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Dz Satz\WhNwW
STADT KONSTANZ

Bebauungsplan ,Weiherhof Nord- West”

Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i. V. m.

§ 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wurttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 24.06.1999 die o. g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

§2

Eestandteile der Satzung

Der Bebauungsplane besteht aus:

1. dem Lageplan vom 07.10.1998
2. den textlichen Festsetzungen jeweils vom 07.10,1998.

Beigeflgt sind:
1. Begrindung zum Bebauungsplan vom 07.10.1998
§3
Ordnungswidrigkeiten

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

54
Teilungsgenehmigung

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

§5
Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 11.08.1999
STADT KONSTANZ - Dezernat |l

Fouquet
Bargermeister
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Bebauungsplan ,,Weiherhof Nord- West"

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

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

1.1 Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
Die Flachen werden als Gewerbegebigt festgesetzt.

1.1.1 Gliederung gem. § 1 (4) BauNVO

Gemal Planeintrag werden die Gewerbegetbiete gegliedert.In den eingeschrankten
Gewerbegebieten (GE=) sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

1.1.2 Bereich E,
Ausschiull gem. § 1 Abs. S und 9 BauNWVO

In cen Gewerbegebieten sind Einzelhandelsketriebe una sonstige Gewerbe- und
Handelsbetriebe mit Werkauisflachen fUr den Verkauf von Waren an Endverbraucner
nicht zuldssiq.

Ausnahmweisa xénnen Verkaufeflichen zugelassen werden, die auf dem Grundstick
mit einem Froduktions- oder Handwerkskbetrieb verbunden sing, um ausschlielilich
dort hergestelite oder weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte zu
veraulern, wenn die Verkauisflache im Verhaltnis zur sonstigen Betriebsilache
untergaordnet ist; diese Ausnanme gilt nicht far Betriebe des Erndhrungsnandwerks.

Ausschiull gem. § 1 Abs, 3 BauNWO

In den Gewearbegebieten sind Vergnlgungsstétien unad Eros Center nicht zuldssig.

2 erbindliche allgemeine Regelungen

23 Werkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtlicne dam
Kunden zugangliche Flachen sines Einzelhandelsbetrienes (einschliefilich
Ausstellungsflichen, Audenflichen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der fr
Kuncen vaorgasenenen Sozialrdume

2.2 Eros- Canter im Sinne dieser Bebauungsplanfesisetzungen sind Bordelle,
Dirnenunterklunfte, oordellartig betricbene Massagesalons u.2 Etshiissemants.



el

hirichtli inweise

Die Stadt geht in der Regel davon aus, dass eine untergeardnete Verkaufsilache
nicht gréfier als 100 gm, bzw. bei kleineren Flachen nicht mehr als 13 % der
genehmigten Gescholifidche ausmachen kann.

Fechtsgrundlagen

1, Baugesetzbuch (BauGE)
2 Baunutzungsverordnung {BauNVO) n der zum
3 Landesbaucrdnung (LBQ) fir Baden-Wirttemberg : Sazungsoeschluly
4, Garagenverordnung (GaVO) fir Baden-Wirttemberg | jgweils glitigen Fassung
£
Konstanz, 07.10.1998 7 Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt
Konstanz, den 14.08.1999
P Stadt Kenstanz

Zeller

Fouguet
Burgermeisier
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Anlal und Ziele der Planung

Erhaltung der Zentren

Zu den entwicklungsplanerischen Zielen der Stadt Konstanz zahlt die Erhaltung und der
Ausbau der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtteilen und Ortschaf-
ten, Die oberzentrale Versorgungsfunktion der Altstadt und die Nahversergungsfunktion in
den Staditeilen soll gewahrt bleiben. Dieser Ziglsetzung liegt das Leithild der europdi-

schen, kompakten Stadt zugrunde,

Zur Analyse der gegenwartigen Position und zur Bestimmung der zukiinftig erforderlichen
Malnahmen in der Konstanzer Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt 1890 ein Marki-
gutachten von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH -GMA- erstellen las-

sen. Diese Einzelhandelsstrukiuruntersuchung wurde 1998 aktualisiert und erganzt.

Beide Gutachten bestatigen, dalt grofiflachige Einzelhandelsflachen in dezentraler Lage,
insbesondere in den Gewerbegebieten die zentralen Lagen schwachen. Die Gutachier

empfehien ain Standort-und Sertimentsbezogenes Leitbild fir die Stadt Konstanz zu ent-
wickeln, Die zentrenrelevanten Sortimente sallen zur Erhaltung und Starkung der zentra-

len Lagen in den dezentralen Gewearbagebisten ausgeschlossen warden.

Die Stadt hat aufbavend auf den genannten Entwicklungszielen und als Konsequenz aus
dizsan Gutachien ein Zentrenkonzept entwickelt. Neses Zentrenkonzept weist den ein-
zelnen Versorgungslagen abgestuft nach ihrer Strukiur unterschiedtichs Versorgungs-
funktionen zu., In den dezentralen Lagen. in den Gewerbegebieten wird der Einzelhandel

standaort- und sorftimentsbezegen eingeschrankt,

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

Lagen,

Sicherung von Sewerbestandaorten

I der Stadt Konstanz sind bedingt durch diz gecgraphische Lage, Schweiz,
Schutrpabiate und Seerhein Gewerbeflichen sehr knapp. Dar Einzelhandel und auch
YVergnigungsstatten stehean in Flachenkonkurrenz mit dem emissionstréchtigen Gewerbe

und verdrangen diese gewerbegebietstypischen Nufzungen, Um digser Fehlentwicklung



