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Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz

am 28.01.2010 den o. g. Bebauungsplan im ergdnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB als
Satzung beschlossen.

§1 i
Gegenstand/ Inhalt der Anderung

Der Bebauungsplan ,Unterlohn”, rechtskraftig seit dem 10.12.1979, in der Fassung der 1., und 2.
Anderung wird durch diese Satzung wie folgt geéandert:

1. Dem Lageplan vom 13.09.1976 des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden die Inhalte des
Lageplanes (vgl. § 3 der Satzung) hinzugefigt.

2. Den textlichen Festsetzungen vom 15.9.1976 des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden die
textlichen Festsetzungen (vgl. § 3 der Satzung) hinzugefgt.

§2
Réaumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

§3
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Lageplan /zeichnerischer Teil vom 8.04.2002/11.08.2009/08.10.2009

2.  Textlichen Festsetzungen vom 8.04.2002/11.08.2009/08.10.2009
Beigefugt sind:

3. Begrindung zum Bebauungsplan vom 11.08.2009/08.10.2009/11.12.2009

4. Umweltbericht vom 12.08.2009

5. Lageplan des rechtskraftigen Bebauungsplanes Unterlohn vom 13.09.1976

6.  Textliche Festsetzungen vom 15.9.1976 des rechtskraftigen Bebauungsplanes Unterlohn
. Stellungnahme der GMA vom 03.08.2009

8. Zusammenfassende Erklarung gem. § 10/4 BauGB vom 29.01.2010



§4

Teilungsgenehmigung

Gemal § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach § 1 zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten
Diese Bebauungsplandnderung tritt mir der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB

in Kraft und beinhaltet eine Riickwirkung auf den 14.08.2002, dem urspringlich in Kraft treten des
Bebauungsplanes ,Unterlohn 3. Anderung Teil B*.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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Textliche Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

1

1.1

1.1.1.1

1.1.1.2

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Zulassig sind die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen mit Ausnahme der in
Ziff.1.1.1 genannten Nutzungen. Im Gbrigen ist § 8 Abs.3 Nr.1 und 2 BauNVO an-
wendbar.

Das GE 3 wird gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert. Hier sind nur nicht wesentlich
stérende Betriebe und Anlagen zuldssig. Ansonsten gelten die o0.a. Festsetzungen aus
Satz 1 und 2.

Bereich E,
Ausschluss gem. § 1 Abs.5 und 9 BauNVO, Gliederung gem. § 1 Abs. 4 BauNVO

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind Einzelhandels- und sonstige Gewerbe-
und Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf von Waren an Endverbrau-
cher, die dem innenstadtrelevanten Sortiment zuzuordnen sind, nicht zulassig.

Ausgenommen sind branchentypische innenstadtrelevante Randsortimente auf deut-
lich untergeordneter Verkaufsflache.

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen mit Innenstadtrelevanz zugelassen werden
die auf dem Grundsttick mit einem Produktions- oder Handwerksbetriebe verbunden
sind, um ausschlieRlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiterver-
arbeitete Produkte zu verduRern, wenn die Verkaufsflache im Verhéltnis zur sonstigen
Betriebsflache untergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fur Betriebe des Ernah-
rungshandwerks.

Ausschluss gem. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO

In den Gewerbegebieten sind Vergniigungsstéatten und Eros Center nicht zulassig.
Ausgenommen von diesem Ausschluss sind Discotheken, diese sind ausnahmsweise
zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung
Gemal den Eintragungen im Lageplan

Bauweise/ Grenzabstand
Es ist keine Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

Gebaudehohe
Die Gebaudehohe darf 14 m nicht Uberschreiten.



10

11

11.1

11.2

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs. 1 BauNVO sind zuldssig. Soweit tiber im Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Flachen fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen hinaus Ne-
benanlagen gemal 14 Abs. 2 BauNVO erforderlich werden, sind diese als Ausnahme
zugelassen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten zu begriinenden Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB sind als flachenhafte Anpflanzungen zwischen dem Gewerbegebiet und der Rei-
chenaustralle zu erhalten und zu unterhalten.

Die Festsetzungen der Plangenehmigung zur B 33 neu bleiben hiervon unberiihrt.

Sichtfelder

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten.
Straucher, Hecken und Einfriedungen diirfen eine Hohe von 80 cm tiber der Fahrbahn
nicht Uberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der StraBen sind bis zu 80 cm Hohe gestattet.
Diese sind als lebende Hecken auszubilden. Zaune sind nur in Verbindung mit Hecken,
die die duRere Erscheinung bestimmen, zulassig.

Garagen/Abstellplatze

Die erforderlichen Stellplatze sind auer- und innerhalb der Gebaude, jedoch ohne Inan-
spruchnahme der zu begriinenden Fldchen anzulegen. Zwischen Garagen und 6ffentli-
chen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von 5 m einzuhalten.

Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Fur einen Abwasserkanal ist gemafR den Eintragungen im Lageplan zugunsten der Stadt
Konstanz ein Leitungsrecht festgesetzt. Fur Telekommunikationslinien ist im Lageplan
ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom AG eingetragen.

Verbindliche allgemeine Regelungen

Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem Kun-
den zugangliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschlieBlich Ausstellungsfla-
chen, Aultenflachen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der fiir Kunden vorgesehenen
Sozialraume.

Liste der innenstadtrelevanten Sortimente im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen

o Nahrungs- und Genussmittel

o Reformwaren

o Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher, Briefmarken, Zei-
chenbedarf

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

° Blumen,

° Oberbekleidung, Wasche, Kurschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/ Handarbeiten,
Stoffe, sonstige Textilien

o Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren, incl. Hite
und Schirme, Orthopéadie

o Spielwaren und Bastelartikel

o Sportartikel (incl. Bekleidung) ausgenommen Sportgrof3geréte



° Nahmaschinen und Zubehor

Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstgewerbe, Devotionalien, Geschenkarti-
kel, Hohl- und Stahlwaren

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videogerate, Fotowaren u.a.

Musikalienhandel, Tontrager

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor

Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik (braunes Sortiment)

Waffen und Jagdbedarf

Samtliche anderen Sortimente gelten als nicht innenstadtrelevant.

11.3  Eros- Centern im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind Bordelle, Dirnenunter-
klinfte, bordellartig betriebene Massagesalons u.a. Etablissements.

12 nachrichtliche Hinweise

12.1  Die Stadt geht davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache fur innen-
stadtrelevante Randsortimente in der Regel 50 gm nicht Gberschreiten kénnen, bei klei-
neren Flachen nicht mehr als 5 % der genehmigten Geschossfldche ausmachen kén-
nen.

12.2  Die Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine untergeordnete Verkaufsflache nicht
groRer als 100 gm, bzw. bei kleineren Flachen nicht mehr als 15 % der genehmigten
Geschossflache ausmachen kann.

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zum Satzungsbe-
3. Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg — schluss jeweils gultigen

Fassung

Konstanz, 11.08.2009 / 08.10.2009
Diese Satzung wird hierfhit ausgefertigf ’\‘ Ko /.\‘/

Konstanz, den A o ,\
Staldt Ko an A W T A

Werner
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten
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TEIL A

1

Verfahren

Der Gemeinderat hat am 10.November 1994 den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Unterlohn“ gefasst. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde das Pla-
nungsgebiet aufgegliedert in Teil A (Plangebietsabschnitt stidlich der Carl- Benz- Stra3e) und

Teil B (Plangebietsabschnitt zwischen Carl- Benz Strae und Reichenau StraRe). Der Bebauungs-
planabschnitt ,Unterlohn 3. Anderung, Teil A trat am 19.01.2000 in Kraft.

Fur den Bebauungsplanabschnitt Teil B wurde vom 08.02.2002 bis 08.03.2002 die zweite &ffentli-
che Auslegung durchgefiihrt. Wahrend dieser Auslegung gingen Stellungnahmen zu den Fest-
setzungen im westlich gelegenen Sondergebiet ein. Diese Stellungnahmen erforderten eine Ande-
rung der Festsetzungen und hiermit verbunden eine dritte 6ffentliche Auslegung fiir den Sonderge-
bietsteilabschnitt. Das Planungsgebiet wurde daraufhin in einen &stlichen Bebauungsplanabschnitt
-Teil B- und einen westlichen Bebauungsplanabschnitt -Teil C- unterteilt. Die Bebauungsplanande-
rung Teil C trat am 04.09.2004 in Kraft.

Die Inkraftsetzung des Bebauungsplanabschnitts Teil B erfolgte am 14. August 2002. Unterlassen
wurde 2002 eine erneute &ffentliche Auslegung zum reduzierten Planungsgebietsabschnitt Teil B.
Mit einem ergénzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB wurde dieser Verfahrensschritt im
Zeitraum zwischen 13.03. bis 25.03.2008 wiederholt. Der Bebauungsplan wurde am 17.07.2008
als Satzung beschlossen und trat anschlieRend riickwirkend zum 14.08.2002 in Kraft. Dieses
riickwirkende Verfahren wurde nach § 13 BauGB ohne Umweltpriifung durchgefiihrt. Da ange-
sichts der laufenden Verpflichtungsklage nicht vollkommen ausgeschlossen werden kann, dass die
Grundzuge der Planung berthrt sind, wird nunmehr aus Griinden der Rechtssicherheit ein 2. riick-
wirkendes Verfahren durchgefiihrt.

Mit dem Bebauungsplan ,Unterlohn 3. Anderung Teil B wird der Bebauungsplan ,Unterlohn* ge-
andert. Zur Klarstellung werden die Ziele und Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in den Be-
bauungsplan Unterlohn 3. Anderung Teil B tlbernommen.

Anlass und Ziel der Bebauungsplané&nderung

Mit der Bebauungsplanénderung ,Unterlohn 3. Anderung, Teil B werden die Ziele des Zentren-
konzeptes und des Konzeptes zur Sicherung von Gewerbestandorten rechtsverbindlich umgesetzt.

Im Einzelnen werden folgende Ziele verfolgt:
- Starkung der Versorgungsfunktion der Altstadt und der integrierten Versorgungslagen der
Stadt Konstanz
Sicherung von Flachen flr das verarbeitende und Dienstleistungsgewerbe
Verbesserung der Ansiedlungsmaoglichkeiten fur Discotheken
Sicherung eines standortadaquaten MafRes der baulichen Nutzung.

Planungsgebiet

Der Bebauungsplan Unterlohn, rechtskraftig seit dem 10.12.1979 setzt die Flachen im Planungs-
gebiet als Gewerbegebiete fest.

Die Abgrenzung des Planungsgebietes ist dem Geltungsbereich zu entnehmen. Es hat eine GréRie
von ca. 4,1 ha. Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme des Grundstiicks FI. St. Nr. 8061/12 bebaut.
Die Carl- Benz Strale ist beidseitig durch Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe wie auch Ein-
zelhandelsnutzungen gepragt.

Im Bereich ,Unterlohn, 3. Anderung Teil B wurde der Bebauungsplan Unterlohn seit seiner

Rechtskraft einmal ge&ndert.

o In dieser Anderung wurde der Bebauungsplan 1988 auf die neue rechtliche Basis der geédnder-
ten BauNVO umgestellt. Demzufolge betragt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete die
maximal zuldssige Geschossflache fur Einzelhandelsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsflache
je Betrieb darf 700 m? nicht Giberschreiten.



Der Geltungsbereich des zu &ndernden Bebauungsplanes wird um die Flachen, die im Rahmen
der Plangenehmigung des Regierungsprasidiums Freiburg vom 10.05.2002 ,B33 neu Konstanz,
Teilstiick Landeplatz-Schénzlebriicke" als Straltenverkehrsflache festgesetzt wurden, reduziert.
Griinplanerische oder sonstige MalRnahmen, die gemaR Planfeststellung weiterhin in den Gewer-
begebieten liegen, werden nicht aus dem Planungsgebiet herausgenommen. In diesen Bereichen
gelten die Festsetzungen der Plangenehmigung tiberlagernd im Sinne einer nachrichtlichen Uber-
nahme. Das Plangebiet grenzt an die StralRenverkehrsflache der Plangenehmigung ,B33 neu Kon-
stanz, Teilstiick Landeplatz-Schanzlebriicke®, die zukiinftigen StraBengrenzen sind beriicksichtigt.
Die Plangenehmigung schlieRt direkte Zufahrten von der B33 neu ins Gebiet aus, insofern erfolgt
die ErschlieBung der Gewerbegebiete nur tiber die Carl-Benz-Stralle, Rudolf-Diesel-Stralke und
Fritz-Arnold-Stralle.

Landesentwicklungsplan

In der zentraldrtlichen Gliederung ist die Stadt Konstanz als Oberzentrum eingestuft.
Als Oberzentrum soll Konstanz so ausgestattet sein, dass es den Verflechtungsbereich auch mit
hochqualifizierten Leistungen versorgen kann.

Gemal Landesentwicklungsplan miissen Einzelhandelszentren, groRflachige Einzelhandelsbetrie-
be und andere grofRflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher hinsichtlich ihrer GréRe und des
Warensortiments in das zentraldrtliche System und die Verflechtungsbereiche einfligen, dabei sind
die Funktionsféhigkeit der zentralértlichen Versorgungskerne und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung am zentralen Ort und im Einzugsbereich des Einzelhandelsgroprojektes zu er-
halten.

Der Bebauungsplan trégt zur Umsetzung dieser Ziele, die der Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung dienen, bei.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2010 stellt im Planungsgebiet als gewerbliche Baufléche
dar. Entlang der ReichenaustralRe ist ein schmaler Streifen Griinflache dargestellt. Die Anderung
des Bebauungsplanes Unterlohn ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Zentrenkonzept

Der Gemeinderat hat am 21.10.1999 die erste Fortschreibung zum Zentrenkonzept beschlossen,
dieses Zentrenkonzept wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.07.2006 in Teilen fortge-
schrieben (siehe Teil B der Begriindung).

Zielsetzung dieses Konzeptes ist die Erhaltung und Starkung der zentralen und integrierten Ver-
sorgungslagen der Stadt Konstanz zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung. Durch den
Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente in den dezentral gelegenen Gewerbegebieten soll zur
Umsetzung dieser Zielsetzung beitragen werden. Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich, der
im Zentrenkonzept als E- Zentrum festgelegt ist. Das E- Zentrum ist gegenwartig gepragt durch
Produktions- und Dienstleistungsbetriebe sowie Einzelhandelsnutzungen. Ankntipfend an die Sied-
lungsstruktur soll dieser Bereich auch in Zukunft der Versorgung des Kofferraumkunden dienen,
die Branchen werden beschrankt auf nicht innenstadtrelevante Sortimente.

Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten

In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, (Schweiz, Schutzgebiete und
Seerhein) Gewerbeflachen sehr knapp. Neben dem Zentrenkonzept hat die Stadt daher auch ein
Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten entwickelt (siehe Begriindung Teil B). Der Einzel-
handel und auch Vergniigungsstéatten stehen in Flachenkonkurrenz mit dem Gewerbe und ver-
dréngen diese gewerbegebietstypischen Nutzungen. Um dieser Fehlentwicklung vorzubeugen und
entgegenzuwirken, sollen Einzelhandel, Vergniigungsstatten und Eros Center in Teilbereichen der
Gewerbegebiete ausgeschlossen werden.



Planungskonzept des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund seiner Pragung und dem entwicklungsplanerischen Ziel den Stadltteil Industriegebiet
vorwiegend flir das wohnungsunvertragliche sowie Produktions- und Dienstleistungsgewerbe vor-
zuhalten werden die Flachen im Planungsgebiet mit Ausnahme der ErschlieRungsflachen als Ge-
werbegebiet festgesetzt. Das GE 3 wird gegliedert. Hier sind aufgrund der vorhandenen Nutzungs-
struktur nur nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen zuléssig.

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes und des Konzeptes zur Sicherung von Gewerbestandorten
werden nachstehende Nutzungsbeschrénkungen festgesetzt.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im E- Zentrum werden Einzelhandelnutzungen nicht
ganzlich ausgeschlossen, sondern beschrénkt auf nicht innenstadtrelevante Sortimente. Durch den
Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente in dieser dezentralen Lage sollen die integrierten Ver-
sorgungslagen gestarkt werden.

Innenstadtrelevante Randsortimente sind bei den o.a. Einzelhandelsnutzungen zuléssig, soweit
sich die Verkaufsflache deutlich unterordnet. Die Stadt geht davon aus, dass eine deutlich unter-
geordnete Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Randsortimente in der Regel 50 gm nicht {iber-
schreiten kénnen, bei kleineren Flachen nicht mehr als 5 % der genehmigten Geschossflache
ausmachen kénnen.

Da Produktions- und Handwerksbetriebe auf den Verkauf von eigen hergestellten oder weiter zu
verarbeitenden Produkten angewiesen sind, erhalten sie das Handwerkerprivileg. Bei diesen Be-
trieben sind Verkaufsflachen zulassig, wenn sie sich der sonstigen Betriebsflache unterordnen. Die
Stadt geht davon aus, dass eine untergeordnete Verkaufsflache nicht gréRer als 100 gm, bzw.
nicht mehr als 5% der genehmigten Geschossfléche ausmachen kann. Zur Sicherung der Nahver-
sorgungslagen gilt dieses Handwerkerprivileg nicht fiir Betriebe des Ernahrungshandwerks.

Die Festlegung des Orientierungsrahmens fir diese zulassigen innenstadtrelevanten Verkaufsfla-
chen auf deutlich untergeordneter bzw. untergeordneter Verkaufsflache begriindet sich wie folgt:

e Der Anteil an innenstadtrelevanten Verkaufsflachen soll zugunsten der integrierten Lagen so
gering wie moglich ausfallen. Gleichzeitig sollen Gewerbebetriebe tiber das Handwerkerprivileg
und Einzelhandelsbetriebe Uiber branchenspezifische innenstadtrelevante Randsortimente Ent-
wicklungsspielraume erhalten.

e Aufgrund der dezentralen Lage und des Gebietstypus ,Gewerbegebiet* hat die Férderung des
klassischen Gewerbes Prioritat. Daher erhalten Gewerbebetriebe tiber das Handwerkerprivileg
groRere Spielrdume als Einzelhandelsbetriebe. Entsprechend fallt die ,untergeordnete Ver-
kaufsflache" im ,Handwerkerprivileg“ gréRer aus als die ,deutlich untergeordnete Verkaufsfla-
che" fur ,branchenbezogene zentrenrelevante Randsortimente".

Bezogen auf die maximal zulassige Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs im Gewerbe-
gebiet (d.h. 800 m?), betrdgt der Anteil innenstadtrelevanter Randsortimente etwa 6 %, bei ei-
nem entsprechend grofen Gewerbebetriebe liegt der Anteil bei 12 %.

Nach den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO ist die Verkaufsflache eines Betriebes nicht
eindeutig definiert. Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird daher folgende Ver-
-kaufsflachendefinition aufgenommen.

o Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind sémtliche dem Kunden zu-
gangliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschliellich der Ausstellungsflachen, Au-
Benfldchen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der fur Kunden vorgesehenen Sozialrdume).

D.h. alle Ausstellungs-, Schaufenster- und Auenflachen mit Zugénglichkeit fiir den Kunden sind

auf die Verkaufsflache anzurechnen.

Zur Sicherung von Flachen fur das verarbeitende und Dienstleistungsgewerbe, insbesondere das
wohnungsunvertragliche Gewerbe, werden Vergnugungsstétten und Eros Center ausgeschlossen.
Abweichend hierzu sollen im Planungsgebiet Discotheken ausnahmsweise zuléssig sein, um den



Spielraum zur Ansiedlung von Discotheken zu erhéhen. Durch die ReichenaustralRe ist das Pla-
nungsgebiet fur eine derartige Nutzung gut erschlossen. Die umliegenden Gewerbegebiete sind
mit Wohnungen durchsetzt. Diese Wohnungen wurden Gberwiegend vor Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes Unterlohn genehmigt. Sie genieflen Bestandsschutz. Um Nutzungskonflikte auszu-
schlielen, sind nur nicht kerngebietstypische Discotheken gem. § 6 Abs. 8 BauNVO zulassig. Im
Baugenehmigungsverfahren ist dieser Nachweis zu fiihren. Diskotheken sind insofern nur aus-
nahmsweise zuldssig, wenn dieser Nachweis gefiihrt werden kann.

Die festgelegten Nutzungsbeschrénkungen sind nicht entschadigungspflichtig, da die Siebenjah-
resfrist gem. § 42 (2) und (3) BauGB abgelaufen ist.

Maf der baulichen Nutzung und Bauweise

Aufgrund der weitgehenden Bebauung des Gewerbegebietes sind der stadtebaulichen Gestaltung
enge Grenzen gesetzt. Um einerseits eine intensive gewerbliche Nutzung zu férdern und anderer-
seits ein in der Héchenentwicklung abgestimmtes Stadtbild zu gewahrleisten, wird die in Gewerbe-
gebieten gem. BauNVO maximal zulassige Grundflachenzahl (0,8) festgesetzt. Eine Uberschrei-
tung dieser GRZ um Anlagen gem. § 19 (4) Nr.1 bis 3 BauGB ist angesichts des hohen Versiege-
lungsgrades in der Umgebung zuléssig. Die Hohenentwicklung auf IV- Geschosse bzw. maximal
14.00 m beschrénkt.

