzelhandelsnutzungen der 2. und 5. Anderung liegen auler-
halb des zur Anderung anstehenden Bebauungsplangebietes.
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Der nordliche Bebauungsplanabschnitt beidseitig der Carl- Benz- Stralde liegt in-
nerhalb des E- Zentrums gemaf Zentrenkonzept. Anknupfend an die gegenwarti-
ge Einzelhandelspragung sind Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig. Im Hin-
blick auf die Starkung der Zentren werden zentrenrelevante Sortimente ausge-
schlossen.

Der sudliche Bebauungsplanabschnitt, der gegenwartig fast ausschliefdlich von
Produktions- Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben genutzt wird, soll diesem
wohnungsunvertraglichen Gewerbe weiterhin vorgehalten werden. Daher sind
Einzelhandelsbetriebe sowie Vergnigungsstatten nicht zulassig. Um den Nut-
zungsspielraum fir KFZ- Handel zu erweitern, ist dieser im gesamten Planungs-
gebiet allgemein zulassig.

Auswirkungen der Planung

Trotz der AusschlUsse des Einzelhandels im Bereich des Bebauungsplanes
Unterlohn Teil A stehen weiterhin im Bereich Unterlohn und Oberlohn Sid ausrei-
chend Flachen zur Ansiedlung von nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel zur
Verfugung. Die GFZ ist in diesem Bereich insgesamt nur zu 25 % ausgenutzt.
Durch die vorhandenen Reserven wie freie Grundstliicke, Umnutzungen, Ausnut-
zung der zulassigen Verkaufsflache pro Grundstuck lassen sich_theoretisch insge-
samt 54.800 gm Verkaufsflache unterhalb der GroRflachigkeit schaffen.

Der durch das GMA- Gutachten prognostizierte Verkaufsflachenbedarf fir nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten wird durch diese Entwicklungsmdglichkeiten bei
weitem gedeckt. Der Bedarf an innenstadtrelevanten Sortimenten wird im Bereich
der Entwicklungsflachen Débele, Herosé und Seeuferhaus gedeckt.

Die Regelungen zum Einzelhandel und der Vergnugungsstatten wirken preis-
dampfend auf die Grundstlicks- und damit die Miet- bzw. Pachtpreise fir das
wohnungsunvertragliche Gewerbe und starken somit den Gewerbestandort Kon-
stanz. Durch die standort- und sortimentsbezogenen Einzelhandelsfestsetzungen
wird die Zentralitat des Einkaufsstandortes Konstanz in der Region gestarkt. In-
nerhalb der Stadt wird der Einzelhandel gestarkt, indem Streulagen verhindert, der
innenstadtrelevante Handel in den Zentren und der nicht innenstadtrelevante in
den Gewerbegebieten konzentriert wird. Trotz der Einzelhandelsbeschrankungen
in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiete gewahrt.

Konstanz, 19.08.1999

Zeller
Fachbereichsleiter PLB - Stadtplanung-
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