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

und Vergnugungsstatien in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat am 26.05.1994 den Aufsteliungs-
beschlult zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Untedohn” und am 18.10.18%4 den
Aufstellungsbeschlull zur Anderung folgender Bebauungpldne beschlossen,

Lsrubwiesen- Galdenen Ost', rechtsverbindlich seit 02 03,1573

Jntertohn”, rechtskraftig seit 10.12.1979

Oberlohn 510d°, rechtsverbindlich seit 22.09.1878

JLraswelher”, rechtsverbindlich seit 30.06. 1980

Erganzend hierzu hat der Gemeinderat am 19,12,1996 den Aufstellungsbeschluld far fol-
gende Bebauungspidne gefalit:

Billenwether, FI.5t.Nr. 8255°

Bucklestr./ Schneckenburgste

Jieiherhof Mord-Vest"

JWeiherhof SOg"

Landesentwicklungs- und Regionalplan

In der zentraldrtlichen Gliederung ist die Stadt Konstanz als Oberzentrum eingestuft,
Das Oberzentrum Kaonstanz, Sitz des gleichnamigen Landkreises, liegt an der von We-
sten nach Osten vertaufendsn landesplanerischen Entwicklungsachse (Donaueschingsn)

Engen -Singen -Radolfzell - Konstanz,’
Zurm Mitteibereich Konstarnz z&hlen die Gemeinden Allensbach und Reichanau,

Als Oberzentrum soll Kenstanz nach dern Landesentwicklungsplan so ausgestattat sain,
dal es den Verflechiungsbereich auch mit hochqualifizierten Leistungen versorgen kann.
ke oberzentralen Versorgungsleistungen werden jedoch durch die besondere geographi-
sche Lage der Stadt eingeschrénkt. Aufgrund seiner geographischen Lage kann Kan-
stanz nur von der Bevilkerung aus dem dstiichen Regionsteil als Oberzentrum in An-
spruch genommen werden. Bereits im westlichen Teil des Landkreises wird die oberzen-
trale Funkfion von Konstanz durch die Mitielzentren Radolfzell und Singen dberlagert,

Das Oberzentrum Konstanz ist daher gemaf Landesentwicklungsptan aufgrund seiner

1 Rewonalplan 2000, kKarte 4



geschichtlichen und kultureilen Tradition sowie wegen seiner jingsten Entwicklung als
Universitatsstadt in erster Linie kultureller Mitielpunkl und Statte des geisigen Leistungs-

austausches fur den Bodenseeraum?®,

Gemals Landesentwicklungsplan missen Einzelhandelszentren, grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe und andere grofiflachige Handelsbetriebe flir Endverbraucher hinsichtlich ih-
rer Grofe und des Warensortiments in das zentraléliche System und die Verflechtungs.
bereiche einfligen, dabei sind die Funktionsfahigkeit der zentraltrilichen Versorgungsker-
ne und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung am zentralen On und im Ein-

zugsbereich des Einzelhandelsgrolprojektes zu erhalten?,

Flachennutzungsplan und Planungsgebiet

Die Planungsgebiele ersirecken sich Uber alle im Entwurf zur Fortschrelbung des Fl&-

chennutzungsplanes 2000 dargesteliten Gewerbeflachen, mit Ausnazhme folgender Fla-

chen

» Gewerbelflachen im linksrheinischen Stadtgebiet {eine Regelung ist aufgrund der senr
zentralen Lage nicht erforderlich)

¢ Gewerbegehiete, in denen (ber einen rechtsverbindiichen Bebauungsplan oder durch
Planung der Einzelhandel ausgeschiossen ist bzw. ausgeschlossen werden soll

+ Oberlohn- Nord. Teil A und Oberlohn- Nord, Teil B (fir diese Bebauungsplane wird ein
getrenntes Bebauungsplanverfahren durchgefihri)

Dta Planung erstreckt sich ebenfalls Ober das Sondergebiet (EKZ) im Bebauungsplan
Unterlohn, S ergibt sich ein Ober sémitliche Gewerbeflachan gespanntes Netz zur Re-
glementierung des Einzelhandels und der Vergniigungstatten. For aile Gewerbegebiets-

flachen wird gine aufeinanderabgestimmte planungsrechtliche Grundlage geschafien.

Zenifrenkonzept
Am 30.07 1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept fur die Stadt Konstanz be-
schliossen. Im Anschlull werden die Konstanzer Einzelhandelsstrukiur sowie die Ziele und

MaRBnahmen das Zentrenkonzeptes erldutert.

*LEP. Plansaty 1 § 41
*LEP, Flansatz 7.2.54



4.1

cinzelhandelsstrukiur

Auf der Grundlage der Kriterien Einzugsbereich, Verkaufsfldchenschwerpunkte, Betriebe-
grienmix, Branchenmix, Standortlage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im
wesentlichen 5 Zentrentypen ableiten (vgl. Ubersichtsplan -Versorgungssituation). Daten-
grundlage hierfir sind die GMA- Gutachten von 1990 und 19946,

Schwerpunkt der zentralen und Uberértlichen Versorgung ist die Altstadt, Der Konstanzer
Einzelhandel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grofifldchigen Anbietern
(Warenhausern) und mittelgrolien Fachgeschéften Oherwiegend sair kleinteilig struktu-
riert. FOr Anbieter, die grélere Verkaufsflachen ben:‘jt.igen, stehen Standerte kaum zur
verflgung. Diese Situation ergibt sich durch die kleinteilige Grundstiicksstruktur und die
hohen gestalterischen Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadtbildes. Durch die
Flanung des Seeuferhauses an der Bodanstralle steht zukinftig ein grolflachiger Einzel-
handelsstandort zur Verfiigung, der dieser Kleinteiligkeit entgegenwirkt, und Magnetwir-

kung Obernimmt.