Zugunsten groBer Flexibilitat bei der gewerblichen Nutzung und Entwicklung werden gro3e Bau-
fenster ausgewiesen. Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen Anforderungen und Anspriiche
der bestehenden und neu anzusiedelnden Gewerbebetriebe an Bauform und Organisation auf den
Grundstucken ist keine Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

MafRinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Der griinplanerischen Gestaltung des Gebietes sind durch die bestehende Bebauung enge Gren-
zen gesetzt. Eine zusammenhéngende Begriinung lasst sich nur entlang der Reichenaustralle
ausweisen. Die Flache ist zugunsten der Entwicklung von Natur und Landschaft von Garagen und
Abstellplatzen freizuhalten.

ErschlieRung

Das Plangebiet wird uber die B33 an das tiberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Zufahrt
zur B 33neu erfolgt Uber die Carl-Benz-StralRe - Fritz-Arnold-StraRe - Rudolf-Diesel-StralRe. Zudem
besteht auf dem Flurstlick 9443 eine FuRwegverbindung Carl-Benz-Strale zum Geh- und Radweg
entlang der B 33. Das Gebiet ist an den OV angeschlossen. Diese VerkehrserschlieRung ist vor-
gegeben und wird entsprechend Gibernommen.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist beztglich Ver- und Entsorgung erschlossen. Die 6ffentlichen Entwésse-
rungsanlagen liegen vor. An der Carl Benz Stral’e wurde auf dem Flurstiick Nr.9298/4 zur Strom-
versorgung eine Trafostation errichtet, die planungsrechtlich gesichert wird. Entlang der Carl Benz
Stralle und der Rudolf Diesel Strale liegen Telekommunikationsleitungen auf privatem Grund.
Diese Leitungen werden lber ein Leitungsrecht gesichert.

Anderungen und Ergénzungen im erganzenden Verfahren
Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Aktualisierung des Einzelhandelsgutachtens 2006 empfiehlt die GMA aufgrund von
Strukturverédnderungen folgende Sortimente aus der Liste der zentrenrelevanten Sortimente he-
rauszunehmen: Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel und Tiernahrung , SportgroRgeréate, Elektrowa-
ren (weiles Sortiment). Der Bebauungsplan Unterlohn 3.Anderung Teil B tibernimmt diese vorge-
schlagenen Sortimentsénderungen.



Baugrenzen

Die im Bebauungsplan Unterlohn festgesetzten Baugrenzen weichen in folgenden Bereichen vom
Bestand geringfiigig ab: Fist.Nrn. 8061/40, 9298/3, 9301/4). Im Bebauungsplan Unterlohn 3. Ande-
rung Teil B werden die Baugrenzen in diesen Bereichen so erweitert, dass der Gebiudebestand
innerhalb der Baufenster liegt.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Unterlohn sieht eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern vor, zugunsten
einer Verbesserung der Luft und des Ortsbildes. Inzwischen hat sich eine zusammenhzngende
Begriinung entwickelt, die mit MaRnahmen im Rahmen der Plangenehmigung aufzuwerten ist. Der
Bebauungsplan Unterlohn 3. Anderung setzt die Erhaltung dieses Griinstreifens fest ohne Vorga-
ben zu weiteren Bepflanzungen. Die grinplanerischen MaBnahmen im Rahmen der Plangenehmi-
gung zur B33 neu bleiben hiervon unberihrt.

Im Bebauungsplan Unterlohn ist die Rechtsgrundlage des Griinstreifens im Lageplan nicht iden-
tisch mit der Kennzeichnung der textlichen Festsetzungen. Im Lageplan ist dieser Bereich als zu
begrinender Streifen gem. § 9 (1) 25BauGB festgesetzt, wahrend die textlichen Festsetzungen ei-
ne private Griinflache gem. § 9 (15) BauGB vorsehen. Zugunsten der Entwicklung der angren-
zenden gewerblichen Nutzungen wird die zu begriinende Flache gem. § 9 (25) BauGB, wel-
che das Grundeigentum gegenlber einer privaten Griinflache weniger stark einschréankt, u-
bernommen.

Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Die Festsetzung eines Geh- Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der ErschlieRung des Grundstii-
ckes Nr. 9458 im rechtsverbindlichen Bebauungsplane Unterlohn wird nicht ibernommen, da diese
Flache auRerhalb des Bebauungsplanes ,Unterlohn, 3. Anderung Teil B* liegt. Festlegung eines
Leitungsrechtes entlang der Carl Benz Straf’e und Rudolf Diesel Stralte

Einfriedigungen

Der dritte Abschnitt aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Unterlohn, der die Er-
richtung eines Zaunes entlang der Grenze zum Naturschutzgebiet ,Wollmatinger Ried“ vorsieht
wird nicht tbernommen, da dieses Gebiet auRerhalb des Geltungsbereichs ,Unterlohn 3. Anderung
Teil B* liegt.

Stadtebauliche Daten

Planungsgebiet 4,10 ha 100 %

Gewerbegebiete 3,44 ha 84 %

StralRenverkehrsflache 0,65 ha 16 %

Flachen fir Versorgungsanlagen 0,01 ha <1%
Bodenordnung

Die Planung erfordert keine bodenordnenden MaRnahmen.

TEIL B

Zentrenkonzept 1. Fortschreibung (GR- Beschluss vom 21.10.1999)

9.1 Anlass der Planung und bisherige Planungsgeschichte

Zu den entwicklungsplanerischen Zielen der Stadt Konstanz zahlt die Erhaltung und der Aus-
bau der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtteilen und Ortschaften. Die
oberzentrale Versorgungsfunktion der Altstadt und die Nahversorgungsfunktion in den Stadt-




9.2

teilen soll gewahrt bleiben. Dieser Zielsetzung liegt das Leitbild der europaischen, urbanen
und kompakten Stadt zugrunde.

Zur Analyse der gegenwartigen Position und zur Bestimmung der zukinftig erforderlichen
MaRnahmen in der Konstanzer Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt 1990 ein Marktgutach-
ten von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH -GMA- erstellen lassen. Diese
Einzelhandelsstrukturuntersuchung wurde 1996 aktualisiert und erganzt.

Beide Gutachten bestéatigen, dass grofRflachige Einzelhandelsflachen in dezentraler Lage, ins-
besondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagen schwéachen. Die Gutachter empfeh-
len 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 ausgeschlossen werden.

Die Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwicklungszielen und als Konsequenz aus die-
sen Gutachten ein Zentrenkonzept entwickelt. Dieses Zentrenkonzept weist den einzelnen
Versorgungslagen abgestuft nach ihrer Struktur unterschiedliche Versorgungsfunktionen zu. In
den dezentralen Lagen, in den Gewerbegebieten wird der Einzelhandel standort- und sorti-
mentsbezogen eingeschrankt.

Im Anschluss werden unter Punkt 8.2 die bestehende Konstanzer Einzelhandelsstruktur und unter
Punkt 8.3 die Ziele und MaRnahmen des Zentrenkonzeptes erlautert.

Bestandsanalyse

9.2.1 Einzelhandelsstruktur

Auf der Grundlage der Kriterien Einzugsbereich, Verkaufsflachenschwerpunkte, BetriebsgroRen-
mix, Branchenmix, Standortlage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im wesentlichen 5
Zentrentypen ableiten (siehe Anlage 1 Ubersichtsplan zur Versorgungsfunktion). Datengrundlage
hierfur sind die GMA- Gutachten von 1990 und 1996.

Schwerpunkt der zentralen und tberdértlichen Versorgung ist die Altstadt. Der Konstanzer Einzel-
handel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grof¥flachigen Anbietern (Warenhu-
sern) und mittelgrolen Fachgeschaften tiberwiegend sehr kleinteilig strukturiert. Fir Anbieter, die
groRere Verkaufsflachen benétigen, stehen Standorte kaum zur Verfligung. Diese Situation ergibt
sich durch die kleinteilige Grundstticksstruktur und die hohen gestalterischen Auflagen zur Erhal-
tung des historischen Stadtbildes. Die Altstadt ist in vielen Teilen als Kerngebiet festgelegt. Erwei-
terungsflachen fur das A- Zentrum sind die Standorte Seeuferhaus (Lago) an der BodanstraRe und
das Ddébele. Durch das Lago an der Bodanstralle steht ein groRflachiger Einzelhandelsstandort zur
Verfugung, der dieser Kleinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwirkung tibernimmt.

Neben der Altstadt ibernehmen in dezentraler Gewerbegebietslage (Stadtteil Industriegebiet) die
Einzelhandelsstandorte im Bereich Oberlohn- Stid und Unterlohn zentrale und tberértliche Versor-
gungsfunktion fur den ,Kofferraumkunden®. Dieser zweite Einzelhandelsschwerpunkt wird als E-
Zentrum eingestuft. Der Sortimentsbereich in dieser dezentralen Lage erstreckt sich sowohl tiber
ein Angebot zentrenrelevanter wie auch nicht zentrenrelevanter Waren sowie iberwiegend kleintei-
liger aber auch grossflachiger Einzelhandelsbetriebe. Durch das gréRere Flachenangebot und die
niedrigeren Grundstlickspreise ergeben sich flir das E- Zentrum wirtschaftlich gtinstigere Standort-
bedingungen als in den stédtebaulich integrierten Lagen, wodurch diese integrierten Lagen ge-
schwacht werden.

Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz in Petershausen in integrierter stadtischer
Lage. Der Einzugsbereich dieser Versorgungslage erstreckt sich tiber ganz Konstanz. Das Ein-
kaufszentrum (Seerheincenter) am Z&hringerplatz ist als Kerngebiet ausgewiesen. Es erfolgt die
Einstufung als B1- Zentrum. Erweiterungen im Bereich dieses Zentrums sind nur durch Umnutzun-
gen mdglich, unbebaute Flachen stehen nicht zur Verfligung.



Durch den realisierten Media- Markt und die weiteren Einzelhandelsnutzungen hat sich am Gott-
mannplatz der urspriingliche Nahversorgungsstandort zu einem Standort mit Gberértlicher Aus-
strahlung entwickelt. Planungsrechtlich ist der Bereich als Sondergebiet mit Festlegung flachenbe-
grenzter innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente festgelegt. Eine Entwick-
lung zu einem Kerngebiet wird nicht angestrebt. Dieser Standort ist daher als B2- Zentrum einzu-
stufen.

Insbesondere fur die verbrauchernahe Versorgung bedeutsam sind die Stadtteilzentren, diese
werden als C- Zentren eingestuft. Oftmals wird das Einzelhandelsangebot in diesen Lagen durch
zusétzliche Dienstleistungseinrichtungen ergénzt. Gepragt sind die Stadtteilzentren durch innen-
stadtrelevante Sortimente fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf unterhalb der GroRflachigkeit.

Dariiber hinaus ergénzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fir den téglichen Bedarf
des néheren Wohnumfeldes. Fur diese Zentren bestimmend ist die Versorgung mit mindestens ei-
nem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment. Prégend sind Sortimente fiir den
kurzfristigen Bedarf im nicht gro3flachigen Bereich.

Hinsichtlich der Verteilung der Versorgungslagen verfligt die Stadt Konstanz tiber eine insgesamt
»2gesunde” Struktur. Der Verkaufsflachenanteil an der gesamten Verkaufsflache von Konstanz be-
tragt in der Altstadt 51 %, im Industriegebiet 19 %. Damit liegt der Einzelhandelsschwerpunkt deut-
lich 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 Nahversorgungslagen der Stadtteile.

Strukturschwéchen hingegen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funktionserfillung als oberzentra-
ler Versorgungsbereich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, dass die zentral6rtliche Funkti-
on als Oberzentrum, die sich in einer deutlich (iber dem Umland liegenden Verkaufsflachenausstat
tung niederschlégt, vergleichsweise schwach ausgepragt ist' .

Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten von 1996 gegentiber 1990 um insgesamt 5 % zu-
riickgegangen. Bei den Nahrungs- und Genussmitteln liegt der Riickgang bei 1,8 % und bei den
Nichtlebensmitteln bei 5,8%2. Die Marktzufliisse aus dem umliegenden Marktgebiet weisen auf ei-
ne ausbaufshige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums hin®.

Folgende Vorhaben, die nach 1996 realisiert wurden, sollen die oberzentrale Versorgungsfunktion
der Stadt Konstanz starken.
= Das Lago in stadtebaulich integrierter Lage an der Bodanstralte mit insgesamt 15.000 m?
Verkaufsflache (inzwischen realisiert) ,
e Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-
/Schneckenburgstrale, mit insgesamt 2.100 m? Verkaufsflache im Bereich Elektrowaren
(inzwischen realisiert) .

! siehe GMA- Gutachten 1996 Seite 67
2 dito Tabelle 24 Seite 79
*dito Seiten 75 und 76
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Die GMA hat fur die Stadt Konstanz einen Verkaufsflachenbedarf ermittelt, welcher der fol-
genden Tabelle zu entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den Pramissen geringes Wirt-
schaftswachstum, leichtes Bevolkerungswachstum, auftreten etwas unterdurchschnittlicher
Spitzenverdiener, durchschnittliche Geringverdiener, konstantes Arbeitsplatzangebot, erhéhte
Kaufkraftbindung (Ausbau der oberzentralen Funktion) sowie realistische Flachenproduktivita-
ten ermittelt.

Tabelle 2°

Die mittelfristige Flaichenprognose fiir Konstanz nach Sortimenten (Stand 1998)

grossere genehmigte Planobjekte
Bedarfsllicke 1996

Flachenbestand |Flachenbedarf 2005 in m? Media- Markt Bedarfslicke 2001
Warengruppen 1996 in m? inm? gem. GMA Lago Mébelhaus Neun in m?
1. Nahrungs: und Genussmittel _______ | ____ 27.900| ... 33070 ... 5170 ... 2000 | 3.170
2. Drogerie-, Apotheker-, Sanitatswaren 8.400 8.900; 500 1.300 -800
3. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 3.370 4.280 910 900 10
4.  Papier, Bucher, Spielwaren 6.190 6.720 530 1.500 -970
5. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 30.390 32.180 1.790 7.000] -5.210
6. Elektrowaren 5.780 7.250 1.470 400] 2.100 -1.030
7. Hausrat, Mébel, Einrichtungszubehér 23.400 28.540 5.140 900 2.000 2.240
8.  sonstige Waren 16.350 17.530 1.180 1000 180
2.-8. Nichtlebensmittel 93.880 105.400 11.520 13.000] 2.430
1.-8- insgesamt 121.780 138.470 16.690 15.000 5.600

Werden die spater genehmigten und realisierten Projekte von den Bedarfszahlen abgezogen,
so ist festzustellen, dass wesentliche Bedarfsliicken 71998 bereits gedeckt sind. Von den Pro-
jekten Lago und Media- Markt wird aufgrund der integrierten Lage dieser Projekte auch der
ansassige Handel wegen induzierter Synergieeffekte profitieren kénnen. Bei den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel sowie Hausrat, M&bel und Einrichtungszubehor ist jedoch
weiterhin eine Bedarfsliicke vorhanden.

Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf, ohne ihn zum Inhalt der Bebauungsplan-
festsetzungen zu machen. Diese Orientierung stellt sicher, dass zum einen keine Unterversor-
gung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswettbewerb zu Lasten der Altstadt und
sonstiger Zentren stattfindet.

Neben den ermittelten Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA auch mit der Ermittlung des
Verkaufsflachenbedarfs fur den Betriebstyp Bau- und Heimwerkermarkt beauftragt. Aufgaben-
stellung war unter Beriicksichtigung der Planungsabsicht die oberzentrale Funktion von Kon-
stanz zu stérken, eine Bedarfsangabe zu formulieren, die sich insgesamt noch vertraglich fur
den ansassigen Handel darstellt.

Im Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsflachenbedarf fur einen Bau- und Heimwerker-
markt incl. Gartencenter in der GréRenordnung von ca. 4.500 m? festgestellt.

Dieser Verkaufsflachenbedarf wurde ermittelt vor dem Hintergrund, den schwach ausgebilde-
ten lokalen und tUberértlichen Wettbewerb im Sektor Baumarkte und Gartencenter zu verbes-
sern.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die lokalen Anbieter wird folgendes herausgestellt. Bei einer
Baumarktansiedlung in der GréRenordnung von ca. 4.500 m? Verkaufsflache sind fur die an-
sassigen Betriebe im Bau- und Heimwerker sowie Gartencenterbereich spirbare Wettbe-
werbswirkungen zu erwarten. Die verbleibenden Flachenproduktivitaten von ca. 3.200 DM pro
m? Verkaufsflache sind jedoch weiterhin so hoch, dass die 6konomische Tragfahigkeit dieser
Betriebe nicht gefahrdet ist und somit stadtebauliche Auswirkungen in form von Betriebs-

® Die Verkaufsflachen des Seeuferhauses entsprechen den genehmigten Obergrenzen des VBP Bodan/ WiesenstralRe/ GR-
Beschlu? vom 28.06.2001. Tats&chlich kénnen sich bei der Realisierung Verschiebungen ergeben.
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schlielungen nicht zu erwarten sind. Voraussetzung ist allerdings auch, dass sich die zentren-
relevanten Sortimente auf das Randsortiment beschranken6.

Sollte die Uberértliche Profilierung und damit verbunden der dem ermittelten zusatzlichen Ver-
kaufspotential zugrundegelegte Ausbau der Marktanteile nicht méglich sein, sind auf Dauer
betrachtet Wettbewerbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten?.

Angesichts des hohen Kaufkraftabflusses im Baumarktsektor verdeutlicht das Gutachten die
Notwendigkeit Mallnahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln. Im Hinblick auf den -
berértlichen Wettbewerb, der sich durch verschiedene Planungen insbesondere in Singen
noch verscharfen wird, sollten in Konstanz Méglichkeiten zur Erweiterung des Baumarktsek-
tors, bzw. zur Ansiedlung eines zweiten Baumarktes eroffnet werden.

Zur Stérkung der oberzentralen Funktion im Sortimentsbereich Bau- und Heimwerkerbedarf
beschloss der Gemeinderat 1998, sowohl die Erweiterung des vorhandenen OBI- Baumarktes
mit 2.600 m? Verkaufsflache an der Carl- Benz Stralle wie auch die Erweiterung des Praktiker
Baumarktes im Oberlohn mit 7.500 m? Verkaufsflache.

9.2.2 Nahversorgung

Die Nahversorgung im Sinne eines stadtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern, heif3t in
erster Linie, die bewohnernahe Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu gewahrleis-
ten. Es sollte die fullaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten planerisch angestrebt
werden. Nach Martin8 sollten FuRwegentfernungen zu Laden des taglichen Bedarfs 5 min.
Gehzeit nicht Uberschreiten. Das entspricht einem Einzugsradius von ca. 400 m pro Geschaft.
Diesen Radius von 400 m zugrundegelegt verteilen sich die Lebensmittelmarkte tiberwiegend
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 Neusiedlungsgebietes nérdlich Hafner
sind lagemaRig zusatzliche Nahversorgungseinrichtungen erforderlich.

Da die Stadt insgesamt Uber sehr unterschiedliche Einwohnerdichten verflgt, ist die Lage
nicht ausschlieBlich Kriterium fur die tatsachliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist weiterhin
der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde stadtteilbezogen dieser Deckungs-
grad Uberprift. Grundlage ist der von der GMA ermittelte Bedarf fir Nahrungs- und Genuss-
mittel bis 2005. Diese Daten zugrundegelegt, ist der Bedarf bei zur Verfigung Stellung von
0,41 m? pro Einwohner zu 100% gedeckt.

In den Stadtteilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgrad bereits heute erreicht. Im In-
dustriegebiet ergibt sich verstandlicherweise ein deutlicher Uberhang. Und in sdmtlichen
Stadtteilen besteht ein Defizit, das jedoch unterschiedlich hoch ausfallt (siehe Abb. 2 Uber-
sichtsplan zur Nahversorgung). D.h. fir diese Gebiete wird ein mehr oder weniger grofer Teil
des Bedarfs aullerhalb des Stadtteils, z.B. in den Gewerbegebieten gedeckt.

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

7 dito Seite 28

8 siehe ,Leben in der Strale"

Aus: Raum fiir FuBgénger, ein Beitrag zur Stadtplanung, Ein Forschungsvorhaben des Innenministeriums NW, 1977
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9.3 Ziele und Malkhahmen

Zentren

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

Ausnahmsweise bei Vorliegen besonderer Bedingungen® ist in dezentraler Gewerbegebietslage
die Ansiedlung von grof¥flachigem, nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel zul&ssig, da diese
Einzelhandelsform auf gréBere Grundstiicksverfigbarkeiten angewiesen ist. Fir den nicht innen-
stadtrelevanten Einzelhandel unterhalb der GroRflachigkeit gilt diese Ausnahme nicht, da die Fl&-
chenverfigbarkeit innerhalb des E- Zentrums ausreicht.

Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversorgung im Bereich der Streulagen (vgl.
Abb. 3) neue flachenbegrenzende Einzelhandelsgriindungen stadtebaulich vertretbar.

Sortimentsleitbild

Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der héheren gestalterischen Auflagen sowie der
héheren Grundstickspreise und der beengten Grundstiicksverhéltnisse gegeniiber den dezentra-
len Lagen benachteiligt. Zur Starkung der integrierten Lagen soll diesem Ungleichgewicht plane-
risch entgegengewirkt werden, indem die Sortimente, welche die integrierten Lagen prégen, in den
dezentralen Lagen ausgeschlossen werden bzw. auf Randsortimente beschrénkt werden. Grund-
lage fur die Sortimentsfestlegung ist die von der GMA vorgeschlagene Sortimentsgliederung fiir
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente, welche z.T. erganzt wurden'® (vgl.
Tabelle 3).

Ausbau der oberzentralen Versorqungsfunktion

Die im Gutachten aufgezeichneten Ergebnisse verdeutlichen, dass Konstanz seiner 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 geméaR der durch die GMA ermittelten
Werte in einigen Sortimentsbereichen weitere Verkaufsflachenbedarfe bis zum Jahr 2005 (siehe
Tabelle 2), die zu decken sind. Unabhéngig von diesen ermittelten Bedarfswerten miissen die
Fachmarktentwicklung und die Verlagerungswiinsche anséassiger Betriebe bei der Eingrenzung zu-
kiinftiger Einzelhandelslagen Berlicksichtigung finden. Differenziert nach Innenstadtrelevanz und
nicht Innenstadtrelevanz soll sich die groRflachige Einzelhandelsentwicklung und deren Erweite-
rungsmaéglichkeiten auf die Zentren A, B, und E beschranken.

In der Altstadt steht als Erweiterungsflache neben dem Lago das Débele zur Verfugung. Uber den
Rahmenplan Paradies ist hier eine Flache alternativ als Kern-/, Misch-/ und Parkstandort festgelegt
worden. Auch im GMA- Gutachten wird diese Fléche als sinnvolle Erweiterungsflache fiir die Alt-
stadt bewertet. Das Débele ist gemaR der rahmenplanerischen Zielsetzungen nicht nur fir Einzel-
handel von Bedeutung, sondern auch fir sonstige Dienstleistungsbetriebe, die aufgrund der Fl&-
chenbeengtheit aus der Altstadt verlagern wollen. Einem Funktionsverlust der Altstadt (Verlust
zentraler Einrichtungen) soll hiermit entgegengewirkt werden. Durch die sehr integrierte Lage be-
darf es auf dem Dobele einer hohen baulichen Dichte mit einem hohen gestalterischen Anspruch.

In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit Einzelhandelsbetrieben unter-
halb der GroRflachigkeit (nicht innenstadtrelevante Sortimente) innerhalb des E- Zentrums gedeckt

8 Besondere Bedingungen sind z.B. Deckung vorhandener Bedarfsdefizite oder unzureichende Grundstiicksverfugbarkei-
ten im E- Zentrum
% siehe Anlage

14



werden. Durch diese flichenmaRige Eingrenzung kénnen die vorhandenen Betriebe und auch der
Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieeffekte nutzen. Aus der Verpflichtung heraus in den
Gewerbegebieten Flachen fur das wohnungsunvertragliche Gewerbe zur Verfligung zu stellen und
zu sichern , werden Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb des E- Zentrums ausgeschlossen. Ins-
besondere die S- Bahn nahen Lagen missen aufgrund des besonderen ErschlieBungsvorteiles fiir
arbeitsplatzintensive Betriebe und deren Pendler vorgehalten werden.

Ebenfalls zulassig ist die Ansiedlung von groRflachigem, nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel
innerhalb des E- Zentrums, wenn die Ansiedlung soll vorhabenbezogen erfolgt und sich an den
ermittelten Bedarfswerten der GMA orientiert. Bei Investitionen, die erheblich von den ermittelten
Bedarfswerten abweichen, sind die stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln, es ist eine gutach-
terliche Stellungnahme erforderlich. Dem ermittelten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll
Rechnung getragen werden.

Da die Grundstucksverfugbarkeit im E- Zentrum begrenzt ist, ist ausnahmsweise bei Vorliegen be-
sonderer Bedingungen' die Ansiedlung von groRflachigem, nicht innenstadtrelevantem Einzelhan-
del auch auBerhalb des E- Zentrums zulassig. Die Verkaufsflache soll sich an den ermittelten Be-
darfswerten der GMA orientieren. Bei Investitionen, die erheblich von den ermittelten Bedarfswer-
ten abweichen, sind die stédtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln, eine gutachterliche Stellung-
nahme ist erforderlich.

Tabelle 3 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimenten in Konstanz (1998)

zentrenrelevante Sortiment

nicht zentrenrelevante Sortimente

— Nahrungs- und Genussmittel

— Reformwaren

— Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften, Biicher, Briefmarken, Zeichenbe-
darf

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

— Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel,
Tiernahrung

— Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren/ Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

— Schuhe/ Furnituren, Lederbekleidung, Leder-
und Galanteriewaren, Modewaren, incl. Hite
und Schirme, Orthopéadie

— Spielwaren und Bastelartikel

— Sportartikel (incl. Bekleidung)

— Nahmaschinen und Zubehor

— Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstge-
werbe, Devotionalien, Geschenkartikel, Hohl-
und Stahlwaren

— Uhren, Schmuck, Silberwaren

— Fotogerate, Videogerate, Fotowaren

— Musikalienhandel, Tontrager

— optische und feinmechanische Erzeugnisse

— Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zu-
behor

— Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik (wei-
Res und braunes Sortiment)

— Waffen und Jagdbedarf

Baustoffe, Sanitar/ Fliesen, Bauelemente, In-
stallationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren
und Werkzeuge, Badeeinrichtungen und-
Ausstattung, Rollladen, Gitter, Rollos, Marki-
sen, Farben

Mobel/ Kiichen/ Bliromébel,
Beleuchtungskérper/ Lampen

Teppiche/ Bodenbelage

Heimcomputer

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Ttiren
Elektrogerate (Herde/ Ofen)

Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemit-
tel, Torf und Erde, Pflanzengefalie, Garten-
mobel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Garten-
héuser, Gewéachshauser, Naturholzer
Campingartikel

Brennstoffe/ Mineraldlerzeugnisse

KFZ/ Motorrader/ Mopeds/ Fahrrader/ KFZ-
Zubehor/ Rasenmaher, Motorrad- und Fahr-
radzubehor

" Besonderer Bedingungen liegen vor, z.B. bei Deckung von Bedarfsdefiziten oder unzureichender Flachenverfugbarkei-

ten im E- Zentrum
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10.1

Nahversorgung

Stadtplanung kann die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht erzwingen. Stadtpla-
nung kann aber durch restriktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt die integ-
rierten Lagen starken und derartige Ansiedlungen férdern. Stadtplanerisches Ziel soll sein,
dass der Uberwiegende Bedarf (mind. 60% der erforderlichen Verkaufsflache) an Nahrungs-
und Genussmitteln verbrauchernah in den Stadtteil- und Unterzentren gedeckt wird. Insofern
ist eine weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschéften im Industriegebiet schadlich fur die
Nahversorgung und soll verhindert werden. Die bestehenden Lebensmittler genieRen Be-
standsschutz. 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 muss allerdings gesichert sein, dass zuguns-
ten der Vorhaltung von Flachen fiir das sonstige Gewerbe nur eine punktuelle Ansiedlung
von Einzelhandel erfolgt.

Standortvorschlag zur Verbesserung der Nahversorgung

Die Deckung der Versorgungsdefizite fir Nahrungs- und Genussmittel regelt zwar grundsétz-
lich der Markt, doch bietet sich aus stadtebaulicher Sicht folgende Vorgehensweise an. Zur
Verbesserung der Nahversorgung sollten die unterversorgten Stadtteil- und Unterzentren in
Furstenberg und Kénigsbau sowie Dingelsdorf und Litzelstetten weiterentwickelt werden.

Angesichts der defizitédren Situation in Furstenberg/ Petershausen bietet sich im Kreuzungs-
bereich Wollmatinger StraRe/ Schneckenburgstralle ankniipfend an die heutigen Geschafts-
lagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schneckenburg- und Peters-
hauser StralRe die Entwicklung eines Unterzentrums an. Durch die Verlegung des Bahnhofes
steht hier zukinftig ein groes Flachenpotential zur Verfugung. Im Zusammenhang mit der
Neuplanung des S- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt eines stadtebaulichen
Neuordnungskonzeptes.

Die Bestandsanalyse (Versorgungsradius 40 m) verdeutlicht, dass auch im spéateren Neu-
baugebiet nérdlich Hafner ein untergeordnetes Nahversorgungszentrum (D- Zentrum) erfor-
derlich sein wird.

Zentrenkonzept 2. Fortschreibung (GR- Beschluss vom 20.07.2006)

Das GMA- Gutachten aus dem Jahre 1996 wurde 2006 aktualisiert. Anlass war das Stadt-
entwicklungsprogramm ,Zukunft Konstanz 2020, welches Prognosen zur Einzelhandelsent-
wicklung bis 2020 erforderte.

Folgende Aufgabenschwerpunkte standen im Vordergrund:

= Darstellung der Einzelhandelsentwicklung seit 1996

= Aktualisierung der Kaufkraftprognose und Verkaufsflachenbedarf bis 2015/2020

= Bewertung spezieller Einzelhandelsvorhaben im Stadtgebiet.

= Uberprifung der Ziele und Malnahmen des Zentrenkonzeptes

Die Gutachter bestatigen das Zentrenkonzept als sinnvolle Konzeption zur Starkung des
Einzelhandelsstandortes Konstanz in seiner Gesamtheit, zur Starkung der Stadtteilzentren
und der verbrauchernahen Versorgung. Veranderte Rahmenbedingungen beim Einzelhandel
erfordern jedoch Teilanderungen zum Standortkonzept, die der Gemeinderat am 20.07.2006
beschlossen hat. Die wesentlichen Entwicklungen seit 1996, die Einzelhandelsprognosen
und beschlossenen Anderungen zum Zentrenkonzept werden nachfolgend erlautert.

Einzelhandelsentwicklung seit 1996

Insgesamt haben sich die Versorgungs- und Leistungskennziffern in der Stadt Konstanz po-
sitiv entwickelt. AuRerst dynamisch verlief der Verkaufsflichenzuwachs mit 28%. Diese Zu-
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wéchse sind insbesondere dem Nichtlebensmittelbereich zuzuordnen, die Entwicklung im
Nahrungs- und Genussmittelbereich stagnierte.

Wesentliche nachstehende Ziele des Zentrenkonzeptes konnten umgesetzt werden:

rung des Einkaufszentrums ,Lago®)

Stéarkung der Altstadt als oberzentraler Versorgungsbereich (vorrangig durch Realisie-

Sicherung und Erhaltung der stadtteilbezogenen dezentralen Nahversorgungsstruktur

(Verkaufsflachen wie auch Umsatzleistungen in den Stadt- und Ortsteilen haben sich

insgesamt nicht verringert)

Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion im nicht innenstadtrelevanten Sorti-

mentsbereich (Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartencenter) in dezentraler Lage

(Stadtteil Industriegebiet),

10.2  Kaufkraftprognose und Verkaufsflachenbedarf bis 2015

Far den Zeitraum bis 2015 wird weiterhin ein Verkaufsflachenbedarf prognostiziert, fir wel-

chen geeignete Standorte zur Verfigung zu stellen sind. Es werden zwei Szenarien entwi-

ckelt.

1. Konsolidierungs- Szenario: Unter der Annahme weiterhin steigender Bevolkerungszah-
len im Marktgebiet (2,6%) und leicht steigende Pro Kopf Ausgaben ergibt sich ein Ver-
kaufsflachenbedarf von insgesamt 12.800 m2.

2. Positiv- Szenario : Unter Annahme Bevdlkerungsentwicklung und Pro Kop Ausgaben
wie bei Szenario 1, jedoch zusétzlich leicht steigende Marktanteile ergibt sich ein Ver-
kaufsflachenbedarf von 26.900 m2.

In der folgenden Tabelle sind die sortimentsbezogenen Verkaufsflachenbedarfe bis 2015

aufgefihrt:

Konstanz Verkaufsflichenzusatzbedarf 2015 in Szenarien

Bestand 2005 Zusatzbedarf bis 2015 in zwel Bedarfsliicke nach Realislerung der
X ngruppen VK in m? Sun_lrlon groBere Vorhaben nach 2005 gepl. Projekte ab 2005
Konsolldierung Positiv realisis| geplant Konsolidierung Positiv
- Vollsortimenter
Ried-/- Bodan-/-
Schneckenburgstr.
- Auflassung Volls.
HardtstraBe
- Kaufhaus
Bodanstrafe
- Kaufland - Sporthaus
- Lidl Bahnhofplatz
Numvungs unc Gemmerinel 1 cociisd o] =y NN, .| IS .| W— ) .| I, 200
‘Gesundheit, Korperpilege :_o]‘ 760! 1400 900! 00 -560] -200.
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 90 600 9Cl6| 300 300 600
Bucher, PBS, Spiely 470 600 200 150] 50 300/ 900
Bekleidung, Schuhe, Sport 44850 3000 5000] 150 4500 -1650 350
Elektrowaren 5490 800 600 300, 500! 300
.-hmsml, Einrichtung, Mobel 26610 2900 6000 300 m‘oI 700
sonstiger Einzelhandel 560 1700 4000 300, 400 700
Einzelhandel Insgesamt 151520 12800] 26000] 5000 11610 00| 13550

Die Tabelle verdeutlicht, dass durch die seit 2005 realisierten und geplanten Vorhaben der Bedarf im

Bereich Nahrungs- und Genuf3mittel, Gesundheit und Korperpflege wie auch Bekeidung, Schuhe,

Sport gedeckt wird. Bedarfslicken existieren im Bereich der tibrigen Sortimente.

10.2.1 Standortkonzept

Das Zentrenkonzept gliedert sich bisher in vier Stufen (A- Zentrum, B1 und B2 Zentrum, C-
Zentren, D- Zentren). Die Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur im Bereich der C-
Zentren (Stadtteilbezogener Versorgungsbereich) und D- Zentren (Wohnumfeldbezogener
Versorgungsbereich) hat sich seit 1996 geandert. Aus betriebswirtschaftlichen Griinden
wurden D- Zentren aufgegeben oder sollen in Kiirze aufgegeben werden. Das C- Zentrum
in Petershausen/ Kénigsbau entspricht nicht mehr den Anforderungen an ein leistungsfahi-
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ges Nahversorgungszentrum, das C- Zentrum in Wollmatingen verlagert sich zur Verbesse-
rung der Nahversorgung in stdliche Richtung. Daher entfallen zukinftig die D- Zentren, die
vierstufige Zentrengliederung wird auf drei Stufen reduziert. Die Anzahl der C- Zentren re-
duziert sich auf folgende flinf Stadtteile; Allmannsdorf, Dettingen, Flirstenberg, Litzelstetten
und Wollmatingen. Das C- Zentrum in Wollmatingen erweitert sich in stidliche Richtung.

Zur Verbesserung der Nahrungs- und Genussmittelversorgung im bevélkerungsstarken
Stadtteil Petershausen aber auch angrenzender Stadtteile ist ein Verbrauchermarkt mit
4000 m? geplant. Eine ausreichend grof3e Flache mit guter ErschlieBung und in integrierter
Lage bietet der Standort Reichenaustralle/ Schneckenburgstralle westlich des B2- Zent-
rums. Zur Ansiedlung dieses Vollsortimenters wird das B2- Zentrum in westliche Richtung
erweitert.

Nach der aktuellen Verkaufsflachenprognose existieren auch Bedarfsliicken bei den nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten, insbesondere im Mébelbereich. Diese Bedarfe sollen
weiterhin in erster Linie im ausgewiesenen E- Zentrum gedeckt werden. Dartber hinaus ist
in Anschluss an das erweiterte B2- Zentrum an der Reichenaustrae/ Schanzlebriickenkopf
Nord eine Erweiterungsflache fur das E- Zentrum vorgesehen.

Die aktuelle Einzelhandelsstruktur wie auch die prognostizierte Einzelhandelentwicklung er-
fordern fur das A- Zentrum (oberzentraler Versorgungsbereich) und das B1- Zentrum
(Stadtteilzentrum mit tber den Stadtteil hinausgehender Versorgungsfunktion) keine Ande-
rungen des Standortkonzeptes.
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Realisierte Malnahmen zur Starkung der Altstadt

Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele Malnahmen zur Aufwertung der Alt-
stadt und zur Starkung ihrer Einzelhandelsfunktion realisiert und geplant. In der Tabelle ,MaR-
nahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Stérkung des Einzelhandels" sind
die realisierten und geplanten Maflinahmen dargestellit.

Um die zentrale Einkaufsfunktion der Altstadt nicht zu gefahrden, muss eine unkontrollierte An-
siedlung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und Industriegebieten sowie Sonder-
gebieten ausgeschlossen werden.

Ein vielféltiges innerstadtisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen versorgungsori-
entierten Dienstleistungen bildet eine wesentliche Voraussetzung zur sinnvollen wechselseiti-
gen Zuordnung einer Vielzahl von Nutzungen zur Starkung der Innenstadt und ihrer Funktionen.
Dies setzt eine dauernde Investitionsbereitschaft der Einzelhéndler in der Innenstadt voraus,
welche sicher nur dann getétigt wird, wenn durch Reglementierungen in den Gewerbegebieten
Investitionssicherheit geboten wird.

Tabelle 4

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

Realisiert | inPlanung

Rahmenplan Altstadt
— Festsetzung MK- Gebiete
— WB- Gebiete

Denkmalschutz und Stadtbildpflege
— Liste der Bau- und Kulturdenkmale
— Gesamtanlagenverordnung
— Stadtbildsatzung
— Satzung tiber Werbeanlagen und Auto-

maten
VerkehrserschlieBung
— Verkehrsberuhigung Altstadt — Aufwertung Bahnhofsplatz /Klein Ve-
— Dichtes Busliniennetz nedig
— S-Bahn Anschluss (Seehas)
— Parkraumkonzept

— Neuorganisation der KFZ- ErschlieRung
B33neu / N7/ Grenzbachstralle

— Bindelung des grenziiberschreitenden
KFZ- Verkehrs (Gemeinschaftszollanlage
/ Emmishofer Zoll)

— Rickbau der KonzilstraRe

— Aufwertung Hafen/ Hafenpromenade

FuBgdngerzonen
— Wessenbergstralle
— RoRgartenstralie
— Hussenstrale
— Neugasse
— Sigismundstralle
— Bahnhofsstralle
— Rosgartenstralle -Stdabschnitt-
— Bahnhofstrae
— USW.

Platzgestaltungen

— Augustinerplatz — Bodan-/ Rosgartenstralie
— Marktstatte — Bahnhofsplatz

— Obermarkt — Klein Venedig

— Fischmarkt — Hafen

— Minsterplatz
— Konzilvorplatz
— Stadtgarten

Parkhduser
— Fischmarkt

21



11

— Augustinerplatz

— Laube

— Dammgasse

— Bodan / Wiesenstralle

Sanierungsgebiete
— Fischmarkt — Bahnhofplatz / Klein Venedig
— Obere Augustinergasse
— Wessenbergstr./ Katzgasse

Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten

In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, Schweiz, Schutzgebiete und
Seerhein Gewerbeflachen sehr knapp. Der Einzelhandel und auch Vergniigungsstétten stehen in
Flachenkonkurrenz mit dem emissionstréchtigen Gewerbe und verdréngen diese gewerbegebiets-
typischen Nutzungen. Um dieser Fehlentwicklung entgegen zu wirken, sollen zur Starkung des
Gewerbestandortes Konstanz der Einzelhandel und Vergniigungsstatten in den Gewerbegebieten
weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat in den Gewerbegebieten der Stadt Kon-
stanz (ausgenommen der Gewerbegebiete im linksrheinischen Stadtteil, die durch ihre zentrale
Lage keine Einschréankungen erfordern) tiberwiegend flachendeckend Reglementierungen zum
Einzelhandel und zu Vergniigungsstatten verabschiedet. Der Bebauungsplan Oberlohn Nord Teil
A, Billenweiher und Great Lakes Stid befinden sich gegenwartig im Verfahren.