Neben der Alistadt Ubernehmen in dezentraler Gewerbegebietsiage (Stadtteil Industrie-
gebiet) die Einzelhandelsstandorte im Bereich Oberlohn- Sid und Unterlohn zentrale und
Uberdrtliche Versorgungsfunktion fo den Kofferraumkunden”, Dieser zweite Einzelhan-
delsschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der Sortimentsbereich in dieser dezen-
traien Lage erstreckt sich sowohl dber ein Angebot zentrenrelevanter wie auch nicht zen-
trenrelevanter Waren. Durch das grofbere Flachenangebot und die niedrigeren Grund-
stiickspreise ergeben sich fir das E- Zentrum wirtschaftlich gunstigere Standortbadin-
gungen als in den stadtebaulich integrierten Lagen, wodurch diese integrierten Lagen ga-

schwacht werden.

Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplats in Petershauzen in integrierter
stadtischer Lage. Der Einzugsbereich dieser Versorgungsiage erstreckt sich dber ganz
Konstanz. Es erfolgt die Einstufung als B- Zentrum., Durch den geplanten Media- Markt
und die weiteren Einzelhandeisnutzungen wird sich in naher Zukunft am Gottmannplatz
der urspringliche Nahversorgungsstandort zu sinem Standort mit Uberértlicher Ausstrah-

lung entwickeln. Dieser Standort ist daher ebenfalls als B- Zentrum einzustufen.



Inshesondere fir die verbrauchernahe Versorgung bedeutsam sind die Staditeilzentren,
diese werden als C- Zentren aingestuft. Oftmals wird das Einzelhandelsangebot in diesen

Lagen durch zusatzliche Dienstleistungseinrichtungen erganzt.

Crarliber hinaus erginzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fir den tagli-
chen Bedarf des ndheren Wohnumfeldes. Fir diese Zentren bestimmend ist die Wersaor-

gung mit mindesiens einem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Vollsordiment.

Hinsichtlich der Verteilung der Yersorgungslagen verfligt die Stadt Konstanz Ober eine
insgesamt .gesunde” Struktur. Der Yerkaufsflchenanteil an der gesamten Verkaufsfla-
che van Konstanz betragt in der Altstadt 51 %, im Industriegebiet 18 %, Damit liegt der
Einzelhandelsschwerpunkt deutlich in stadtebaulich integrierter Lane, in der Altstadt. Ein
weiterer Schwerpunkt liegt mit 13,2 % Verkaufsflachenanteil in Petershausen und der
Fest, mit insgesamt 16,8 % verteilt sich auf die stadtebaulich infegrierten Nahversor-

qungslagen der Stadtteile.

Strukturschwachen hingegen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funktionserfillung als
ocherzentraler Versorgungshereich auf, Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, dalk die
zentraldrtliche Funktion als Gberzentrum, dia sich in einar deutlich dber dem Umland lie-
genden Verkaufsflachenausstatiung niederschlagt. vergleichsweise schwach ausgepragt

ist*,

Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsgueten von 1998 gegendber 1290 um insgesamt
5 % zurickgegangen. Bei den Nahrungs- und Genulmittedn liegt der Rickgang bei 1.6 %
und bei den HNichtlebensmitteln bei 5,8%5. Die Marktzufllisse aus dem umlizgenden

Marktgebiet weisen auf sine ausbaufahige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums hin®.

* sighe GMA- Gutachten 1995 Seite 67
® dito Tabelle 24 Seire 79
“dio Seiter 75 und 76



Takelle 1

Lentrenbildung Bestandssituation

Bestimrr_l_ungskriterien A-ZENTRUM . B- ZENTREN C- ZENTREN G- ZENTREN E- ZENTRUM
Einzugsbereich ganzos Marklgeiiet Kansianz | Stadt Kenstanz Sladieil Wehrumfeid yanzes Markigenet Konstanz
Zone | - |y 2. Zome | - IV . Zore | - IV
Verkaufsflichen- - T
schwerpunkte
31 % 13,2 % 4
- Antail wn der gesamtan Yer- 2% 19.8 % 19%
kaufsfdche von Kenstanz -
BetriebsgraBenmix 1 Betrieb m. = 4.000 m* WE Petershausan Paradies i ausschlieBich kleinfichige 1 Betrieb m, = 4 000 m® VK

1 Belrieb m, 3.000 - 4.00H m?
WH,

& Betrieba m, 1 000 - Z.000 WK
anscnslan Gbemwiegand Klein-
flachig strukturiene Einzelhan-
delsbetrizbe

1 Hetrieh mil 3.00C - 4.000
WK
ansohglen kleinflachige Betrie-
e

PFlanung

Planung

Seguferhaus

inegesamt ca. 10 000 m? WK
1 Betrieb 2.400 - 3.000 m” Wi
1 Betrich 3.000 - 4.000 m® vk
sanstiye Kensumgiterbran-
nen