11.1 Gewerbeflachensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verfiigt aktuell iber 184 ha gewerbliche Bauflache (2000 waren es noch
199ha) fiir das wohnungs-unvertragliche Gewerbe. Die Standorte liegen iberwiegend im Westen
der Stadt, beidseitig der Reichenaustrafe in Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und in Weiher-
hof. Ein Teil dieser Gewerbeflachen (ca. 7,9 ha) verteilt sich auf die Stadtteile Dettingen, Wallhau-
sen und Dingelsdorf. Ca. 28,1 ha der Gewerbeflachen sind Reserveflachen (siehe Abb.4). Hiervon
stehen lediglich 12,3 ha sofort zur Verfugung. Die im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbli-
che Bauflache nérdlich des Hafners (ca. 13,5 ha), die im AuBenbereich liegt, ist zugunsten der In-
nenentwicklung als langfristige Reserveflache vorgesehen. Ein Teil der Reserveflachen sind erst
Uber aufwendige Sanierungen nutzbar. Zwischen 1979 - 1994/95 wurden ca. 43 ha Gewerbefla-
chen verbraucht. In Anbetracht dessen, dass die Gewerbefldchen nérdlich des Hafners erst lang-
fristig zur Verfuigung stehen, z.T. aufwendige Sanierungen erforderlich sind, bedarf es eines spar-
samen Umganges mit den verbleibenden Reserveflachen. Eine Verdrangung des wohnungsun-
vertraglichen Gewerbes durch Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten, die in der Regel
zahlungskraftiger sind, muss daher weitgehendst eingeschréankt werden.

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeflachen in westliche Richtung ist aufgrund der vorgese-
henen Nutzungszwecke dieser Freiflachen (Flughafen, Naturschutzgebiet Wollmatinger Ried, di-
verse Ausgleichsflachen und regionaler Griinzug Wollmatinger Ried- Bodanriick) nicht méglich.
Daruber hinaus wird die Bereitstellung von Flachen fiir emissionstrachtige Gewerbe- und Indust-
riebetriebe aufgrund der gestiegenen Umweltanforderungen zunehmend aufwendiger und schwie-
riger. Neben der schwierigen Integration in die empfindliche Bodenseelandschaft seien hier auch
die gestiegenen Anforderungen an die Bauleitplanung durch die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung nach § 1 a BauGB erwahnt. Wahrend der Einzelhandel emissionsschutzrechtlich ohne wei-
teres in Mischgebieten untergebracht werden kann, ist dieses im Bereich des verarbeitenden Ge-
werbes oftmals nicht moglich.

11.2Situation der Vergnligungsstatten

Ahnlich wie beim Handel lassen sich auch bei Vergniigungsstatten hohere Grundstiickspreise er-
zielen als beim wohnungsunvertréglichen Gewerbe, so dass ein Verdrangungsprozess gegeniiber
diesen Nutzungen eintreten kann.
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Eine zu hohe Konzentration von Vergntigungsstétten und ahnlicher Einrichtungen in stadtebaulich
integrierten Lagen fihrt zu Nutzungskonflikten mit der Wohnnutzung. Die Stadt hat daher iiber den
Rahmenplan Altstadt die Konzentration von Vergniigungsstatten in den Kerngebieten der Altstadt
stark eingeschrénkt. Im Innenstadtbereich sind kerngebietstypische Vergniigungsstatten uneinge-
schrénkt also nur in den MK- Gebieten von Petershausen (Zahringerplatz) und in Stadelhofen
(Kreuzlinger Str.) zulassig. Da beide Standorte eingebettet in Wohnnutzungen liegen, kénnte es
hier, bei ganzlichem Ausschluss von Vergntigungsstétten in den Gewerbegebieten, zu Nutzungs-
konflikten kommen. Es ist deshalb sinnvoll Vergntigungsstétten in den Gewerbegebieten einzu-
schréanken aber nicht ganz auszuschlieBen. Auf der Bebauungsplanebene miissen Standorte mit
Ausschluss von Vergnuigungsstatten festgelegt werden.
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Abb. 4 Ubersichtsplan zu den Entwicklungsflachen
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Auswirkungen der Bebauungsplandnderung auf die Umweltbelange

Aus dem Umweltbericht ergibt sich, dass der Bebauungsplan Unterlohn 3. Anderung Teil B zu
keinen erheblichen Auswirkungen auf Umweltbelange fithrt. Der Bebauungsplan erfordert kei-
ne Ausgleichsmalnahmen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die stadtebauliche Entwicklung

Die Stadt Konstanz verfolgt das entwicklungsplanerische Ziel, der qualitétsvollen Innenentwicklung
den Vorrang einzurdumen. Ziel ist u.a. die Zentren und Nahversorgungslagen als urbane Standorte
zu erhalten, zu stdrken und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu sichern. Wesent-
lichen Anteil hieran hat der Einzelhandel. Die Wege zu den Einzelhandelslagen sollen sich aus so-
zialen, verkehrlichen und umweltrelevanten Griinden kurz gestalten.

Die Stadt Konstanz hat daher bereits im Jahre 1990 ein erstes Einzelhandelsgutachten durch die
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung -GMA- erstellt. Dieses Gutachten wurde in einem
Turnus von sechs bis zehn Jahren regelmé&Big fortgeschrieben. In diesen Gutachten wird das Er-
fordernis fiir ein Standort- und Sortimentsleitbild zugunsten der o0.a. Entwicklung far erforderlich er-
achtet. Es wird nachgewiesen, dass Einzelhandelsansiedlungen in dezentraler Lage die Zentren
und Nahversorgungslagen schwéchen. Insofern ist eine planungsrechtliche Steuerung erforderlich.

Auch im Hinblick auf die Entwicklung der Gewerbeflachen verfolgt die Stadt, aufgrund ihrer natur-
rdumlichen Lage und zugunsten eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine restriktive
Flachenpolitik. Erfahrungen der GMA belegen, dass Einzelhandel in Gewerbegebieten ganz ent-
scheidend die Preisbildung beeinflusst, sodass kleinere Produktions- und Handwerksbetriebe nicht
mehr in der Lage sind, entsprechende Grundstickspreise zu bezahlen. Ahnlich verhalt sich die
Preisentwicklung bei der Nutzung durch Vergniigungsstéatten. Auch diese Entwicklung erfordert
zum Schutz des klassischen Gewerbes eine planungsrechttiche Steuerung.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der Nutzung: Gewerbegebiet, Ausschluss innen-
stadtrelevanter Sortimente, Ausschluss Vergniigungsstatten setzen die o.a. entwicklungsplaneri-
schen Ziele rechtverbindlich um.

Der Bebauungsplan regelt wo der Wettbewerb stattfindet, greift aber in den Wetthewerb selber
nicht ein. Folgende Eniwicklungsstandorte belegen diese Aussage. Trotz der Einzelhandelsaus-
schliisse im Bereich Unterlohn stehen in den integrierten Versorgungslagen (z.B. Dobele, Bodan
Wiesenstraf3e, Wollmatingen Riedstral3e, Reichenaustrasse/ Schneckenburgstrafie) ausreichend
Entwicklungsfiichen fir den innenstadtrelevanten Einzelhandel zur Verfiigung. Der durch das
GMA- Gutachten prognostizierte Verkaufsftichenbedart fiir innenstadtrelevante Sortimente kann
im Bereich dieser Entwicklungsflachen gedeckt werden. Auch fur den ermittelten Bedarf bei nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten steht in den umliegenden Gewerbegebieten und im Planungs-
gebiet ausreichend Flache zur Verfiigung.

Die Regelungen zum Einzelhandel und der Vergniigungsstétten wirken preisdampfend auf die
Grundsticks-, Miet- und Pachtpreise fir das wohnungsunvertragliche Gewerbe und starken somit
den Gewerbestandort Konstanz. Durch die standort- und sortimentsbezogenen Einzelhandelsfest-
setzungen wird die Zentralitit des Einkaufsstandortes Konstanz in der Region gestarkt. innerhalb
der Stadt wird der Einzelhandel gestéarkt, indem der innenstadtrelevante Handel in den Zentren
konzentriert wird. Trotz Ausschluss des nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels in den Gewerbe-
gebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiete gewahrt.
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14 Abwégung

Die Stadt Konstanz hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Unterlohn die 6ffentlichen
und die privaten Belange gegeneinander und untereinander abzuwégen.

Offentliche Belange

- Raumplanerische Ziel zur Sicherung der zentralortlichen Versorgungskerne und verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung (vgl. § 1 IV BauGB)
Sicherung des entwicklungsplanerischen Ziels der qualitatsvollen Innenentwicklung (STEP
Zukunft Konstanz 2020) (vgl. § 1 V BauGB und § 1 VI Nr. @ BauGB)
Umsetzung des vom Gemeinderat am 30.07.1998 beschlossenen Zentrenkonzeptes und
der 1. und 2. Fortschreibung dieses Zentrenkonzeptes (vgl. § 1 XI Nr.11 und
§ 1 VI Nr. 4 BauGB)
Umsetzung des Konzepts zur Sicherung von Gewerbestandorten (vgl. § 1 XI und
§ 1 VIl Nr. a BauGB)

Private Belange

- Das Interesse des Grundeigentiimers an einer rentablen Nutzung des Grundstiicks Carl-
Benz-Strafle 8 zur Ansiedlung eines Lebensmitteimarktes (val. § 1 Vill a BauGB)

- Das Interesse des Grundeigentimers Carl Benz Strasse 2 auf eine rentable Nutzung durch
Ansiedlung eines Getrankemarktes (vgl. § 1 Vill a BauGB)

- Anspruch auf gesunde Wohnverhaltnisse fur die Wohnungen in der Umgebung
(vgl.§1 VI Nr.1 BauGB)

- VerhdltnisméaBigkeit der einschrankenden Mafihahmen bezliglich Einzelhandel und Ver-
ghiigungsstétten (vgl. § 1 Vill a BauGB )

Im Rahmen der zweiten und dritten Offenlage beschrankten sich die Stellungnahmen auf die
privaten Belange des Grundeigentiimers von Grundstlick Carl Benz Strafle 8. Beabsichtigt ist
die Nutzung des Grundstlicks fiir einen Lebensmittelmarkt mit tber 800 m? Verkaufsflache
oder die Ansiedlung eines grof¥flachigen Baumarkts. Diese Nutzungsabsichten werden auch
damit begriindet, dass bei verschiedenen Vorhaben vom Zentrenkonzept abgewichen wurde
und damit die Wirksamkeit des Zentrenkonzeptes obsolet sei. Im Einzelnen werden folgende
Vorhaben angefiihrt: Kaufland an der Carl Benz Strale, Verlagerung Norma an der Carl Benz
StralRe, Lidl- Markt an der Max- Stromeyer Stralle, Edeka ReichenaustraRe/ Schneckenburg-
strafle. '

Im Rahmen der 4. Offenlage wurde die o.a. Stellungnahme des Grundeigentiimers von Grund-
stlick Carl-Benz-Strafte 8, mit Ausnahme des Wunsches einen Baumarkt zu errichten, auf-
rechterhalten. Hinzu kamen folgende Stellungnahmen zur Einzelhandelsreglementierung:

Der Grundeigentimer Carl Benz Stra3e 2 beabsichtigt die Umnutzung des heutigen Lebens-
mittelmarktes in einen Getrankemarkt. Es wird angefiihrt, dass es keine hinreichenden Griinde
gibt, den vorhandenen Betrieb auf den Bestand zu setzen. Es wird gefordert die planungsrecht-
lichen Festsetzungen um die Nutzung fiir Getrankehandel zu erweitern. Von der Industrie- und
Handelskammer wird die Erweiterung der Verkaufsflachen im Handwerkerprivileg und bei
Randsortimenten angeregt.

Zwei Anwohner regen den Ausschluss von Diskotheken an, da sie fur die umliegenden Woh-
nungen Larmbelastigungen und Beeintrachtigungen erwarten.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit des Zentrenkonzeptes zur Sicherung der Zentren und der
verbrauchernahen Versorgung wurde von der GMA im Rahmen der 2. Fortschreibung des Ein-
zelhandelsgutachtens bestatigt. Seit 1950 hat die Stadt Konstanz das gesamtstadtische Gut-
achten zweimal fortgeschrieben, darlber hinaus hat die Stadt bei gréeren Einzelhandelsvor-
haben insgesamt 12 einzelhandelsrelevante Gutachten von der GMA erstellen lassen. Hiermit
wird deutlich, dass nicht willkiirlich sondern die Einzelhandelsentwicklung stringent gesteuert
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und gutachterlich begleitet wurde. Aktuell wurde auch eine Beurteilung der GMA zur Verein-
barkeit der o.a. Vorhaben auf das Zentrenkonzept eingeholt. Die GMA kommt zu dem Ergeb-
nis:

.Die Uberlegungen der GMA, den Handel auch weiterhin auf Grundlage des Standorf- und Sor-
timentssystem zu steuern, haben nach unserer Auffassung nach wie vor Gliltigkeit. Alle vorher
angeftihrten Einzelfallbetrachtungen sind vor dem Hintergrund der jeweiligen Situation zu se-
hen und hétten — so unsere Einschétzung — auch abseits von generellen planerischen Uberle-
gungen rein rechtlich kaum verhindert werden kénnen. In der Summe ihrer Wirkungen sind sie
nicht geeignet, die grundsétzlichen Empfehlungen und die mit der Einfithrung des Standort-
und Sortimentskonzeptes beabsichligten Wirkungen in Frage zu stellen. Damit kénnen diese
Empfehlungen, z.B. zum Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten in Gewerbegebieten,
uneingeschrankt erhalten werden.”

In der Gesamtabwéagung (iberwiegen die offentlichen Belange —Sicherung der zentralortlichen
Versorgungskerne, Zentren und der verbrauchernahen Versorgung, qualitative Innentwicklung,
die Umsetzung des Zentrenkonzepts und des Konzeptes zur Sicherung von Gewerbestandor-
ten gegentiber den privaten Belangen durch Nutzungen, die diesen Zielen widersprechen, ei-
nen héheren Bodenpreis zu erwirtschaften.

Die zuldssigen Verkaufsflaichen beim Handwerkerprivileg und bei branchenbezogenen innen-
stadtrelevanten Randsortimenten werden mit dem Ziel festgelegt, den Betrieben jeweils Ent-
wicklungsspielraume zu geben und andererseits den Anteil innenstadtrelevanter Verkaufsfla-
chen zugunsten der integrierten Lagen so gering wie maoglich zu halten. Da die vorgegebenen
Verkaufsflachengrenzen einen Orientierungsrahmen geben, der in begriindeten Einzelféllen
Abweichungen zulésst, erfolgt keine Erweiterung der vorgegebenen Verkaufsflachen wie von
der IHK angeregt.

Das Bebauungsplangebiet ist seit 1979 als Gewerbegebiet ausgewiesen. Es dient in erster Li-
nie der Unterbringung von nicht stérendem Gewerbebetrieben. Neben der Ansiedlung von Fla-
chen flr das wohnungsunvertragliche Gewerbe hat die Stadt auch Vorsorge zur Ansiedlung
von Jugendeinrichtungen zu tragen, hierzu zéhlen u.a. Discotheken. Mit Ricksicht auf die vor-
handenen Wohnungen in der Umgebung, die vor 1979 genehmigt wurden, sind kerngebietsty-
pische Diskotheken nicht zuldssig, d.h. es sind nur Diskotheken zuldssig, die auch in einem
Mischgebiet gem. § 6 Abs.8 BauNVO zuldssig wéaren. Die méglichen Larmauswirkungen sind
im Baugenehmigungsverfahren nachweislich zu belegen.

Konstanz, den 11.08.2009/08.10.2009/11.12.2009

Amt fur Stadtplanung und Umwelt

15 Anhang

Steliungnahme der GMA vom 03.05.200¢
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Stadt Konstanz B-Plan Unterlohn 3. Anderung Teil B” Umweltbericht

1. Vorbemerkungen

Die Stadt Konstanz beabsichtigt eine 3. Anderung des bestehenden Bebauungsplans ,Unterlohn",
Im Zuge des Anderungsverfahrens wurde das Planungsgebiet aufgeteilt in Teil A und Teil B. Der
Bebauungsplanabschnitt ,Unterlohn 3. Anderung, Teil A" trat bereits am 19.01.2000 in Kraft. Der
Bebauungsplan ,Unterlohn 3. Anderung Teil B* dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der
Ziele des Zentrenkonzepts und des Konzepts zur Sicherung von Gewerbestandorten. Fitr das An-
derungsverfahren wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung
werden in einem Umweltbericht zusammenfassend dargestellt. Der Umweltbericht wird auf
Grundlage von §2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit & 2a { Anlage 1 BauGB erstellt und bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung. Grundlage der Beurteilung fiir die Zulassigkeit von Vor-
haben ist der § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Oristeile).

2. Beschreibung der Planung

2.1 Angaben zum Standort (Nutzungsmerkmale)

Der Bebauungsplan ,Unterlohn” liegt im Westen der Stadt Konstanz an der B 33. Das B-Plan-
gebiet wird gewerblich genutzt. Vercinzelt ist Wohnnutzung aus der Zeit vor Aufstellung des
Bebauungsplans ,Unterlohn” aus dem Jahr 1979 erkennbar. Die Fliche ist mit Ausnahme des
Grundstiicks 8061/12 komplett bebaut. Neben Gebiuden sind dies Parkierungs- und Lager-
flachen. Die Umgebung des Plangebiets wird in vergleichbarer Weise genutzt. Es handelt sich
um Handwerks -und Dienstieistungsbetriebe sowie um Einzelhandel, Siidlich, dstlich und west-
lich befinden sich gewerbliche Baufldchen, nordlich grenzt ein Griinstreifen und dann die B33
an. Der Griinstreifen liegt zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans,

Abbildung 1: Lage des Plangebietes in Konstanz (unmaBstiblich), Top 25 digital,
Baden-Wiirttemberg, Teil Siid

e [N Y

R % b
T e

c

365° freiraum + umwelt Seite 5




Stadt Konstanz B-Plan Unterlohn 3. Anderung Tej| B” Umweitbericht

2.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziele der Bebauungsplandnderung sind es, die Versorgungsfunktionen der Altstadt und der inte-
grierten Versorgungslage der Stadt Konstanz zu stiirken, die Flichen fiir das verarbeitende und
Dienstleistungsgewerbe zu sichern sowie Ansiedlungsméglichkeiten filr Diskotheken zu ver-
bessern. Die bisher zuldssige Nutzung in Form von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-

relevanten Nutzungen sind zukiinftig ausgeschlossen. Gleiches gilt fiir Vergniigungsstitten und
Eros Centern mit Ausnahme von Diskotheken (siche auch Begriindung B-Plan).

Abbildung 2: Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs (unmaBstéblich) auf Grundlage des
Orthofotos

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrigt 3,78 ha. Die maximal {iberbaubare Grundflache
nach § 34 BauGB einschlieBlich der Anlagen gemiB § 19 (4) 1 bis 3 BauNVO betréigt 1,0 (100 %).
Das Mal der baulichen Nutzung bleibt unveréndert gegeniiber dem bestehenden Bebauungs-
plan. Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Unterlohn 3. Anderung Teil B entsteht kein
zusitzlicher Bedarf an Grund und Boden. Die zuldssige Gebdudehdhe betrigt 14 m. Die Flichen
werden als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Sinne des § 34 BauGB entspricht die reale Nutzung
teilweise dem eines Sondergebiets, zum iiberwiegenden Teil dem eines Gewerbegebiets.
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Tabelle 1: Hachenbilanz Plangebiet: Bestand = Planung

Fldchennutzung Planung Fliche in ha
Gewerbegebiet, 2u100 % {iberbaubar 3,36 ha
StraBenverkehrsfliche 0,65 ha
Gesamtfliche ,Unterlohn 3. Anderung Teil B 4,01 ha

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber das bestehende Leitungsnetz der Stadt Konstanz. Im
Gegensatz zum Bestand sind keine Verinderungen vorgesehen.

Abfallentsorgung

Anfallender Abfall wird fachgerecht entsorgt und der Kreismilldeponie zugefiihrt. Je nach
Ansiedlung der Art der Gewerbebetriebe kann Sondermiill, z.B. Altél anfallen, der entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben zu entsorgen ist.

Abwasserbehandlung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird an die §rtliche Kanalisation
der Stadt Konstanz angeschlossen. Die Kaniile sind ausreichend bemessen, um die anfallenden
Abwisser entsorgen zu kiinnen.

Regenwassermanagement

Eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt im Bestand nicht und ist im Zuge der
Anderung des Bebauungsplans auch nicht vorgesehen. Das Regenwasser im Gebiet Unterlohn
wird im Trennsystem entwissert.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die B 33 an das iibertriliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Zufahrt
zur B 33 erfolgt tiber die Carl-Benz-Stralle - Fritz-Arnold-StraBe - Rudolf-Diesel-Strafe. Zudem
besteht auf dem Flurstiick 9443 eine FuBwegeverbindung Carl-Benz-StraBe zum Geh- und
Radweg entlang der B 33. Das Gebict ist an den OPNV angeschlossen.