Gettrnaneplalz

1 Betrigt mit (Ober 2.000 m* WK
ansonaten mchrere kleinfachi-
ge Betriobe

1 Betrigh mit 1.000 - 2.000 in?
VK

F&%s der Sortimante liegen im
kurz- und reittelfristigen Berech

Allmannsdorf

Grofifdchige Retriabe fir Mah-
rungs- und Genulkmiltel sawie
Blunien, anscnsion nar klein-
flachige Belriebe mit Mahver-
sorgungsfunkiion

Furstenbeig

1 Betliieb m. > 4.G00 rm W
ansonstan Ausrichtung auf
kurz- und rmiltelfrsligan Bedars

Wellmatingen
ausschlielish xleinflachige
Belrieba fir die Mahwersorgung

Detlingan urd Litzelstelten
ausschlieflich kieinddchige
Betrieba fir dia Nahversorgung |

Beiriebe fir die Nahvarsorgung
des Kurz- und mitielfrishigen
Bedards, Supermarkt baw. Le-
tenzmittelgeschall mtvellsor-
fiment

1 Betrieb m. 3.000 - 4.000 m* VK
1 Betrieb m. 2.000 - 3.000 m? VK
¢ Betriebe m. 1.000 - 2.000 m? Wi
Z.T. kleinflachiger Einzelhandel

2ranchenmix

alle Bedadsgitersekioren far
den kurz- mittal- und langfrist:-
gen Bedarf

alle Bedérfsgutersc‘dmren fiir
den kurz- miltel- und langfrisi.
oen Badarf

'Eil'a-érwiegﬂ nd Dedarfagltersek-

toren far dan kurzfristigen Be-
darf

tast ausschlisfich Dedarfzgu-
fersektaren fir den kurzfristigen
Bedarf

SB- und Fachmérkie im Lebansmital-,
Elektrowaren- und Bau- und Heimwers
kertereich und ein Mehrbranchenun-
ternahmen sind malgshend fir dis
libaridliche Augstrahlung.

Erreichbarkeit

"R HoRepunkta Tor Bahn

und samtliche stadtischan Bus-
limen Worbehaitsnetz, mehrere
Farkhauzer, Fahiradroute

sehr vielfdlg ereichbar

¥ sishe GRA, Sutachten 15996 Sete 31

Bushaltegtaile fir 2ahleiche
Buslinien, Yorbehaltsnetz,
Farkhaus, Fahrraoroute
vialfaltig erreichbar

Bushalestzllen fir zatireiche
Buslinien Hauptversehrastrafo
Farzierangsflacken, Fali-
ragroule

virifiltig ereizhbar

2. T. Bushalestallar,

Zona 30, Fullwege |

kleinere Parkierungsfachan
Warrang haben Fubginger- und
Rarifahrar

Bushaltestetlen fur ginzelne Buslinie,
groliflachrye Parkierungsfachen, Kol
ferraumkunde

“arrang hat KFZ- warkehr




Ubersichtsplan -Versorgungssituation-
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4.2

Zur Starkung der oherzentralen Versorgungsfunktion hat die Stadt Kenstanz nunmehr
folgende zwei Einzelhandelsgroiprojekte durch Vorhaben- und Erschlieliungsplan auf

den Weg gebracht.

» [Das Seeuferhaus in stadtebaulich integrierter Lage an der Bodanstralie mit insgesarmt
10.440 m?* Verkaufsflache,

» Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-
fSchneckenburgstralle, mit insgesamt 2.100 m® Verkaufsflache im Bereich Elektrowa-

ren.

Verkaufsflachenbedarf

Die GMA hat fiir die Stadt Konstane etnen Verkaufsflachenbedarf ermitielt, welcher der
folgenden Tabelle zu entnehmen 1st. Der Bedarf wurde unter den Pramissen geringes
wirschaftswachstum, izichtes Bevdlkerungswachstum, auftreten etwas unterdurch-
schnittlicher Spitzenverdiener, durchschnitiliche Geringverdiener, konstantes Arbeits-
platzangebot, erhihte Kaufkraftbindung {(Ausbau der oberzentraien Funktion) sowie rea-

listische Flachenproduktivitaten ermittelt,

Tabelle 2°

Die mittellilslige FlEchenprogness Tur Kenstans nash Sarelmmnicn

grofiomn grar-miqie Fanchakba

Bazartalsse 1926

Fachanmeslany | = arhenzesa” 2205 ™t Meda Markl Beoranzazsr 1153
TUArANENISHEN . 1k j- m? 17 m? | agem. GRE Hoafarfaus Mobel-aus Neun 1= m!
1, Nt ad Gerlruly N T B I = I I
o Drenoric., SApot-e ! st o Rk : L
3. Hlwran Flsnzer, zodaqiszher 3e2a™ SITD 4.2EC =[] F0a Z10
& Pazier Doche: Spislwane:r £-490 & THG FAN Ftin] e
i Bedmichng, Seoura, Sporatea 30292 22150 *.7a0 1. TAE Bl
& Clekicwaren SRS | R oo 2 B
T Haus-al Mesel Foansungsrubchor 2Aa) 2.l [ ] oo 201, L
5 sanabie Waren 12 350 R ) T l 057
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Werden die spater genehmigten und realisierten Projekte von den Bedarfszahlen abge-
zogen, so ist festzustellen, dal weseniliche BedarfslGoken inzwischen, zwei Jahre spater,
gedeckt sind. Von den Projekten Seauferhaus und Media- Markt wird aufgrund der inte-

grizrten Lage dieaser Projekie auch der ansassige MHandel wegen induzierter Synergieef-

¥ Nur dig feltgedrockien Verkaushitchen oei den genehmigen Planungen sind verbindboche Argacen. Die ubngen Ve
kaursfidchen beim Seeufemans wurden pauschal veneill. Insafern kgnnen sich bei der Realisierung Veisehisbungen erge-
ben.



fekte profitieren kénnen. Bei den Warengruppen Nahrungs- und Genulimittel sowie Haus-
rat Mabel urnd Einrichtungszubehor ist jedoch weiterhin eine Bedarfsiicke varhanden.
Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf, chne ihn zum Inhalt der BEebau-
ungsplanfesisetzungen zu machen. Diese Crientierung stellt sicher, dalt zum einen keina
Unterversoraung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswettbewerb zu Lasten der

Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

Neben den ermittelten Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA von der Verwaitung mit
der Emittlung des Verkaufsfidgchenbedarfs far den Betriebstyp Bau- und Heimwerkermarkt
beauftragt. Aufgabensteliung war unter Berlicksichtigung der Planungsabsicht die ober-
zentrale Funktion von Koenstanz zu starken, eine Bedardsangabe zu farmulieren, die sich

insgesarnt noch vertrdglich fiir den ansassigen Handel darstellt.

Im Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsflachenbedarf fir einen Bau- und Hatmwer-
kermarkt incl. Gartencenter in der GroRenordnung von ca. 4.500 m® festgestalit.

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

bildeten Ickalen und Uberartlichen Wetthewerb im Sektor Baumarkie und Garencentar zu

verbessern.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die lokalen Anbister wird folgendes herausgestelit. Bei
einer Baumarktansiedlung in der Grélkenordnung von ca. 4.500 m? Verkaufaflache sind
fur die ansé&ssigen Betriebe im Bau-und Heimwerker sowie Garlencenterbereich splrbare
Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Dig verbleibenden Flachenproduktivitdten von ca.
3.200 DM pro m? Verkaufsfliache sind jedoch weiterhin so hoch, dall die dkonomische
Tragfahigkeit dieser Betriebe nicht gefihrdet ist und somit stédiebauliche Auswirkungen
inform von BetriebsschlieRungen nicht zu erwarten sind. Voraussetzung ist allerdings

auch, dalt sich dig zentrenrelevanten Sortimente auf das Randsortimeant baschréanken®.

Sollte die berdrliche Profilierunyg und damit verbunden der dem ermittelten zusatzlichen
Verkaufspotential zugrundegelegte Ausbau der Marktanteile nicht méglich sein, sind auf

Dauer betrachtet Wettbewerbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten'’.

"miahe GMA- Gutachten -Bau- und Hemwekermarnkte: Saite 22 v, 25

© pite Seite 28
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4.3

Angesichis des hohen Kaufkraftabflutes im Baumarktsektor verdeutlicht das Gutachten
die Notwendigkeit Maltinahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln, Im Hinklick auf
den Uhertirtfichen Wattbewerb, der sich durch verschiedene Planungen insbesondere in
Singen noch verscharfen wird, sollten in Kenstanz Moglichkeiten zur Erweiterung des

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

Mahversocrgung

Die Nahversorgung im Sinne eines stddtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern, heilit
in erster Linie, die bewohnernahe Versorgung mit Mahrungs- und Genulimitteln zu ge-
wdhrleisten. Es sollte die fulllaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten planerisch
angestrebt wardan. Nach Martin"" solitan Fultwegentfernungen zu LAden des taglichen
Bedarfs & min Gehzeit nicht Ubearschraiten. Das entspricht einem Einzugsradius von ca.
400 m pro Geschaft. Diesen Radius von 400 m zugrundegelegt verteilen sich die Le-
bensmittelmarkte (berwiegend gut im Stadigebiet (siehe Abb. 2. Nur in Teilbareichan
von Petershausen, Wolimatingen und Staad, tn den Stadtieilen Egg und Ringelsdorf so-
wig im Bereich des spateren Neusigdlungsgebieies nérdlich Hafner sind lagemaiig zu-

sdtzliche Mahverscrgungseinrichtungen erforderlich.

Da die Stadt insgesamt Gber sebr unterschiedliche Einwohnerdichten verfiigt. ist die Lage
nicht ausschliehlich Kriterium far die tatsachliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist wei-
terhin der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Dashalb wurde stadtteilbezogen dieser
Deckungsgrad Oberprift. Grundlage ist der von der GMA ermittelte Bedarf fir Nahrungs-
und Genullmittel bis 2005. Diese Daten zugrundegeleqt, ist der Bedarf bai zur Verfl-
gungstellung von 0,41 m? pro Einwehner zu 100% gedeckt.

In den Stadtizilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgrad bereits haute erreicht.
irn Industriegebiet ergibt sich versténdlicherweise ein deutlicher Uberhang. Und in s&mtli-
chen Staditeilen hesteht ein Defizit, das jedoch unterschiedlich hoch ausfillt (siehe Abb.
2). Dh fir diese Gebiete wird ein mehr oder weniger grofier Teil des Bedarfs auferhalb
des Staditeils, z.B. in den Gewerbegebieten gedeckt.