Offentliche Griinfliichen und Flichen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Am nordtichen Rand des Bebauungsplans grenzt ein mit Baumen und Striuchern bewachsener
Griinstreifen die Gewerbeflachen gegenliber der B 33 ab. Der Streifen ist im Bebauungsplan
«Unterlohn 3. Anderung Teil B als zu ,erhaltende und zu unterhaltende flichenhfate
Begriinung” im Gewerbegebiet festgesetzt. Im Geltungsbereich sind keine privaten Griinfiichen
vorhanden und nicht geplant. Als reale Griinflichen sind ein Hausgartenbereich und eine
Rasenfldche vorhanden.
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3. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und iibergeordneten

Planungen

3.1 Fachgesetze

Die Rechtsgrundlage fiir den Umweltbericht bilden insbesondere das Baurecht nach Baugesetz-
buch in Verbindung mit dem Bundesimmissionsschutzgesetz bzw. den Bundesimmissionsschutz-
verordnungen, die TA Lirm, das Bundesnaturschutzgesetz beziiglich der Prifung artenschutz-
rechtlicher Belagen sowie das Landesnaturschutzgesetz hinsichtlich der Eingriffsregelung.

Fine Ubersicht der aktuellen Rechtsgrundlagen befindet sich unter Kapitel 13.3.
3.2 Fachplanungen

Regionalplan

Im Regionalplan (Regionalverband Hochrhein- Bodensee 1998) wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Siedlungsfliche fiir Gewerbe und Industrie dargestellt (als nachrichtlich
Ubernahme). Die angrenzende B 33 ist eine StraBe fiir den liberregionalen Verkeht.

{2000/ Plangebiet: roter Kreis), unmaBstiblich
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Landschaftsplan

Die vorhandenen Griinflchen an der B 33 sind als erholungswirksame Infrastruktur dargestellt.
Sie ist Bestandteil der Grilnfliche, die sich éstlich des Geltungsbereichs des Bebauungsptans in
Richtung Siiden zum Bodensee f Strohmeyersdorf zieht, Entlang der Rudolf-Diesel-StraBe wird
innerhalb des Geltungsbereichs eine Grinverbindung zur Stirkung des Erlebnis- und Erholungs-
potentials vorgeschlagen. '

Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan 2010 (Verwaltungsgemeinschaft
«Bodanriick - Untersee" 2001), unmaBstibtich

Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist vollumfinglich als Fliiche fiir Gewerbe dargestellt.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flichennutzungsptan 2010 (Verwaltungsgemeinschaft
«Bodanriick - Untersee” 2001}, unmaBstiblich
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B-Plan ,Unterlohn"

Die Abbildung 6 zeigt den Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Unterlohn” von 1979, Der
Geltungsbereich der if\nderung sieht eine GRZ von 0,8 vor. Die 0,8 steht fiir die iberbaubare
Flache. Eine Uberschreitung durch Nebenanlagen konnte nach Rechtsgrundlage, auf derer der
Bebauungsplan als Satzung beschlossen wurde, bis zu 100 % erfolgen. Eine Beschrinkung im
Sinne des aktuell gliltigen § 19 Abs.1(4) BauNVO war zum damaligen Zeitpunkt noch nicht
existent.

5
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Abbildung 6: B-Plan ,Unterlohn®, unmastablich
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Planfeststellung B 33

Die nachfolgende Abbildung zeigt Planausschnitte des Landschaftspflegerischen Begleitplanes
als Bestandteil der Planfeststellungsuntertagen zur B 33 neu von 1998:

[~ 5 {/! ‘i g

il

Abbildung 7: Planfeststellung B 33 neu, Landschaftspflegerischer Begleitplan: Bestands- und
Eingriffsanalyse, unmaBstiblich

= ; Yy, {1 2
Abbildung 8: Planfeststellung B 33 neu, Landschaftspflegerischer Begleitplan: MaBnahmenplan,
unmaBstéblich

365° freiraum + umwelt Seite 11




Stadt Konstanz B-Plan Unterlohn 3. Anderung Teil B Umweltbericht

4. Ergebnis der Priifung anderweitiger Losungsmiglichkeiten

4.1 Standortalternativen und Begriindung zur Auswahl

Die Stadt Konstanz hat ein Zentrenkonzept entwickelt, um die entwicklungsplanerischen Ziele
der Stadt hinsichtlich der unterschiedlichen Versorgungsfunktionen festzulegen, Zu den Ent-
wicklungsplanerischen Zielen der Stadt Konstanz zihlt zum Einen die Erhaltung und der Ausbau
der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtteilen und Ortschaften. Die ober-
zentrale Versorgungsfunktion der Altstadt und die Nahversorgungsfunktion in den Stadtteilen
sollen gewahrt bleiben. Dem Zentrenkonzept liegt ein Marktgutachten zugrunde, dass zweimal
fortgeschricben wurde. Diese Gutachten bestitigen, dass groBflichige Einzelhandelsflichen in
dezentraler Lage, insbesondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagen schwichen. Die
zentrenrelevanten Sortimente sollen deshalb in den dezentralen Gewerbegebieten ausge-
schlossen werden.

Das Zentrenkonzept stellt die Grundlage fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans dar. Eine
weitere Standortalternativenpritfung ist nicht erforderlich.

4.2 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindung zur Auswahl

Alternative Bebauungskonzepte wurden nicht gepriift, da der Bebauungsplan zur Umsetzung des
Zentrenkonzeptes und des Konzeptes zur Sicherung von Gewerbestandorten dient. Er ist Teil
dieser Gesamtkonzeption. Die Anderung bezieht sich nur auf die Art der baulichen Nutzung. Da
mit Ausnahme des Flurstiickes Carl-Benz-StraBe 8 alle verbleibenden Flurstiicke im Geltungs-
bereich des Anderungsbebauungsplans bereits bebaut sind, ist keine rdumliche
Alternativenpriifung erfordetlich,

5. Beschreibung der Priifmethoden

5.1 Ré&umliche und inhaltliche Abgrenzung
im Umweltbericht werden alle Umweltbelange nach § 2a BauGB betrachtet:
¢ Schutzgut Mensch,
*  Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, biclogische Vielfalt,
* Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaft,
*  Kultur- und Sachgiiter sowie

+ die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgtitern.
Der Untersuchungsraum des Umweltberichts entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Artenschutzrechtliche Belange werde ergiinzend betrachtet.
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5.2 Methodisches Vorgehen

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf alle umweltrelevanten Belange

inklusive deren Wechselwirkungen analysiert und im Umweltbericht in textlicher Form dar-

gestellt.

Eine Allgemeinversténdliche Zusammenfassung erméglicht der Offentlichkeit, die wesentlichen

voraussichtlichen Umweltwirkungen beurteilen zu kdnnen. Die verschiedenen Umweltbelange

wurden auf Basis folgender Datengrundlagen und Methoden beurteilt.

Tabelle 2: Ubersicht iber Datengrundlagen und Untersuchungsmethoden

verwendete DatengFiir

':Mensch (Wohnen, Gesundheit und Wohlbefi

sches Vorgehér:i;_und Inhalte *

nden, Erholung)

Ortsbegehung (2009)
FNP + Landschaftsplan

Verkehrsdaten (2005)

Ermittlung der Bedeutung der angrenzenden Flachen firr die
Erholung sowie der Funktions- und Wegebeziige fiir den
Menschen

Verbelastung

Boden und Geoloaj__ie

Ortsbegehung (2009)
Landschaftsplan (2001)

Ermittlung der Bedeutung von Bodenfunktionen

Aktuelle Bodennutzung, Altlasten

Pflanzen (Biotope) und Tiere, biologische Vielfalt

Ortsbegehung (2009)
Landschaftsplan (2001)
LUBW Kartenservice online (2009)

Planfeststellungsunterlagen B 33

Beurteilung der Bedeutung und Empfindlichkeit und
biologischen Vielfalt, Einschitzung des Entwicklungs-
potenzials der umgebenden Biotopstrukturen

Oberflachenwasser, Grundwasser

Ortsbegehung (2009)
LUBW Kartenservice online (2009)

LBP zum Bau der B 33, Planfest-
stellungunterlagen zur B 33 neu
(Bundesrepublik Deutland et al. 1998)

Beurteilung der Verteilung, der Bedeutung und Empfind-
lichkeit der Grundwasservorkommen

Klima [ Luft '

Ortshegehung (2009)
Landschaftsplan (2001)

Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die
lokalklimatischen Verhiltnisse in Hinblick auf
Funktionsbeziige zu Menschen, Pflanzen und Tiere

Landschaft

eigene Ortsbegehungen, Aufnahme der
landschaftstypischen Strukturen

Darstellung der Landschaftsstrukturen und der Vorbelastung
des Plangebietes und seiner Umgebung

Kulturelle Giiter und Sachgl}‘;l:t_ié'i'

Ortsbegehung (2009}
FNP + Landschaftsplan

Darstellung der vorhandenen Sachgiiter und Beurteilung
der Bedeutung und Empfindlichkeit

5.3 Hinweise auf Schwierigkeiten

Hinweise auf Schwierigkeiten haben sich

in der Zusammenstellung der Informationen

nicht ergeben.
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6. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Die in den Bebauungsplinen erfolgten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen definieren
die baulichen Nutzungen, welche die Verursacher umweltrelevanter Wirkungen sind. Hierbei
handelt es sich in erster Linie um die getroffenen Nutzungstypen und baulichen Kennwerte
sowie die technischen Infrastrukturelemente, welche die aufgezeigten Wirkungen erzeugen.

Die Wirkfaktoren lassen sich sachlich und zeitlich unterteilen in:

¢ baubedingte Wirkungen hervorgerufen durch die Herstellung der Gebdude und
Infrastrukturen mit entsprechenden Baustellentétigkeiten (meist voriibergehend)

* anlagebedingte Wirkungen durch die Errichtung der Gebiude und Infrastrukturanlagen
{meist dauerhaft)

*  betriebsbedingte Wirkungen, die durch die Nutzung des Gewerbegebietes entstehen
(meist dauerhaft)

Da das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung das bestehende MaB der baulichen Nutzung
nicht lberschreitet sondern lediglich die Art der baulichen Nutzung impliziert, sind weder
bauliche noch anlagebedingte Wirkungen relevant, Es sind lediglich betriebsbedingte Nutzungen,
die sich aus der Nutzung des Gewerbegebiets ergeben, zu ermitteln und hinsichtlich ihrer
Auswirkungen zu bewerten,

7. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

7.1 Naturrdumliche Lage

Der Untersuchungsraum liegt naturrdumlich gesehen in der Einheit 03 Voralpines Hiigel- und
Moorland mit der Untereinheit 031 Bodenseebecken {..fU 1992).

7.2 Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenziell natiirliche Vegetation ist der ,Eichen-Ulmenwald", Dieser Vegetationstyp wiirde
sich langfristig einstellen, wenn der Einfluss des Menschen aufhirte,

Wichtige Bdume und Striucher sind (LfU 1992):

Baume: Fraxinus excelsior, Ulmus minor, Quercus robur, Prunus padus, Acer pseudoplatanus,
Carpinus betulus, Acer campestre, Acer platanoides, Tilia cordata, Alnus incana, Populus alba,
Populus nigra, Populus canescens, Salix alba, Betula pendula, Malus sylvestris, Pyrus pyraster

Strducher: Corylus avelfana, Lonicera xylosteum, Cornus sanguinea, Viburnum opulus,
Euonymus europaeus, Prunus spinosa, Crataegus laevigata, Crataegus monogyna, Ligustrum
vulgare, Viburnum lantana, Clemotis vitalba, Sambucus nigra, Humulus lupulus, Vitis sylvestris,
Salix triandra, Salix viminalis, Salix purpurea
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7.3 Untersuchungsrelevante Umweltbelange und ihre Funktionen

Die Auswirkungen der Planung werden auf Grundlage der unter Kapitel 6 beschriebenen
Wirkfaktoren beurteilt.

7.3.1 Menschen
Bevilkerung: Wohnen / Wohnumfeld

[m Flachennutzungsplan sind die umgebenden Fliichen nérdlich, siidlich und dstlich als Gewer-
begebiet ausgewiesen. Die westlich angrenzende Fliche ist als Sondergebiet Handel dargestellt.
Wohngebiete oder Mischgebiete sind in der nahen Umgebung nicht ausgewiesen. Vereinzelt sind
Wohnnutzungen erkennbar. Die Wohnnutzung besteht aus der Zeit vor der Aufstellung des
Bebauungsplans und hat Bestandsschutz.

Erholung { Gesundheit

Das Plangebiet inklusive der angrenzenden iiberbauten Gewerbeflichen hat keine Bedeutung fiir
die Naherholung.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Das Plangebiet hat als unmittelbares Wohnumfeld keine Bedeutung. Die Empfindlichkeit gegen-
iber der Bebauungsplaninderung ist gering.

Vorbelastung

Eine Vorbelastung stellt der Verkehrslirm und Luftschadstoffe ausgehend von der B 33 dar. Die
durchschnittliche tigliche Verkehrsmenge betriigt ca. 20.000 KfZ {Regierungsprisidium Tiibingen
2005). Zu Luftschadstoffen siche Kapitel 7.3.6.

Auswirkung durch Umsetzung des Vorhabens

Auswirkungen auf Wohnfunktion, Wohnumfeldfunktion sowie auf Erholung und Gesundheit
sind durch die Bebauungsplaninderung nicht zu erwarten. Durch den maglichen Diskotheken-
betrieb kann es nachts nicht zu erhéhten Lirmimmissionen im Gegensatz zum derzeit planungs-
rechtlich méglichen Status quo kommen, da kernsgebietstypische Diskotheken nicht zuldssig
sind. Die Lirmimmissionen tagsiiber werden durch den Ausschluss innenstadtrelevanter Einzel-
handelsbetriebe eher abnehmen, da diese Sortimente dem mittel- und langfristigen Bedarf
dienen und insofern selten angefahren werden als Einzelhandelsbetriebe fiir den tdglichen
Bedarf. Vor dem Hintergrund der Vorbelastung durch Verkehrsldrm, der als stetes Hintergrund-
rauschen wahrgenommen wird, wird die Verinderung der Lirmsituation, die durch die
Bebauungsplandnderung hervorgerufen wird, als unerheblich eingestuft.

Minimierung

MinimierungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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7.3.2 Pflanzen { Tiere / Biologische Vielfalt

Aktueller Zustand | Reale Vegetation: Der iiberwiegende Teil der Fliche ist bebaut und ver-
siegelt, Entlang der B 33 stockt eine mit Bdumen und Striuchern bewachsene Hecke, die teil-
weise auBerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplanianderung liegt. Das Alter der Hecke
wird auf ca. 20-30 Jahre geschiitzt. Folgende Gehéize kommen vor:

Stiel-Eiche, Silber-Weide, Hange-Birke, Feld-Ahorn, Hybrid-Pappel, Hartriegel, Hainbuche,
Essigbaum, Gewdhnlicher Liguster, Rot-Fichte, Blutpflaume, Gewdhnlicher Holunder, Gemeine
Esche, Schwarz-Erle, Walnuss, Wildkirsche, Berg-Ahorn.

Die tibrigen Freiflichen sind zumeist mit krautiger Vegetation bestanden, vereinzelt sind Baum-
und Strauchgruppen eingestreut. Die Flichen wurden angesit.

Faunistische Bestandsaufnahmen sind nicht erfolgt. Die bestehende Gehélzstrukturen bieten vor
allem Végein potentiellen Lebensraum als Brut- und Nahrungshabitat. Aufgrund der Vorbe-
lastung durch die B 33 und die dichte Bebauung wird die Bedeutung der Gehdlze fiir Vogel als
gering eingestuft. Griinflichen kbnnen zur Nahrungssuche genutzt werden, Sie kommen im
Geltungsbereich nur sehr kleinflachig vor. Vorkommen von Reptilien, insbesondere Eichdechsen,
sind ableitend aus den vorhandenen Biotopstrukturen nicht zu erwarten. Auch sind Vorkommen
von Hederméusen aufgrund fehlender geeigneter Biotopstrukturen nicht zu erwarten.

Bedeutung und Empfindlichkeit: Das Plangebiet ist insgesamt von geringer Bedeutung. Die
bebauten und versiegelten Flichen bieten wenig Lebensraum fiir Tier und Pflanze. Die Biolo-
gische Vielfalt ist gering. Die Bedeutung des Geholzstreifens wird aufgrund der Strukturarmut
der Umgebung afs mittel eingeschitzt. Bedingt durch die hohe Verkehrsbelastung auf der B 33
und die damit verbundene hohe Stérungsfrequenz und Larmbelastung ist die Nutzung der
Gehélze als Habitat fiir Tiere gering.

Vorbelastung: Eine Vorbelastung der Tierwelt besteht durch die Barrierewirkung und die Lirm-
emissionen der B 33. Eine Vorbelastung besteht durch die Schadstoffemissionen ausgehend von
der B 33. Diese sind vor allem im ndheren Umfeld bis ca. 50 m der B 33 wirksam, wo Schadstoff-
anreicherungen ein verdndertes Pflanzenwachstum bewirken.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens: Da es zu keiner Anderung des MaB der bau-
lichen Nutzung kemmt, werden keine Pflanzen { Biotope (iberbaut, die nicht bereits auf Grund-
lage des bestehenden Planungsrechts iiberbaut werden diirften. Die Anderung der Art der
baulichen Nutzung hat keine Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere.

Minimierung: MinimierungsmaBnahmen sind nicht erforderlich,
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Artenschutzrechtliche Belange
Artenschutz gemdB § 13 BNatSchG

Mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes wurde mit § 19 Abs. 3 BNatSchG eine neue
Abwigungsklausel eingefiihrt, Bei einem Eingriff muss festgestellt werden, ob als Folge eines
Eingriffs Biotope zerstért werden, die fiir dort wild lebende Tiere und Pflanzen der streng
geschiitzten Arten nicht ersetzbar sind. Der Eingriff ist in einem solchen Fall nur dann zul3ssig,
wenn ,er aus zwingenden Griinden des (berwiegenden 6ffentlichen Interesses gerechtfertigt ist"
(§ 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG). Die streng geschiitzten Arten werden in § 10 Abs. 2 Nr. 11
BNat5chG eindeutig definiert. Es handelt sich um die Arten, die im Anhang A der Verordnung
(EG) NR. 338/97 (EG Artenschutzverordnung), im Anhang IV der Richtlinie 92/43/FWG (FFH-
Richtlinie) und in der Bundesartenschutzverordnung Anlage |, Spalte 3, aufgefiihrt sind.

Das Plangebiet ist voraussichtlich kein Brut- oder Rastgebiet bzw. Nahrungshabitat fiir streng
geschiitzte Tierarten. Erhebliche negative Auswirkungen auf streng geschiitzte Arten nach §
19 Abs. 3 BNatSchG sind nicht zu erwarten.,

Artenschutz gem(iB § 42 BNatSchG

Die artenschutzrechtliche Untersuchung hat zum Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnde nach § 42 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnten, zu ermitteln. Es
ist zu priifen, falls Verbotstatbestdnde erfiillt werden, ob die Voraussetzungen fir eine Aus-
nahme gem. § 43 BNatSchG gegeben sind. Zu priifen sind alle europarechtlich streng
geschitzten und alle européischen Vogelarten.

Ob geschiitzte Arten von der MaBnahme betroffen sind, kann nicht abschlieBend beurteilt
werden, da keine Bestandsaufnahme der Tierwelt erfolgte. Der bei Umsetzung des Bebauungs-
plans méglicherweise Verlust von Laubbiumen und Striuchern fiihrt jedoch mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen von
geschiitzten Vogelarten und Arten aus Anhang IV der FFH - Richtlinie. Selbst wenn es zu ejnem
Verlust einzener Reviere von sehr hiufig vorkommenden Arten (Kohmeise, Amsel ete)) kommen
wiirde, ist eine erhebliche Beeintrichtigung von lokalen Populationen nicht zu erwarten. Es ist
nicht zu erwarten, dass es durch das Vorhaben zu solchen gravierenden Stérungen kommt, dass
der Brut- und Aufzuchterfolg der lokalen Population der Vogelarten erheblich negativ
beeinflusst wird.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die lokalen Bestiinde der vorkommenden Tierarten
auch nach der Bebauung in einem giinstigen Erhaltungszustand verweilen. Verbotstatbestinde
nach § 42 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie sind nicht zu
erwarten. Ein Ausnahmeverfahren nach § 43 (8) BNatSchG ist nicht erforderlich,
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Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

‘In der Stadt Konstanz gilt fiir den gesamten besiedelfen Bereich, also auch fiir das Gebiet des
vorliegenden Bebauungsplanes ,Unterlohn 3. Anderung Teil B die Baumschutzsatzung der Stadt
Konstanz (Stadt Konstanz 1996). Falls bei Umsetzung von Vorhaben Biume geféilt werden
missen, die nach der Baumschutzsatzung geschiitzt sind, sind diese zu erfassen und in den
Antragsunterlagen zur Baugenehimigung darzustellen. Im Baugenehmigungsverfahren werden
der mégliche Erhalt oder Ersatzpflanzungen bzw. -zahlungen von der Stadt Konstanz festgelegt.