" gimhe Leben in der Stralie”

Aus: Raum for FUBganger, ain Berrag zur Stadtptanung, Ein Forschungsvorhaben des Innenministeriums MW, 1977

11



ersorgung

Ubersichtsplan zur Nahv

¢ Exm 100% 4 Bwnrtsivciurg P L) Gama Lrariss w 5w bach in Kevyicms bad gy are:
Bchleeon [T " V¥ oo Erventres |sahe e Ve pa G- E. & HARGpts R e

Ssaned AR - D R - ¥
E¥rmridmer {FWY) W chis Heosrsieim
i
e et il
e Eern + Bactid rarsecr
Mareungs- ung Canudrarerosizabs .
W ST, | Mt sarrad
1T L e Tehrteraa
R £ T —
(RN -

1 9 hoer Saperand
al lm}
L e T ]

- Ercahssschianan

SE B S MiGscmLseren

':_\_'-:' At gur [ gt prosanere s

Lizisleliun

emses Tl

} i, A T @i
P i % ;
o VT, |
sl T St e g T
4 e, .
= | ]
i

f. FRrsenberg
g, 7T BIEW T

Sxtbiutytlcreanalwsiliap | _Aahr iy ke 113 Seaulm i
[T LFL

n s
TOia] m T
s TR
ey 11

ELL I
[ TIIETY

PERLTIAT SmT BT ]

et
e i i g AN
e - R e ] ol
e —— T [ O] = T
[ —— - e - -
1) o iy — i | = 5
e i a - - -
1 s e mamnas fopia a e = .-
= ey ol [ - Y- a.
e ) - v - 1= com
f_—om S 1 YT T T =
e W—T T =k T
A l BT LTy - e
e NN,
||' £ b |
ANy
a:
Flernngatin Sleck Saviue:
Fauzuimen Sty LAREEY: -]




4.4 Ziele und Matnahmen

Zentren

(iie Erhaltung der insgesamt gesunden” Zentrenstruktur ist vorrangiges stadiplanen-
sches Ziel int Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung. Die Entwick-
lung des Einzelhandels soll sich daher auf die entwickelten Einzelhandelszentren A- D.
fir den Kofferraumkunden (for nicht zentrenrelevante Sortimente) im Zentrum E be-
schranken. Ausnahmsweise sind zur Verbesserung der Nahversorgung im Beareich der
Streulagen {vgl. Ably. 3} neue flachenbegrenzende Einzelhandelsgrindungen stadtebau-

iich vertrethar.

sortimentsleithild
Der Handel ist in den integrierten Lagen wegen der hitheren gestalterischen Auflagen

sowie der hdheren Grundstlickspreise und der beengten Grundstlicksverhiltnisse gegen-
Uber den dezentralen Lagen benachtailiqt. Zur Starkung der integrierten Lagen soll die-
sem Lingleichgewicht planerisch entgegengewirkt werden, indem die Sortimente, welche
die integrierten Lagen prégen, in den dezentralen Lagen ausgeschlossen werden bzw.
auf Randsortimente beschrankt werden. Grundlage fir die Scrtimentsfestlegung ist die
van der GMA vorgeschlagene Sortimentsgliederung fir zentrenrelevante und nicht zen-

trenrelevante Sortimente, welche 2. T. erganzt wurden'? {val. Tabelie 3].

Susbau der gberzentralen Versorgungsfunkiicn

Uie im Gutachten aufgezeichnaten Ergebnisse verdeutfichan, dail Konstanz seinar aber-
zentralen Versorgungsfunktion noch nicht gerascht wird. Diese Situation wird sich voraus-
sichtlich durch die Projekte Seeuferhaus und Media- Markt verbessern.

Uber diese geplanten Verkaufsflachen hinaus, hat Konstanz gemak der durch die GMA
ermittelten Werta in ginigen Sortimentsbereichen weitere Verkaufsflachenbedarfe bis zum
Jahr 2005 {siehe Tabelle 2), die zu decken sind. Unabhingig von dissen ermittalten Be-
darfswerten mull die Fachmarktentwicklung und die Verlagerungswinsche ansissiger
Betriebe bei der Eingrenzung zukiinftiger Einzelhandeisiagen Berlicksichtigunn finden.
Differenziert nach Innenstadtrelevanz und nicht Innenstadtrelevanz soll sich die arofifis-
chige Einzelhandslsentwicklung und deran Erweiterungsmﬂglichl;ceimn auf die Zentren A,

B. und E beschranken.

2 sighe Anlage
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In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit grafiiflachigem Einzel-

handel und Einzelhandelsbetrieben unterhalh der Grolflachigkeit innerhaib des E- Zen-

trums gedeckt werden. Die Ansiedlung von grolflachigem Einzelhandel soll einzelfallbe-

zogen Ober vorhabenbezogene Bebauungspline geregelt werden, Bei Investitionen, die

erhebiich von den ermittelten Bedarfswerten abweichen, sind die stAdtebaulichen Auswir-

kungen zu ermittetn, ggf. ist eine gutachterliche Stellungnahme erforderlich. Dem ermittel-

ten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll Rechnung getragen werden.

Tahelle 3

zentrenrelevante Sartiment

Zentrenrelvante und nicht zentrenrelevante Sortimenten in Konstanz

nicht zentrenrelevante Sotimente

Nahrungs- und Genullmittel
Reformawaren

Papier- und Schrefwaren, Schulbe-
darf, Zeitschriften, Biicher, Briefmar-
ken, Zeichenbedarf

Drageriewaren (incl. Wasch- und
Putzmitte!), Kosmetika, Pharmazie
Blumen, Tiere. Zooarikel, Tierpflege-
artikel, Tiermahrung

Oberbekleiduny. Wasche, Kilrschner-
waren, Walle, Kurzwarenf Handarbei-
ten, Stoffe, sonstige Textiien
Schuhel Furnituren. Lederbekleidung,
Leder- und Galanteriewaren, Modewa-
ren, inck. Hite und Schirme, Orhopadie
Spielwaren und Bastelartikel
Sportartikel (incl. Bekleidung)
Mahmaschinen und Zubehdr

Hausrat, Glasi Parzelland Keramik,
Kunstgewerbe, Davationalien, Ge-
schenkartikel, Hohl- und Stahkwvaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogerdte, Videogerste, Fotowaren
iMusikalienhandeal, Tontrager

optische und feinmechanische Er-
ZeUgnIisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehdr

Eigkirowaren! Unterhaltungselektronik
{(weiltes und braunes Sortiment)
watten und Jagdbedarf

Baustoffe, Sanitér Fliesen, Baueslerean-
te, Installationsmaterial, Beschlage. Ei-
genwaren ung Werkzeugse, Badeeinnch-
tungen und- ausstattung, Rolldden,
Gitter, Rollos, Markisen, Farban
Mabel! Kishen! Buremble!.
Befeuchtungskdrper’ Lampen
Teppichel Bodenbelage

Hetrneormauter

Haotz, Bauelemente wie z.B. Fenstar,
Taren

Elektrogerate (Merdel Ofen)

Fflanzen und Zubehdr, Pflegs und
Difngemittel, Torf und Erde, Pflanzen-
gerale, Gartenmobel, Ganenwerkzeu-
ge, Zauns, Garenhauser, Gewschs-
hauser, Naturhilzer

Campingartikel

Brennstoffe! Mineralélerzeugnisse
KFZ Motarrader’ Mopeds! Fahrrader!
KFZ- Zubehar Rasenmaher, Motorrad-
und Fahrradzubehar
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Nahversorgung
Stadtplanung kann die Ansiedlung von Einzethandelsbetrieben nicht erzwingen. Stadtpla-

nung kann aber durch restriklive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt dig in-
tegrierten Lagen starken und derartige Ansiedlungen fordern, Stadtplanerisches Ziei soll
sein, daf} der Uberwiegende Bedarf (mind, 0% der eforderlichen Verkaufsflache) an
Nahrungs- und Genulmitteln verbrauchernah in den Stadtteil- und Unterzentren gedeckt
wird. Insofern ist eine weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschaften im Industriegebiet
schadlich fur die Nahversorgung und soll verhindert werden. Die bestehenden Lebens-
mittler geniefen Bestandsschutz. Anders stellt sich die Situation in den Gewerbegebieten
der Vororte dar, Durch die Nahe zum Orskern kann es hier sinnvoll sein Nahversor-
gungseinrichtungen auch in den Gewerbegebiaten der Vorore anzusiedeln, Es muf al-
lerdings gesichert sein. dal iugunsten der Vorhaltung ven Flachen flr das sonstige Ge-

werbe nur eine punktuelle Ansiedlung von Einzelhandel erfolgt.

Standortvorschlag zur Verbesserung der Nahversorgung

Cie Deckung der Wersorgungsdefizite fir Nahrungs- und Genulimittel regelt zwar grund-
satzlich der Markt, doch bistet sich aus stidtebaulicher Sicht folgende Vorgehensweizsa

an. Zur Verbesserung der Nahversorgung soliten die urterversorgten Stadtteil- und Un-

terzentren in Flrstenberg und Kénigsbau sowie Dingelsdorf und Litzelstetten weiterent-

wickelt wearden.

Angesichis der defizitdren Siuation in Farstenberg! Petershausen bistet sich im Kreu-
zungsbersich Wollmatinger Strallel Schneckenburgstrafie anknipfend an die heutigen

_ Geschaftslagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schnecken-
burg- und Petershauser Stralle die Entwickiung eines Unterzentrums an, Durch die Ver-
leqgung des Bahnhofes steht hier zukdnftig ein grolies Fachenpotential zur Verflgung. Im
Zusammenhang mit der Neuplanung des S- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt

eines stadiehaulichan Neuordnungskonzeptes.

Die Bestandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutlicht, dafl auch im spate-
ren Meubaugebiet nérdlich Hafrer gin untergeordnetes Nahversorgungszenirum {0- Zen-

trum} erforderlich sein wird,

Realisierte MaBnahmen zur Starkung der Alistadt

Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten visle Malnahmen zur Aufwertung der

Altstadt und zur Starkung ihrer Einzethandelsfunktion realiziert und geptant. tn der Tabeile
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JMaltnahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzel-

handels" sind die realisierten und geplanten Malinahmen dargestellt.