7.3.3 Geologie, Boden, Relief

Der geologische Untergrund im Plangebiet wird nach Angaben des Landschaftsplans (Verwal-
tungsgemeinschaft 2001) aus Seeablagerungen (besonders Schnecklisande} auf Beckentonen der
Wiirmeiszeit gebildet. Im Stadtgebiet von Konstanz quert die Konstanzer Endmorine, die beim
letzten Riickzugshalt des Wiirmgletschers gebildet worden ist. Ein natilrlicher Bodenaufbau
diirfte aufgrund der Bebauung und der damit verbundenen Umlagerung und Bautétigkeit im
Untergrund nicht mehr vorhanden sein. Durch die Uberbauung wurde der natiirliche Boden-
bildungs- und -entwicklungsprozess unterbunden.

Bedeutung und Empfindlichkeit: Eine Bewertung der Bodenfunktionen in Anlehnung an das
Heft 31 der LfU ,Bewertung der Boden nach ihrer Leistungsfihigkeit” (Lfu 1995) auf Basis der
Bodenbewertung des LGRB {2008) ist nicht méglich. Fiir die {iberplanten Bereiche liegen keine
Bodendaten vor, Die Reichsbodenschitzung erfolgte nur fiir landwirtschaftlich genutzte Boden,
Versiegelte Béden haben keine Bedeutung aus Sicht des Schutzguts Boden, da alle Boden-
funktionen vollstdndig verloren gegangen sind.

Die Empfindlichkeit gegeniiber Bauvorhaben wird aufgrund der nachfolgend dargestellten
Vorbelastungen als gering eingestuft.

Vorbelastung: Der bestehende hohe Versiegelungsgrad ist als Vorbelastung zu werten, Die
natiirlichen Bodenfunktionen kénnen nicht mehr erfiillt werden. Im Bereich der Griinfliche ist
von einer hohen Schadstoffbelastung ausgehend von dem motorisierten Verkehr auf der B 33
auszugehen.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens: Da es zu keiner Anderdng des Mafles der
baulichen Nutzung kommt, wird kein zusitzlicher Boden (iberbaut. Die Anderung der Art der
bautichen Nutzung wirkt sich nicht auf das Schutzgut Boden aus.

Minimierung: MinimierungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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7.3.4 Wasser
Zu unterscheiden sind die Aspekte Grundwasser und Oberflichenwasser.
Grundwasser

Nach Aussage des LBP zur Planfeststellung (Bundesrepublik Deutschland et al. 1998) der nérdlich
angrenzenden B 33 neu bestehen keine nutzbaren Grundwasservorrite, da Ablagerungen mit
guten grundwasserleitenden Eigenschaften, wie z.B. wiirmeiszeitliche Rinnenschotter oder
Terrassenkiese, fehlen. Aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlissigkeit wirken die Beckentone
allerdings als Wasserstauer, so dass sich in den iiberlagernden Schichten ein
Grundwasservorkommen geringer Ergiebigkeit findet, welches eng mit den Wasserstinden in
Seerhein und Bodensee korrespondiert,

Bedeutung und Empfindlichkeit: Die Bedeutung des Plangebiets filr die Grundwasserneu-
bildung wird aufgrund des hohen Versiegelungsgrads gering eingestuft, Das anstehende Grund-
wasser wird nicht als Trinkwasser genutzt. Das Grundwasservorkommen ist daher von geringer
Bedeutung.

Vorbelastungen: Vorbefastungen des Wasserhaushaltes sind durch die bestehenden versiegelten
Flichen gegeben.

Schutzgebiete: Wasserschutzgebiete sind in der Umgebung nicht abgegrenzt.

Auswirkung durch Umsetzung des Vorhabens: Auswirkungen auf das Grundwasser durch die
geplante Bebauung sind nicht zu erwarten.

Oberflichengewisser

Oberfldchengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Bodensee ist als nichstes
Gewdsser ca. 600 m entfernt.

7.3.5 Klima

Die Temperaturschwankungen zwischen Sommer und Winter sowie zwischen Tag und Nacht sind
im Gegensatz zum Hinterland vergleichsweise gering. Die durchschnittliche Jahrestemperatur in
Konstanz betrigt 8 ,8° C. Die jahrlichen Niederschlige in der Konstanzer Niederung liegen bei ca.
770 mm{Jahr. Die Hauptniederschliige fallen im Sommer. Im Raum Konstanz wehen Winde aus
westlicher und dstlicher Richtung, Nord- und Siidwinde treten wegen der umgebenden Hhen-
riicken selten auf.

Bedeutung und Empfindlichkeit: Die Planbereiche selber und auch die sie umgebende
Siedlungsgebiet werden als gering bedeutsam fiir das Schutzgut Klima und die Lufthygiene
gewertet.

Vorbetastung: Vorbelastet sind die klimatischen Funktionen im Plangebiet durch die bestehende
Versiegelung. Die umgebenden Fldchen sind durch die hohe Versiegelung erheblich vorbelastet.
Die Luftqualitdt im Plangebiet wird durch Staub- und Schadstoffemissionen aus Verkehr und
Gewerbe beeintrichtigt.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens: Auswirkungen sind nicht zu erwarten,
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Minimierung: Eine Minimierung der Temperaturerhdhung im Gebiet kann durch Erhalt der Bau-
Strauch-Hecke etreicht werden, da Pflanzen durch Verdunstung die Luft befeuchten und fiir
Abkiiklung sorgen.

7.3.6 Luft

Eine Vorbelastung der Luftqualitit ist durch Verkehrsemissionen (besonders von der B 33) anzu-
nehmen. Die durchschnittliche tigliche Verkehrsmenge betriigt ca. 20.000 KfZ (Regierungs-
présidium Tiibingen 2005). Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zur B 33 neu, Streckenab-
schnitt Landeplatz ~ Schinzlebriicke wurde eine Untersuchung der Kfz.-bedingten Schadstoff-
belastung (Luftschadstoffe) durchgefiihrt, Es wurden die Auswirkungen des Kfz.-Verkehrs auf die
Immissionssituation im Jahr 2010 untersucht. Die Untersuchungen weisen nach, dass in allen
bewohnten Bereichen nach der Realisierung der B 33 neu die Einhaltung der Grenzwerte der TA-
Luft und der 22. BlmschV sowie der Konzentrationswerte der 23. BlmschV gewihrieistet ist.

Die B 33 neu wurde zwischenzeitlich realisiert. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Prognose dem Ist-Zustand entspricht.

Auswirkung durch Umsetzung des Vorhabens: Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Minimierung: Durch die festgesetzten Biume und Gehdlze kénnen Schadstoff- und Staub-
emissionen gefiltert werden. Zur Vorsorge gegen eine Zunahme der lokalen Luftverunreinigung
sowie insbesondere auch zum Schutz des Klimas solite auf eine méglichst emissionsarme und
Energie sparende Energieversorgung und Bauweise der Gebiude geachtet werden.

7.3.7 Landschaft

Die Landschaft stellt sich als urbane Gewerbelandschaft der 70er Jahre dar. Das Plangebiet nebst
Umgebung ist arm an natdrlichen Strukturen. Es ist ein hoher Versiegelungsgrad vorhanden, Der
Erholungs- und Erlebniswert der urbanen Landschaft ist aufgrund der Strukturarmut und des
hohen Verkehrsaufkommens gering.

Bedeutung und Empfindlichkeit: Aufgrund des stidtischen Charakters und der vorhandenen
dichten Bebauung ist die Empfindlichkeit gegeniiber Bebauung gering.

Vorbelastung: Vorbelastet ist Landschaft am Standort durch die dichte Bebauung und den
hohen Versiegelungsgrad .

Schutzgebiete: Landschaftsschutzgebiete sind im Wirkraum des Bebauungsplans nicht
vorhanden. :

Auswirkung durch Umsetzung des Bebauungsplans: Auswirkungen durch die Anderung der Art
der baulichen Nutzung sind nicht zu erwarten.

Minimierung: MinimierungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

7.3.8 Kulturelle Giiter und Sachgiiter

Kulturelle Giiter sind nicht bekannt.
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7.4 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Der hohe Versiegelungsgrad wirkt sich negativ auf die Grundwasserneubildung und auf das
Lokalklima aus. Gleichzeitig wird die Landschaft stark wahrnehmbar verindert.

7.5  Schutz- und Vorranggebiete

Im Plangebiet sind keine Schutz- oder Vorranggebiete vorhanden. Natura 2000-Gebiete sind
nicht betroffen. Das nichste Gebiet FFH-Gebiet 8220 - 341 Bodanriick und westlicher Boden-
see” beginnt in ca. 1,5 km Entfernung westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Das
Vogelschutzgebiet ,8220 - 401 Untersee des Bodensees" beginnt siidlich in ca. 600 m Entfer-
nung.

Tabelle 3: Auswirkungen der geplanten Bebauungsplanéinderung auf die Schutzgiiter

Umweltbel reibung ngen Beeintriich-
: : tigungsinten-
Mensch - Erhdhung der Lirmimmissionen durch Diskothekenbetrieb

nachts sind auszuschlieBen, da kerngebietstypische Diskotheken

nicht zul#ssig sind

o (+)
- Reduzierung der Lirmemissionen tagsiiber durch Ausschluss von

groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben [ innenstadtrelevanter

Nutzungen
Tiere - Keine Umweltauswirkungen prognostizierbar -
Pflanzen/ Biotope/ | - Keine Umweltauswirkungen prognostizierbar -
Biol. Vielfalt
Boden - Keine Umweitauswirkungen prognostizierbar -
Grundwasser - Keine Umweltauswirkungen prognostizierbar -
Oberflichenwasser | -  Keine Umweltauswirkungen prognostizierbar -
Klima / Luft - Keine Umweltauswirkungen prognostizierbar -
Landschaft - Keine Umweltauswirkungen prognostizierbar -
Kultur-, Sachgiiter | - Keine Umweltauswirkungen progndstizierbar -
Wechselwirkungen | - Keine Wechselwirkungen prognostizierbar, die durch die _

Bebauungsplanidnderung hervorgerufen werden wiirden.

sss hoch/ ee mittelf o gering/ - keiné Beeintrichtigung/ + voraussichtlich positive Wirkung

Ausgenommen dem Schutzgut Mensch sind keine Umweltbelange von der Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Unterlohn” betroffen. Die Umweltauswirkungen durch Lirm auf die Menschen, die
im Gebiet ,Unterlohn” wohnen, werden in ihrer Beeintrichtigungsintensitiit vor dem Hinter-
grund der vorhandenen Lérmimmissionen aus dem StraBenverkehr auf der B 33 als gering ein-
gestuft. Tagsiiber kann durch die Bebauungsplandnderung von einer Abnahme des potentiell
mdglichen Larmpegels ausgegangen werden, Fiir die Nachtwerte kann bei Frrichtung einer
Diskothek eine Erhdhung der Schallwerte nicht vollstindig ausgeschlossen werden. Die im
Gewerbegebiet zuldssigen Grenzwerte sind jedoch einzuhalten. In nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren kann hierauf eingewirkt werden.
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8. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

8.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Die Realisierung des Bebauungsplans fithrt zu einer Nutzungsinderung eines bereits stark
anthropogen iiberformten Areals. Bei Durchfithrung der Planung werden sich die oben
genannten Auswirkungen auf das Umweltbelang Mensch einstellen. Der Umweltzustand wird
sich insgesamt durch die Bebauungsplaninderung nicht wesentlich bis gar nicht veridndern.

Mbgliche Sekundirwirkungen / Kumulative Wirkungen

Sekunddrwirkungen oder kumulative Wirkungen sind nicht zu erwarten,

8.2 Entwicklung des Umweltzustandes ohne Umsetzung der Planung

Die derzeitige Nutzung des Gebiets wiirde voraussichtlich fortgefiihrt werden. Eine bauliche
Entwicklung wiire gem#8 den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans miglich.

9. Minimierung der betriebsbedingten Auswirkungen durch

technischen Umweltschutz / MaBnhahmen zum Klimaschutz

9.1 Vermeidung von Emissionen

Durch die Einhaltung der giiitigen Wirme- und Lirmdammstandards und moderner Heizanlagen
sowie die Verwendung von technischen Anlagen nach dem neuesten Stand der Technik sind
Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu minimieren. Lirmemissionen diirfen die
QOrientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau’ nicht iiberschreiten.

9.2 Sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwissern

Der anfallende Abfall wird sachgerecht in der Kreismiilldeponie entsorgt bzw. wiederverwertet,
Das Abwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kliranlage Konstanz
zugeleitet, Die Kldranlage ist ausreichend dimensioniert, um die Abwisser aufbereiten zu
kénnen.

9.3 Nutzung von Energie

Im Bebauungsplan sind keine Einschrinkungen, aber auch keine besonderen Festsetzungen zur
Nutzung regenerativer Energien enthalten.

10. MaBBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

Die vorhandene lineare Gehdlzstruktur entlang der B 33 bleibt erhalten.

Auch wenn im Geltungsbereich nach §34 BauGB zuldssige Vorhaben realisiert werden, sind keine
erkennbaren erheblich negativen Folgen fiir den Naturhaushalt und die Landschaft zu erwarten.
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KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da die Anderung des Bebauungsplans keine
Anderung der Nutzung von Grund und Boden bewirkt und keine Eingriffe in den Naturhaushalt
oder die Landschaft verursacht.

11. MaBBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich,

12, Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Die Stadt Konstanz beabsichtigt eine 3. Anderung des bestehenden Bebauungsplans ,Unterlohn”.
Im Zuge des Anderungsverfahrens wurde das Planungsgebiet aufgeteilt in Teil A und Teil B. Der
Bebauungsplanabschnitt ,Unterlohn 3. Anderung, Teil A” trat bereits am 19.01.2000 in Kraft, Der
Bebauungspfan ,Unterlohn 3. Anderung Teil B dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der
Zieie des Zentrenkonzepts und des Konzepts zur Sicherung von Gewerbestandorten. Im
Geltungsbereich ist die bisher zuliissige Nutzung in Form von Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Nutzungen zukiinftig ausgeschlossen. Gleiches gilt fiir Vergniigungsstitten
und Eros Centern mit Ausnahme von Diskotheken. Fiir das Anderungsverfahren wird eine
Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden in einem Umwelt-
bericht zusammenfassend dargestellt. Der Umweltbericht wird auf Grundlage von §2 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 2a / Anlage 1 BauGB erstellt und bildet einen gesonderten Teil der
Begriindung. Rechtsgrundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist der § 34 BauGB
(Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Der Bebauungsplan ,Unterlohn™ liegt im Westen der Stadt Konstanz an der B 33. Das B-Plan-
gebiet wird gewerblich genutzt. Vereinzelt ist Wohnnutzung aus der Zeit vor Aufstellung des
Bebauungsplans ,Unterlohn” aus dem Jahr 1979 erkennbar. Die Flidche ist mit Ausnahme des
Grundstiicks 8061/12 komplett bebaut, Neben Gebiuden sind dies Parkierungs- und Lager-
fldchen. Die Umgebung des Plangebiets wird in vergleichbarer Weise genutzt. £s handelt sich
um Handwerks —und Dienstleistungsbetriebe sowie um Einzelhandel. Stidlich, dstlich und west-
lich befinden sich gewerbliche Bauflichen, nérdlich grenzt ein Griinstreifen und dann die B 33
an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betriigt 3,78 ha. Die maximal iiberbaubare Grundflziche
nach § 34 BauGB einschlieBlich der Anlagen gemaB § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO betrigt 1,0

{100 %). Fliichenabgrenzungen sowie Maf der baulichen Nutzung bleiben unveriindert
gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan. Durch die Anderung des Bebauungsplans
.Unterlohn 3. Anderung Teil B" besteht kein zusitzlicher Bedarf an Grund und Boden. Die
zuldssige Gebdudehohe betragt 14 m. Die Flichen werden als Gewerbegebiet festgesetzt. Im
Sinne des § 34 BauGB entspricht die reale Nutzung zum iiberwiegenden Teil dem eines
Gewerbegebiets, teilweise dem eines Sondergebiets,.
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Auswirkungen

Ausgenommen dem Schutzgut Mensch sind keine Umweltbelange von der Anderung des Bebau-
ungsplan ,Unterlohn 3. Anderung Teil B betroffen. Die Umweltauswirkungen durch Lirm auf die
Menschen, die im Gebiet ,Unterlohn” wohnen, werden in ihrer Beeintrichtigungsintensitit vor
dem Hintergrund der vorhandenen Lirmemissionen aus dem StraBenverkehr der B 33 als gering
eingestuft. Tagsiiber kann durch die Bebauungsplaninderung ven einer Abnahme des Lirm-
pegels ausgegangen werden. Die Erhdhung der Nachtwerte kann bei Errichtung einer Diskothek
nicht véllig ausgeschlossen werden.,

Artenschutz nach §8 19, 42 BNatSchG

Es ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestiinde des § 42 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL
und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten. Im Hinblick auf § 19 werden durch das Vorhaben
auch keine Biotope streng geschiitzter Arten zerstért, die nicht ersetzbar wiren. Ein
Ausnahmeverfahren gemiB § 43 (8) BNatSch@ ist nicht erforderlich.

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Die angrenzend an den Bebauungsplan liegende lineare Gehdlzstruktur entlang der B 33 bleibt
erhalten. Weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutz- oder Vorranggebiete vorhanden. Natura 2000-Gebiete sind
nicht betroffen. Das nichste Gebiet FFH-Gebiet ,8220 - 341 Bodanriick und westlicher Boden-
see” beginnt in ca. 1,5 km Entfernung westfich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Das
Vogelschutzgebiet ,8220 - 401 Untersee des Bodensees” beginnt siidlich in ca. 600 m Entfer-
nung.

Monitoring

MaBnahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen oder MaBinahmen sind nicht
erforderlich.
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am 09.12.2004

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26.09.2002, zuletzt
gedndert durch Art. 1G vom 23.10.2007 | 2470 (Nr. 53)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA Lirm) vom 26.8.1998
Landeswaldgesetz Baden - Wiirttemberg in der Fassung vom 01.07.2004
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 01.01.2007

Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung vom 23.01.1980, geiindert durch das
Gesetz vom 22.04.1993

Landesbauordnung fiir Baden - Wiirtiemberg, 18. Auflage vom 8.08.1995, in der
Anderung vom 25.04.2007

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP - Gesetz) in der Fassung vom
25.06.2005 " (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt gesindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
21. Dezember 2006 (BGBI. 1 5. 3316)", gedindert am durch Art. 1G vom 23.10.2007

Landes - UVP-Gesetz vom 25. Juli 2002
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Stadt Konstanz B-Plan Unterlohn 3. Anderung Teil 8"

Umweltbericht

ANHANG - Fotodokumentation

Fotos 1 und 2: Griinfliche entiang der B 33. Die Fli
Geltungsbereichs des Bebauungsplans,
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Stadt Konstanz B-Plan Unterlohn 3. Anderung Teil B* Umweltbericht

Foto 3: Das Gewerbegebiet ,Unterlohn” ist bis auf wenige Freiflsichen komplett bebaut. Rechts
im Bild der ehemalige Edeka-Markt.

Foto 4: Flurstiick, dass noch bebaut werden kann.

Seite 28 © 365° freiraum + umwelt
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BEBAUUNGSPLAN  UNTERLOHN  STABT KONSTANZ

Z.

PLANUNGS-UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
1.1

1.2

2.

3.

4.

5.

hoaoat S e -

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Gem# den Fintragungen im Lageplan.

In den gem. § 8 Abas. 4 BauNVO in der Fassung
vom 26. November 1968 gegliederten GE-Gebieten
im Osten und Slidosten sind nurx nicht wesentlich
stbrende Betriebe und Anlagen zugelassen.

In dem gem. § 1 Abs, 4 BauNV0 in der Fassung
vom 15, September 1977 gegliederten GE-Gebiet
im Westen des Geltungsbereiches wird nach

§ 1 Abs. 6 BauNVO in der Faesung vom

15. September 1977 der § 8 Abs. 3 Nr. 2 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Bondergebiet sind nur Betriebe und Anlagen
zullissig, die Bestandtell des Ladenzentrums sind.

MaB_der baulichen Nutzung

Gemldp den Eintragungen im Lageplan.
Bauweige/Grenzabstand

Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Anforderungen
und AnspxUche der bhestehenden und neu anzusiedelnden Ge-
werbebatriebes an Bauform und betriebliche Organisation auf

den Grundstlicken ist keine Bauweise gamis § 22 BauNVo fest~
gesetzt,

Hthenlage der baulichen Anlagen

Die SockelhBhen (OKF-ErdgeschoB sind im Benehmen mit dem
Baurachtsamt festzulegen..

Gsbliydahthe
Die GebMudehBhe darf 14 m nicht Uberschreiten.
Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind zullissig.
Sowelt {ibex die im Bebauungsplan ausgewiesenen Fllchen flr
Ver- und Entsorgungseinrichtungen hinaus Nebenanlagen gemig

§ 14 Abs., 2 erforderlich werden,sind diese als Ausnahme zu-
gelassen




| @

6.

7.

8.

10.
10.1

10.2

Pflanzgebot

Die im Bebauungsplan festgesetzen GrUnfidchen gem4s § 9
Abs, 1 Nr. 15 BBauG sind als flMchenhafte Anpfganzungan
zwischen dem dewerbegebiet und der ReiohenaustraBe zu
bepflanzen und zu unterhalten, Hochwachsende einheimische
Laubblume, z. B, Silberweide, 2Zitterpappel und Schwarzerle
sowie einheimische Kiefer sind zu bevorzugen. In Verbin-
dung mit den BXumen .Bind standortgem¥fe einheimische
Strlucher in Anlehnung an das Wbl?matinger Ried und in
dichter Bepflanzung zu wihlen,

Bestehende Bdume sind zu erhalten.

SBichtfelder

Die Sichtfelder sind von jeder siochtbehindernden Nutzung
und Bepflanzung freizuhalten. StrHucher, Heoken und Ein-
friedigungen dlirfen eine HYhe von 80 om Uber der Fahrbahn
nicht tiberschreiten,

Einfriedigungan

Einfriedigungen entlang der StrafSen sind bis B0 ocm HS8he
gestattet.

Diese Bind als lebende Hecken auszubilden., ZHune
sind nur in Verbindung mit Hecken, die die ¥uBere
Erscheinung bestimmen, zul8assig.

Entlang der Grenze zum Naturaschutzgebiet "Wollmatinger
Ried" zwischen der Schranke am Kldrkanal und dem Plurstliok
Nr. 8152 an der verllngerten Fritz-Arnold-Strafe haben

die Grundstlickseigentiimer in ihrem jeweiligen Abschnitt
einen 2 m hohen Zaun zu errichten und zu unterhalten.

Garagen/Abstellpliitze

Pie erfordvrlichen Stellpliitze Bind aufer- oder innerhalb
der Gebdude, jedoch ohne Inanspruchnahme der mit Pflanz-
gebot ausgewiesenen FlHochen anzulegen. Zwischen Garagen
und dffentlichen Verkehrsfllichen ist ein Stauraum von

5 m einzuhalten,

Geh-, Fahr- und Leitungsreoht

Flir einen Abwasserkanal ist unter der PBezeichnung lr! ge-
mif den Eintragungen im Lageplan zugunsten der Stadt Kon-
stanz ein Lelitungsrecht festgesetzt,

Filr die EBErschliefiung des Grundstlicks Nr. 9458 ist zugunsten
des Eigentlmer: dieser Parzelle {derzeitige EigentUmerin:
Stadt Konstanz) ein Geli-, Fahr- und Leitungsrecht unter

der Bezelohruny yr + £r + 1lr¢ gemdf den Eintragungen im
Lageplan festgesuetzt, :

Konstanz, den 15,2.1976 o, .. _ STADT KONSTANZ

-Rauvdezarnat-

o W
2.7 Blirgermeiste *




GMA - Hohenzollernstrafle 14 - 71638 Ludwigsburg

Stadt Konstanz

Amt flir Stadtplanung und Umwelt
Frau Mechthild Kreis

Untere Laube 24

78462 Konstanz

vorab per mail: kreism@stadt.konstanz.de

Durchwah)

SH wym -24

Unser Zeichen

eMail

Ein Unternehmen der
Wiistenrot & Wiirtembergische AG

GMA — Gesellschaft flir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg
Erfurt, Hamburg, K&in, Mitnchen, Salzburg

Hohenzollernstrale 14

71638 Ludwigsburg

Tel. +49 (0)7141/9360-0
Fax +49 (0)7141/9360-10
eMail Info@gma.biz
http:fhwraaw.gma.biz

Datumn

3. August 2009

stefan.holl@gma.biz

IL. riickwirkendes Verfahren zum Bebauungsplan ,,Unterlohn 3, Anderung Teil B*
Uns libersandte Bauvoranfrage Lebensmittelmarkt vom 16.03.2000, Gerichtsurteile,
Schriftsidtze der Kldgerin und der Beklagten

Sehr geehrte Frau Kreis,

zunéchst darf ich mich ganz herzlich fur die uns Gibersandten Unterlagen bedanken. Aus unse-
rer Sicht kann die GMA zu folgenden Fragen Stellung nehmen:

Sitz der Gesellschafi; Ludwigsburg
Geschafisfihrer

Dr. Manfred Bauer, Dr. Stefan Holl
Amtsgericht Stuttgart - HRB 200488
UStIdNr.: 99016/08199

Ist das von der Stadt Konstanz seit Anfang der 90er Jahre verfolgte Mérkte- und Zent-
renkonzept in sich stringent und wirksam?

Sind die festgelegten Einschrénkungen im Bebauungsplangebiet auf nicht innenstadtre-
levante Sortimente zum Erhalt der im Zentrenkonzept festgelegten Ziele und Zentren er-
forderlich?

Welche wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen zieht ein mit Bauvoranfrage
vom 16.03.2000 fur ein Grundstiick an der Carl-Benz-Stralle beantragter Lebensmittel-
markt mit 1.189 m? Geschossfliche bzw. 795 m? Verkaufsfliche mit 140 Stellplatzen
nach sich?

Fugen sich die Einzelfalle Kaufland an der Carl-Benz-Strafle, Verlagerung Norma an der
Carl-Benz-Stralte, Lidl-Markt Strohmeyerstrae, Edeka Reichenau- / Schneckenburg-
stralle in das Zentrenkonzept ein oder kippt die Einzelhandelskonzeption durch diese
Einzelplanungen?

Wistenrot Bank AG

Pfandbriefbank Ludwigsburg

Konto 9 000 000 750 BLZ 604 200 00
IBAN DE35 6042 0000 9000 0007 50
BIC WBAGDEB1

Dresdner Bank AG Ludwigsburg
Konto 6 071 550 BLZ 604 800 08
Volksbank Ludwigsburg eG
Konto 506 379 000

BLZ 604 901 50




1.1

Einordnung des Zentrenkonzeptes und seiner Wirksamkeit

Die Kreis- und Universitatsstadt Konstanz ist im Landesentwicklungsplan Baden-
Wilrttemberg sowie im Regionaiplan als Oberzentrum ausgewiesen und tUbernimmt Ver-
sorgungsfunktion fir die Bevdlkerung der Stadt selbst sowie fiir den erweiterten Um-
landbereich. Als Einzelhandelsplatz steht Konstanz im Wettbewerb mit den umliegenden
Zentralen Orten, aber auch einzelne Standorte in der Stadt stehen untereinander im
Weltbewerb.

Ab Anfang der 90er Jahre steuert die Stadt Konstanz ihre Einzethandelsentwicklung auf
Grundlage von GMA-Marktuntersuchungen unter Zugrundelegung stédtebaulicher Ziele.
Im Jahr 1990 hat die GMA erstmalig ein Marki- und Standortkonzept fir die Universitéts-
stadt vorgelegt, das im Jahr 1996 fortgeschrieben wurde und in die 2006 vorgelegte
2. Fortschreibung miindete. Die vorgelegten GMA-Untersuchungen zielten dabei nicht
allein auf die Verhinderung stadtebaulich nicht erwlinschier Wettbewerbsentwicklungen
an dezentralen Lagen ab, sondern steliten auch konzeptionelle Grundlagen fiir die Wei-
terentwickiung des Einzelhandelsstandories Konstanz zur Verfiilgung. Demzufolge han-
delte es sich bei den von der Stadt umgesetzten Markt- und Standortuntersuchungen
nicht allein um eine auf Wettbewerbsverdnderungen abzielende Konzeption, sondern
auch um eine auf Weiterentwicklung einzelner Standorte, wie der Gesamtstadt, abge-
stimmtes Konzept, das jeweils nach einer breiteren Diskussion mit den Vertretern aus
Politik, aber auch den an der Einzelhandelsplanung regelmaéiiig zu beteiligenden Institu-
tionen und Verbanden (IHK, Einzelhandelsverband, Regierungsprasidium Freiburg
u. a. m.) erarbeitet wurde. Darlber hinaus war die GMA gutachterlicherseits durch-
schnittlich ein- bis zweimal jahrlich mit der Priifung von Einzelvorhaben in den zuriicklie-
genden 19 Jahren betraut.

Ziele und Steuerungsmechanismen der Mérkte- und Zentrenkonzepte

Zu den durchgéngigen Zielen der von der GMA vorgelegten Markte- und Zentrenkonzep-
te zahlen die

] Stérkung der Innenstadt

. Sicherung und Ausbau der Nahversorgung in den Stadtteilen

" Schaffung von Flachen fiir grof¥fldchigen Einzelhande! mit bestimmten Sortimen-
ten

» Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion von Konstanz fir das Umland.

Die o. a. Ziele wurden insbesondere durch zwei Instrumentenbiindel erreicht:

. Das sog. Standortkonzept, d. h. die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktio-
‘nen zu Standorten

. das sog. Sortimentskonzept, d. h. die Steuerung der Belegung von bestimmten
Standorten durch eine Gliederung méglicher Einzelthandelssortimente in zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Einzelhandelssortimente.
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Knappe Fldchen fiir das Produzierende Gewerhe

Neben besonderen stadtebaulichen Gesichtspunkten, z. B. Sicherung der Zentren, Kon-
zentration des Verkehrs auf bestimmte Standortlagen, war auch die in Konstanz vorherr-
schende latente mangeinde Flachenverfligbarkeit fir das Produzierende Gewerbe aus-
schlaggebend fir eine Limitierung der Handelsnutzungen in Gewerbe- / Industriegebie-

ten.

Erfahrungen der GMA hatten gezeigt, dass an anderen Standorten, wo Einzel-
handel in Gewerbe- { Industriegebieten ganzlich, bis zur Grenze der Groltflachig-
keit oder mit weiteren Festsetzungen zuldssig war, ganz entscheidend die Preis-
bildung im Gebiet beeinflusst haben. Kleinere produzierende oder auch Hand-
werksunternehmen waren nicht in der Lage, dhnliche Quadratmeterpreise wie der
dort mégliche Einzelhandel zu bezahlen, und wurden z. T. sukzessive aus den
Gebieten ,herausgedrangt”.

Ein Blick auf die Flachenbilanz der Stadt Konstanz verdeutlicht die Situation:
Nach Oberschlgiger Berechnung stehen in Konstanz derzeit rd. 184 ha an ge-
werblicher Bauflache (2000 waren es noch 199 ha; Quelle FNP) zur Verfligung.
Hiervon sind 28,4 ha Reserveflache, wobei nur 12,3 ha sofort verflgbar sind. Seit
2002 hat sich die ohnehin knappe gewerbliche Reserveflache um 23 % reduziert.
Die spezielle topografische Situation, die Lage von Landschaftsschutzgebieten,
aber auch die durch den See begrenzte Fladchenverfugbarkeit [4sst eine wesentli-
che Erschlieung zusatzlicher Gewerbeflachen nicht zu.

Laufende Beratungstitigkeit der GMA In Konstanz in der Ausformung des Zent-
renkonzeptes

Zu der laufenden Beratungstatigkeit der GMA in Konstanz z&hlen u. a.;

= 1990 Markt- und Standortuntersuchung for die Gesamtstadt
= 1996 1. Fortschreibung der Markt- und Standortuntersuchung fiir die Gesamt-
_ stadt

* 1996 Stellungnahme Mébeleinzelhandel, Max-Strohmeyer-Stralte

v« 1998 Gutachten zur Baumarktansiedlung in Konstanz (OBI)

« 1998 Bebauungsplanfestsetzung Ober- und Unterlohn, Projektentwicklung E-
Center

= 2000 Schwabenbau Ebner GmbH, Vertraglichkeitsanalyse auf dem Gelénde
der Riether-Werke in Konstanz

= 2000 Seeuferhaus: Vertraglichkeitsgutachten

= 2002  Ansiedlung Textilanbieter Bodanstralle / Rosgartenstralle (heute: C&A u.
a.m.)

= 2001 Generalstellungnahme zum Bebauungsplan ,Unterlohn 3, 3. Anderung
Teil B ,

= 2004 Reichenaustrafie: GMA-Bewertung der Ansiedlung eines Lidl-Marktes mit
1.400 m? Verkaufsfldche

= 2005 Méobeluntersuchung fir den Standort Konstanz im Auftrag der Fa. Rieger
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2005 Mébeluntersuchung, Mébelix

2006 2. Fortschreibung der Markt- und Standortuntersuchung flr die Gesamt-
stadt

2008 Standortanalyse fur ein gastronomisches Objekt in Konstanz im Auftrag
der AMB Generali

2008 Kontakte tiber die Entwicklung der Hussenpassage mit der Stadt, aber
auch einem Gewerbeentwickler aus Wunstorf

Wirksamkeit des Zentrenkonzepies

Die generelle Wirksamkeit des Zentrenkonzeptes kann u. E. anhand einer Reihe von
Beispielen verdeutiicht werden:

] So hat die GMA in den Jahren 1990 und 1996 bereits der Stadt empfohlen, die
weitere Handelsentwicklung auf die Innenstadt und auf die Nahversorgungslagen
zu konzentrieren. Infolge dieser baurechtlichen Beschrankung mdoglicher Aullen-
entwicklungen konnte das Seeuferhaus im Sildosten der Konstanzer Altstadt na-
he der Schweizer Grenze entwickelt werden.

= Das spater als ,Lago” firmierende Einkaufszentrum konnte erfolgreich am Markt
platziert werden und tragt heute zur berregionalen Profilierung des Handelsplat-
zes Konstanz bei. Nicht allein, dass auch der Einzelhandelsverband landauf land-
ab den Modelicharakter der integrierten Entwicklung ,lobt", auch der wirtschaftli-
che Stellenwert der Ansiedlung ist betrachtlich.

. Im Jahr 2005 / 2006 konnte im Rahmen der 2. Fortschreibung der GMA-
Marktuntersuchung u. a. auch festgehalten werden, dass der markenorientierte
Besatz des Lago in der Lage war, ein deutlich in die Schweiz hineinstrahlendes
Einzugsgebiet zu gewinnen. Das Einzugsgebiet des Konstanzer Einzelhandels
wurde demzufolge deutlich ausgedehnt.

Aber auch die Sortimentsliste des Markte- und Zentrenkonzeptes wurde behutsam wei-
terentwickelt:

] So wurde die urspriinglich den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnete Wa-
rengruppe der Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel und Tiernahrung nach 2005 den
hicht zentrenrelevanten Sortimenten — und damit auch fur nicht integrierte Stand-
orte méglich — zugeordnet.

. Auch bei anderen Sortimenten, so Beleuchtungskérper, Lampen, weile Ware,
Sportgrolgerate wurden bestimmie Modifikationen vorgenommen.

Im Jahr 2006 halt die GMA fest: ,Aus GMA-Sicht ist die weitere Handhabung des Sorti-
mentskonzeptes fir Konstanz zu empfehlen. Das Instrumentarium der Sortimentsfest-
setzung (zentrenrelevant — nicht zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu friiher ange-
wandten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssi-
cher erwiesen. Mit dem Instrumentarium ist es méglich, die zenirenrelevanten Sortimen-
te an nicht integrierten Standorten {E-Standorten) auszuschliefen (§ 1 Abs. 4, 5 und 9
BauNVO)."
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Erforderlichkeit und Wirksamkeit der Festsetzungen im Bebauungsplangebiet
»Unterlohn 3%, aber auch an anderen dezentralen Lagen

Die Notwendigkeit der Steuerung des Einzelhandels in Gewerbegebieten ergibt sich zum
einen aus der o. a. generell eingeschrénkten Flachenverfiigbarkeit in Konstanz. Zu-
nachst ist hier festzuhalten, dass zentrenrelevante und groRflachige Verkaufsflachen ein
deutlich héheres Mall an Werischépfung erméglichen wie (kleinfléchige) Handelsfléchen
mit nicht zentrenratevantem Einzelhandel, v. a. aber als produzierendes / verarbeitendes
Gewerbe.

Unterstellte man rein rechnerisch, dass rund ein Drittel der Gewerbefidchen flr Umnut-

' zungen durch Einzelhandel {zentrenrelevant und nicht zentrenrelevant) zur Verfligung

stlinden, wiére einerseits eine deutliche Verschirfung der Einzelhandelskonkurrenz, aber
andererseits auch eine unzureichende Flachenverfiigbarkeit flir produzierendes Gewer-
be die zwangslaufige Folge. Das Fehlen einer Steuerung auf Grundlage stadtebaulicher
Zielsetzungen héatte zudem die Einwanderung von Handelsnutzungen nahezu in alle
Gebiete zur Folge, was sich wiederum einem nahezu beliebigen Standortmuster und er-
héhten Aufwendungen {ir die kommunale Verkehrsinfrastruktur niederschlagen wiirde.
Die Wirksamkeit der Festsetzungen fiir die Flachenpolitik kann u. E. dadurch belegt wer-
den, dass trotz knappem Flachenangebot noch Restflachen fiir das Gewerbe zur Verfi-
gung stehen.

Darliber hinaus belegen die Daten der GMA-Untersuchung 2006, dass die Festsetzun-
gen flr zentrenrelevante Sortimente in Konstanz gewahrleisten, dass die zentrenrele-
vanten Sortimente nach wie vor im Zenfrum konzentriert werden. In einer Zusammen-
schau der Tabellen 12 und 16 (Stand 2005) wird etwa deutlich, dass von einem Ge-
samtbestand der innerstédtischen Leitbranche Bekleidung / Schuhe / Sport von 44.850
m? immerhin 35.375 m? (= 81,1 %) in der Altstadt ansassig sind, mehr als neun Zehntel
der diesbezlglichen Verkaufsflache (inkl. Stadtteilzentrum und integrierte Lage) sind
aufs Zentrum konzentriert.

Priifung des beantragten Lebensmittelmarktes

Mit Bauvoranfrage vom 16.03.2000 wurde auf dem Flst. 8061/12 die streitgegensténdli-
che Anlage eines Lebensmittelmarktes mit 1.189 m? Geschossflache (= 795 m? Ver-
kaufsfiiche) zzgl. 98 m? Kassenzone beantragt. Unabhangig dessen, dass es sich beim
Vorhaben nach neuerer Rechtssprechung um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb
handelt (die Vorkassenzone ist der Verkaufsflache zuzuordnen), kdnnen die méglichen
Auswirkungen und die Genehmigungsféhigkeit des Vorhabens mit 140 Stellplatzen wie
nachfolgend beschrieben eingeordnet werden.

Fléichenprodukti\iitét I Sollumsatzleistung

Auch wenn fiir das Vorhaben seinerzeit kein Betreiber benannt wurde, kann die mégli-
che wirtschaftliche Leistung des Vorhabens wie folgt berechnet werden:
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3.3

Verkaufsfliche x Flachenproduktivitit = Sollumsatzleistung in Mio. €
893 m? X 5000€/m? = 4,5 Mio. €

Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 900 m? entféllt auf das Vorhaben ein Verkaufs-
flachenanteil von rd. 3,5 % an der Bestandsverkaufsflache in Konstanz.

Positive und negative Standortfaktoren

Aus wirtschaftlicher / stadtebauticher Sicht kénnen dem Vorhaben positive und negative
Standortfaktoren zugeordnet werden. Im Einzelnen sind folgende positive Faktoren her-
auszustellen:

+ Lage im Gewerbegebiet Strohmeyersdorf an der Carl-Benz-Strafie im mittelbaren
Umfeld des bestehenden Kaufland-SB-Warenhauses

+ Das Objekt ist von der B 33 gut angebunden, eine Sichtbarkeit kann jedoch nicht
hergestellt werden

Als negative Standortfaktoren sind zu nennen:

- Der Standort kann aufgrund seiner Lage in einem ausgedehnten Gewerbegebiet
aus dezentral bezelchnet werden

- der Standort erschliefit aufgrund des Fehlens von Wohngebieten kein fulaufiges
Einzugsgebiet.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich beim Standort an der Carl-Benz-StralRe
um eine dezentrale Gewerbegebietslage handelt. Dennoch ist der Standort in Konstanz
als Standort fiir groRflachige Einzelhandelsnutzungen bekannt und erklart deshalb auch
die Nachfrage nach dort mietbaren Einzelhandelsflachen.

Einzugsgebiet

Far das Vorhaben ist ein Einzugsgebiet abzugrenzen, das die Stadtteile Flrstenberg,
Wollmatingen sowie Industriegehbiet umfasst. Im Einzugsgebiet wohnen ca. 18.060 Ein-
wohner'. Aus der diesbeziiglichen Abgrenzung folgt, dass das Vorhaben ein betrachtli-
ches Einzugsgebiet erschlieflt, und nicht auf eine Nahversorgungsfunktion, etwa einiger
weniger Einwohner im Umfeld angewiesen ist. Darliber hinaus diirfte das Vorhaben auch
Kunden in benachbharten Stadtteilen ansprechen sowie durch die Verhundlage mit Kauf-
land Bewohner aus einem Uberdrtlichen Einzugsgebiet (Streuumsétze aus Allensbach
und der Reichenau).

Nach {(iberschldgiger Schitzung steht fir das Vorhaben im Einzugsgebiet ein Kaufkraft-
volumen von rd. 32,5 Mio. € p. a. zur Verfilgung, so dass fir das Vorhaben ausreichend
Kaufkraft vorhanden ist.

Quelle: Stadtverwaltung Konstanz, Stand: 31.12.2008, ca.-Werte,
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3.5

Wettbewerbssituation

Fir das Vorhaben kénnen im unmittelbaren Umfeld folgende Hauptwettbewerber fest-
gehalten werden:

- Fa. Kaufland, Carl-Benz-Stralie
n Handelshof, Max-Stromeyer-Stralie
= Fa. Norma, Carl-Benz-Stralte

] Fa. Edeka aktiv Bauer, Riedstralle
= Fa. Aldi, Oberlohnstrafie

L] Fa. Lidl, Radolfzeller StralRe

] Fa. Lidl, Max-Stromeyer-Strafie

] Fa. Plus, Furstenbergsirale.

Nach vorsichtiger Schatzung belauft sich die Gesamtverkaufsflache auf knapp 10.000 m2,
d. h. in Zone | kann heute eine bereits vollstandige Wettbewerbslandschaft festgehalten
werden; die bislang marktfiihrende Groliflache des Kauflandes wird durch das Edeka ak-
tiv-Center (vgl. auch Ziffer 4.4) erganzt.

Wirtschaftliche Wirkungen

Geht man rein rechnerisch davon aus, dass das Vorhaben rd. 20 % Streuumsatzleistung
erzielen kénnte, so diirfte das Vorhaben aus der Zone | eine Umsatzleistung von rd. 3,5
— 3,6 Mio. € p. a. erzielen miissen. Dies entspricht, bezogen auf die dort vorhandene
Kaufkraft, einem Marktanteil von mehr als 10 %. Auch bezogen auf die Umsatzleistung
dUrfien Umverteilungswerte erreicht werden, die in einer Grélkenordnung von 5 — 6 %
liegen. Hieraus eine ,Unbedenkiichkeitserkldrung” in stadtebaulicher Hinsicht abzuleiten,
ist u. E. jedoch nicht méglich: '

= Zwar spricht vieles daflir, dass eine alleinige Neuansiediung eines Lebensmittel-

marktes mit rd. 900 m? Verkaufsflidche in dezeniraler Lage durch seine wirtschaft-

~ lich-stadtebaulichen Wirkungen nicht zum Kollaps des Zentrensystems der Stadt
Konstanz flihrt.

. Mit einer Verkaufsfiiche von 3 — 4 % an der Gesamtverkaufsfl&iche im Lebensmit-

teleinzelhandel und einer Umverteilungswirkung zwischen 5 — 6 % im mittelbaren
Umfeld scheinen die Wirkungen ,ohne“ Zentrenkonzept bewéltigbar.

x Stellt man das Vorhaben jedoch in den Kontext des Zentrenkonzeptes, so ergibt
sich eine vollig andere Sichtweise:

= Eine Zulassung des Vorhabens an dieser Stelle wéare einem Berufungsfall an an-
derer Stelle gleichzusetzen, da ausschliellich wirtschaftliche Kriterien fiir eine Zu-
lassung herangezogen werden konnen.
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. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkien wére ein Dispens fiir einen Investor an
dieser Stelle sicherlich ein Signal fir andere Entwicklungen an anderer Stelle, so
dass das fiir die Nahversorgung und Zentrenbildung wesentliche Sortiment der
Nahrungs- und Genussmittel aus der Liste der zentrenrelevanten Sortimente her-
ausgenommen wirde.

L] Bereits mit diesem zwsiten Ansiedlungsvorhaben wiirde die 10 %-HUrde mehr als
deutlich Gbersprungen, d. h.: Mégliche stddtebauliche Wirkungen durch dezentra-
le Ansiedlungen wiren zu erwarten.

Einzelfallbetrachtungen

im Nachgang zur Bewertung der Bauvoranfrage sollen vier unterschiediiche Vorgénge
nochmals auf ihre Vereinbarkeit mit dem Zentrenkonzept hin untersucht werden.

Kaufland an der Carl-Benz-Strafe

Die Umnutzung des SB-Warenhausstandortes der Edeka in ein Kaufland waren seitens
der Stadt Konstanz nach unserer Einschatzung nicht verhinderbar. Zwar kann die Frage
diskutiert werden, ob es zuldssig gewesen wére, das Bestandsobjekt auf den seinerzei-
tigen baurechtlichen Rahmen ,festzurren" — mit den dann auftretenden Risiken eines
Rechtsstreites bis hin zur mdglichen Entschadigungspflicht der Stadt. Zudem betrégt der
Zuwachs der Verkaufsfliche nach Umbau nur rd. 10 % der Bestandsverkaufsfliche
(derzeit rd. 4.000 m?), der Zuwachs entspricht einem Anteil von rd. 1 % der Gesamtver-
kaufsflache des Konstanzer Lebensmitteleinzelhandels; bei einer Grof¥flache sind die
hleraus resultierenden wirtschaftlichen Wirkungen als deutlich nachrangig einzuordnen.
Vor dem Hintergrund, dass durch die Umnutzung keine wesentliche Ausweitung der
wirtschaftlichen Wirkungen eintrat, hat die Verwaltung hier u. E. mit Augenmall gehan-
delt.

Verlagerung Norma an der Carl-Benz-StralRe

Die Umsetzung des Norma vom mittelbar benachbarten OBI, dessen Ansiedlung wir sei-
nerzeit durch Einzelstellungnahme begleitet, hatten, war geleitet durch den stédtebauli-
chen Wunsch, OBl am Planstandort auch unter dem Gesichtspunkt der Funktionsblnde-
lung realisieren zu kdnnen. Mit der Verlagerung des Norma-Marktes an die Carl-Benz-
Stralte 5 ging ebenfalls eine Verkaufsflachenerweiterung auf rd. 800 m? (+ 200 m? bzw.
< 1 % der Gesamtverkaufsfiache des Konstanzer Lebensmitteleinzelhandelsflache) ein-
her. Auch hier war die nachvoliziehbare Uberlegung, im Zuge der Umsetzung eine
marktgangige Grifenordnung realisieren zu kénnen, mit ausschlaggebend fiir die not-
wendige Verlagerung.

Lidl-Markt Max-Stromeyer-StraRe

Der Lidl-Markt an der Max-Stromeyer-Sirafie mit einer Verkaufsfliche von ca. 800 m?
wurde im Rahmen einer Einzelfallpriifung untersucht. Der mégliche Einwand, es handle
sich hier um ein auflerhalb des Zentrenkonzeptes genehmigtes Objekt, greift zu kurz.
Bei der Zulassung war seinerzeit auch die unmitielbare Nachbarschaft zu verdichteter
Wohngebietsbebauung berlcksichtigt worden, so dass diese Scharnlerlage des Vorha-
bens dem stadtebaulichen Ziel der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung ent-
spricht. -




4.4

Edeka Reichenaustrale / Schneckenburgstraie

Auch das Planvorhaben E-Center mit ca. 4.000 m? grotem Supermarkt und ergénzen-
den Handelsnutzungen wurde ausflhrlich von GMA bewertet und auch in der Dimensio-
nierung der Nonfoodverkaufsflache auf die schutzwiirdigen Belange der Zentren abge-
stimmt. Nur der Vollstandigkeit halber weise ich darauf hin, dass dieses Objekt gemein-
sam mit Wohnbebauung realisiert wird. Der Gesamtvorgang ist mehr als ausfithrlich do-
kumentiert: abschlieend sei hier der Hinweis gestattet, dass es sich um die Arrondie-
rung eines planerisch veralteten Zentrums handelt.

Gesamthewertung

Insgesamt kénnen vor dem Hintergrund der 1990 erstellten Grundlagen und ihrer Fort-
schreibung im Jahr 1996 / 1997 bzw. 2005 / 2006 folgende Aussagen getroffen werden:

= Grundsétzlich haben sich einige Grundlagendaten (Einwohnerzahl, Kaufkraft

usw.) in den zuriickliegenden Jahren seit der Erstellung der letzten Untersuchung

weiterentwickelt. Von einer grundlegenden Verdnderung der Verhéltnisse kann

nach unserer Einschatzung nicht ausgegangen werden. Die Grundlagendaten

wurden seitens der GMA im Auftrag der Stadt Konstanz regelmétig fortgeschrie-

ben, die Wettbewerbssituation hat sich im Umfeld in den vergangenen Jahren aus

unserer Sicht (berschaubar entwickelt. Inshesondere das benachbarte Mittelzent-

rum Singen, das in den 90er Jahren noch eine stdrkere Marktposition als das

Oberzentrum Konstanz hatte, konnte in den zurlckliegenden Jahren seine
Wachstumspotenziale nur in eingeschranktem Umfang wahrnehmen.

Ll Die Daten aus den GMA-Erhebungen sind u. E. in den néchsten Jahren ggf. wie-
der fortzuschreiben. Durch die laufende Tétigkeit der GMA vor Ort sind wir (ber
einzelne Standortentwicklungen laufend informiert, Neuansiediungen oder Ge-
schaftsschlieRungen in gréRerem Umfang werden in den laufenden GMA-
Stellungnahmen angemessen berlicksichtigt.

] Die Uberlegungen der GMA, den Handel auch weiterhin auf Grundlage des
Standort- und Sortimentskonzeptes zu steuern, haben nach unserer Auffassung
nach wie vor Giiltigkeit. Alle vorher ausgeflhrten Einzelfallbetrachtungen sind vor
dem Hintergrund der jeweiligen Situation zu sehen und hitten — so unsere Ein-
schatzung — auch abseits von generellen planerischen Uberlegungen rein recht-
lich kaum verhindert werden kénnen. In der Summe ihrer Wirkungen sind sie
nicht geeignet, die grundsétzlichen Empfehlungen und die mit der Einfihrung des
Standort- und Sortimentskonzeptes beabsichtigten Wirkungen in Frage zu stellen.
Damit kdnnen diese Empfehlungen, z. B. zum Ausschluss von zentrenrelevanten
Sortimenten in Gewerbegebieten, uneingeschrankt aufrecht erhalten werden.

L] Dariiber hinaus hat die Stadt Konstanz in den zurlickliegenden Jahren nicht nur in
den Gewerbegebieten eine vorsichtige Entwicklungspolitik betrieben, sondern un-
sere qualitativen Empfehlungen umgesetzt. Dies betrifft zum einen die Entwick-




10

lung des Seeuferhauses (heute Einkaufszentrum Lago), aber auch die Neuan-
siedlung des Edeka-Marktes auf dem Geldnde Great Lakes Nord und die diesbe-
z{gliche Erweiterung des Stadtteilzentrums auf diesen Bereich. Unter stddtebau-
lichen Gesichtspunkten kann gerade dieser Standort jedoch nicht mit dem in Re-
de stehenden Planstandort ,Unterlohn 3, Teil B" verglichen werden, wahrend im
Bereich des Standortes Great Lakes Nord in Verbindung mit einer Wohnbebau-
ung in unmittelbarer Nachbarschaft von bestehenden Wohnquartieren eine Ver-
besserung der Versorgung auch in fuldufigem Sinne erreicht werden soll, und
eine wesentliche stidtebauliche Aufwertung des Standortbereiches verfolgt wird,
handelt es sich beim hier in Rede stehenden Bebauungsplangebiet ,Unterlohn
3" um eine reine Gewerbegebietslage. Insofern stellt genau diese Fallkonstellati-
on in der Gegenlberstellung die Ziele des Markte- und Zentrenkonzeptes noch-
mals klar heraus: Hier die stadtebaulich erwlinschte Entwicklung eines Stadtteil-
zentrums, fiir das im Ubrigen auch eine umfangreiche Abwigung méglicher
Rickwirkungen auf die restlichen Einzelhandelstandorte in der Stadt vorgenom-
men wurde, und dort die Anstrengungen, den Handelsstandort nicht weiter zu
entwickeln, sondern die gewerbliche Nutzung im Bestand festzusetzen.

n Last but not least wird das Zentrenkonzept und seine Wirksamkeit — wie auch das
Handeln der Verwaltung und der GMA vom Stadtrat und den Tragern Gffentlicher
Belange aufmerksam becbachtet und hinterfragt. Die Mehrheit des Stadtrates hélt
am Markte- und Zentrenkonzept — so unsere Einschétzung — nicht aus ideologi-
schen Grinden fast, sondern weil in der Tagesarbelt immer wieder seine strin-
gente Umsetzungsorientierung belegt werden konnte. ‘

Sehr geehrte Frau Kreis, soweit unsere Uberlegungen in aller Kiirze. Fir Riickfragen stehen wir
Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griiften

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dr. Stefan Holl Gerhard Beck
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Dle Stadt zum See ‘ l '

Bebauungsplan
Unterlohn 3.Anderung Teil B

Zusammenfassende Erkléifung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan
»Unterlohn, 3.Anderung Teil B

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkidrung beizufiigen tber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behotrdenbeteiligung in dem Bebau-
ungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriif-
ten, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewshit wurde.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Mit der Bebauungsplananderung ,Unterlohn 3. Anderung, Teil B" werden die Ziele des Zentrenkon-
zeptes und des Konzeptes zur Sicherung von Gewerbestandorten rechtsverbindiich umgesetzt.

Im Einzelnen werden folgende Ziele verfolgt: _
- Starkung der Versorgungsfunktion der Altstadt und der integrierten Versorgungslagen der
Stadt Konstanz
- Sicherung von Flachen fur das verarbeitende und Dienstleistungsgewerbe
- Verbesserung der Ansiedlungsmaglichkeiten flr Discotheken
- Sicherung eines standortaddquaten MaRes der baulichen Nutzung.

Im Planungsgebiet erfolgt die Festsetzung als Gewerbegebiet, analog den Festsetzungen des zu &n-
dernden Bebauungsplanes Unterlohn.

Zur Umsetzung der genannten Ziele schliefit der Bebauungsplan ,Unterlohn 3. Anderung Teil B den
innenstadtrelevanten Einzelhandel sowie Vergniigungsstatten und Eros Center mit Ausnahme von
Diskotheken aus.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Aufgrund der Vorschriften des § 2 Abs.4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Ergeb-
nisse der Umweltprifung wurden in einem Umweltbericht zusammenfassend dargestellt. Aus dem
Umweltbericht ergibt sich, dass der Bebauungsplan Unterlohn 3.Anderung Teil B zu keinen erhebli-
chen Auswirkungen auf die Umweitbelange fiihrt. Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kompensationsmalnahmen erforderlich werden, da
der Bebauungsplan keine Anderung der Nutzung von Grund und Boden bewirkt und keine Eingriffe in
den Naturhaushalt oder die Landschaft verursacht. Ausgenommen dem Schutzgut Mensch sind keine
Umweltbelange von der Anderung des Bebauungsplanes betroffen. Die Umweltauswirkungen durch
Larm auf die Menschen, die im Gebiet ,Unterlohn" wohnen, werden in ihrer Beeintréchtigungsintensi-
tat vor dem Hintergrund der vorhandenen Larmemissionen aus dem StraRenverkehr der B 33 als ge-
ring eingestuft. Tagsitber kann durch die Bebauungsptananderung von einer Abnahme des Larmpe-
gels ausgegangen werden. Die Erh6hung der Nachtwerte gegentiber dem jetzigen Bestand kann nicht
ausgeschlossen werden. Durch die planungsrechtiichen Festsetzungen sind L&rmemissionen durch
eine Diskothekennutzung auf die Orientierungswerte in Mischgebieten beschrankt.




Abwiégung der umweltrelevanten Belange und der eingegangenen umweltrele-
vanten Stellungnahmen

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Bedenken zu méglichen Larmbelastungen durch die
Zuléssigkeit von Diskotheken geduflert. Angesichts des Gebietscharakters, der eine gewerbliche Nut-
zung vorsieht, wurde an der als Ausnahme festgesetzten Zulassigkeit von Diskotheken festgehalten.
Die Nutzungsvertréglichkeit zu den umliegenden Wohnnutzungen findet iber den Ausschluss kernge-
bietstypischer Diskotheken Berlicksichtigung.

Der Planungsprozess und die Abwigung

Der Bebauungsptan "Unterlohn 3. Anderung, Teil B" wurde am 14.08.2002 durch amtliche Bekannt-
machung in Kraft gesetzt.

Dieser Bebauungsplan z&hlt zu den zahlreichen Bebauungspidnen, die zur Umsetzung des Zentren-
Konzepts und des Konzepts zur Sicherung von Gewerbestandorien erstellt wurden.

Der Bebauungsplan bildet einen Teifabschnitt von insgesamt drei Teilbereichen des Bebauungsplans
"Unterlohn, 3. Anderung”. Fur den Bebauungsplan "Unterlohn, 3. Anderung® wurde am 10.11.1994 der
Aufstellungsbeschluss gefasst. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden aufgrund inhaltlicher
Anderungen die einzelnen Teilbereiche zeitlich versetzt zur Rechtskraft gefithrt.

So erfolgte nach der zweiten Auslegung eine Aufteilung des urspringlich gréReren Plangebietes des
Bebauungsplanes "Unterlohn 3. Anderung, Teil B in die Bebauungsplane "Unterlohn 3. Anderung,
Teil B (6stlicher Teil des Plangebiets) und Teil C (westiicher Teil des Plangebiets).

Gegen eine ablehnende Baugenehmigung, die sich auf den Bebauungsplan stltzt, wurde Klage erho-
ben. Begleitend zu diesem anhéangigen verwaltungsgerichtlichen Verfahren wurde ein ergénzendes
Verfahren nach § 214 Abs. 4 Bau-gesetzbuch {BauGB) im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt, um méglichen Formfehlern vorzubeugen. Mit amtlicher Bekanntmachung vom
09.08.2008 trat der Bebauungsplan "Unteriohn, 3. Anderung Teil B" aufgrund des durchgefahrten er-
ganzenden Verfahrans nach § 214 Abs. 4 BauGB riickwirkend auf den 14.08.2002 in Kraft.

Da die Durchfiihrung des ruckwirkenden Verfahrens im vereinfachten Verfahren maglicherweise einen
Formfehler darstellt, fasste der Gemeinderat am 24.09.2009 ebenfalls als VorsichtsmaRnahme den
Beschluss zur Durchflhrung eines zweiten ergdnzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB gingen Stellungnahmen ein, mit dem
Ziel vom Ausschluss des innenstadtrelevanten Handels sowie Ausschluss von Getranken abzusehen.
Im Rahmen der Beteiligung der Trager ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB wurde von der iHK
angeregt, die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente zu erweitern. Das Landratsamt
regte eine Reglementierung zu Werbeanlagen an. Aus der Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahme haben sich keine materiell-rechtlichen Anderungen ergeben. Zur Stérkung der Versorgungs-
funktion der Altstadf und der integrierten Versorgungslagen der Stadt Konstanz (Zentrenkonzept) so-
wie Sicherung von Flachen fur das verarbeitende und Dienstleistungsgewerbe (Konzept zur Sicherung
von Gewerbestandorten} wurde am Ausschluss von Einzelhandelshetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortiment sowie Vergnugungsstétten und Eros Centern festgehaiten. Im Sinne dieser Zielsetzung
wurden die Spielrdume bei innenstadtrefevanten Randsortimenten nicht erhoht. Im Stadtteil Industrie-
gebiet soll mittel- bis langfristig die Reglementierung von Werbeanlagen (ber ein flaichendeckendes
Konzept erfolgen, von einer punktuellen Ldsung im Bebauungsplangebiet wird abgesehen.

Verfahrensschritte

- 10.11.1994 Aufstellungsbeschluss

- 21.07.-01.08.1997 frithzeitige Blrgerbeteiligung

- 08.03.—09.04.1999 dffentliche Auslegung

- 08.02-08.03.2002 2. Offentliche Auslegung

- 14.08.2002 Rechtskraft Bebauungsplan Unterlohn 3. Anderung Teil B
- 13.03.2008 Beschluss 1. rickwirkendes Verfahren

- 25.03.-25.04.2008 3. Offenlage

- 24.09.2009 Beschluss 2. rickwirkendes Verfahren

- 14.10.- 16.11.2009 4. Offenlage

- 28.01.2010 Satzungsbeschluss

Amt far Stadtplanung und Umweit
29.01.2010
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