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

Ansiedlung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und Industriegebieten sowie

Sondergebieten ausgeschlossen werden,

Ein vielfaltiges innerstadtisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen versor-

gungscrientierten Dienstleistungen bildet eine wesentliche Voraussetzung zur sinnvollen

wechselseitigen Zuordnung einer Vielzahl von Nutzungen zur Starkung der Innenstadt

und ihrer Funktionen. Dies setzt eine dauernde Investionsbereitschaft der Einzelhandler

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

rungen in den Gewerbegebieten Investiticnssicherheit geboten wird,

Tabelle 4

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

FRealisiert

| inPlanung

- Festsetzung MK- Gebiete
Wit ). L

Rahmenplan Altstadt

" Denkmalschutz und Stadtbildpflege
Liste der Bau- und Kulturdenkma-

Gesamtanlagenverordnung
Stadtbildsatzung

Satzung Ober Werbeanlagen und

- erkehrsberunigung Altstadt
Dichtes Busliniennetz
S- Bahn Anschlufl (Seehas)
FParkraumkonzept

- ‘Wessenbergstralie
- Roligarenstralie

- Hussenstralie

-  MNeugasse

— Augustinerplatz
- Markistatte
- Dberrmarkt
- Fischmarkt

—  Meuorganisation der KFZ- Erschlie-

iung B33neu S N7F Grenzbachstralie

- Bindelung des grenziberschreiten-

den KFZ- Verkehrs

{Gemeinschaftszollanlage ! Emmishofer

Zoll)

- Entlastung der Konzilstralie
Aufwertung Bahnhofsplatz / Hafen

fKlein Venedig

" Fuligéngerzonen

- Rosgartenstrale -Shdabschnitt-
Sigismundstrale
Bahnhofssiralke

Plamgestattungen

- Minsterplatz

- Bodan-f Rosgarenstralie
Bahnhofsplatz
Kiein venedg

B e e e S PR

et i b
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— Augustinerplatz Bodan / Wiesenstrale

T e 2

'""'"ﬁéﬁi@?ﬁﬁﬁéﬁéﬁiéi&'"'
- Fischmarkt - Bahnhafptatz ! Klein Yenedig

-  Obera Auguslineggasse

Gewerbeflichensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verfiigt derzeitig Ober insgesamt 166.4 ha Gewerhieflachen fir das
wohnungsunvertragliche Gewerbe, Die Standorte liegen Uberwiegend im Westen der
Stadt, beidseitig der Reichenaustralte in Obet- und Untarlohn, Stromeyersdorf und in
Weiherhof. Die (brigen Gewerbeflachen (¢a. 7.9 ha) liegen in den Stadtteilen Dettingen,
Wallhausen und Dingeldsdorf verteilt, Ausgehend vom Stand 1897 sind ca. 23,2 ha (14%;)
der Gewerbeflachen unbebaut {siehe Abb.4). Im Rahmen der Fortschreibung des FIa-
chennutzungsplanes sind im Neusiedlungsgebiet nordlich des Hafners zusétzlich ca. 15
ha vorgesehen. Zwischen 1879 - 1894/95 wurden ¢a. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht.
In Anbetracht dessan, dalk die Gewerbafiachen nérdiich des Hafners erst langfristig zur
Verfiigung stehen, hedarf es eines sparsamen UUmganges mit den verbleibenden Reser-
veflichen. Eing Verdrangung des wohnungsunvertragiichen Gewerbes durch Einzelhan-
delsbetrizbe und Vergnigungsstatten, die in der Regel zahlungskrattiger sind, muf daher

weitgehendst eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeflachen in weastlicher Richtung ist aufgrund der
vorgesehenen Nutzungszwecke dieser Freiflachen (Flughafen, Naturschutzgebiet Woll-
matinger Ried, diverse Ausgleichsflachen und regionaler Griinzug Wollmatinger Ried-
Bodanrick) nicht madglich, Dariber hinaus wird die Bereitstellung von Flachen flr emissi-
onstrachtige Gewerbe- und Industriehetriebe aufgrund der gestiegenen Umweltanforde-
rungen zunehmend aufwendiger und schwieriger. Neben der schwierigen Integration in
die empfindliche Bodenseelandschaft seien hier auch die gestiegenen Anforderungen an
die Bauleitplanung durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach & & a-c BauGB
erwahnt, Wahrend der Einzelhanda| emmissionsschutzrechtiich ohne weiteres in Misch-
gebieten untergebracht werden kann, ist dieses im Bereich des verarbeitenden Gewerbes

ofirmals nicht mégiich,
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Abo. 3

Ubersichtsplan zu den Entwicklungsfidchen
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Situation der Vergniigungsstitten

Aufgrund verschiedener Bauanfragen badarf es der Entwicklung eines Standortkenzeptes
fiir Vergnigungsstatien und Eros- Centern®® in den Gewerbegebieten. Ahnlich wig beim
Handel lassen sich auch bei Vergnigungsstitlen héhere Grundstickspreise erziefen als
beim wohnungsunverirdglichen Gewerbe, so dalt ein Verdrdngungsprozel gegenlber

diesen Nutzungen sintreten kann,

Eine zu hohe Konzentration von Vergniguengsstatten und dhnlicher Einrichtungen in
stadtebaulich integrierten Lagen flhrt zu Nutzungskonflikten mit der Wabnnotzung. Die
Stadt hat daher dber den Rahmenplan Altstadt die Konzentration von Vergniigungsstat-
ten in den Kerngebteten der Altétadt stark eingeschrankt. Im Innenstadtbereich sind kern-
gebietstypische Vergnigungsstitten uneingeschrankt also nur in den MK- Gebieten von
Petershausen (Zahringerplatz) und in Stadelhofen (Kreuzlinger Str.} zulassig. Da beids
Standorte eingebettet in Wohnnutzungen liegen, konnte es hier, bei ganzlichem Aus-
schiufl von YVergnlgungsstatten in den Gewerbegebieten. zu Nutzungskonflikten kom-
men. Es Ist deshaib sinnwoll Vergnigungsstatten in den Gewerbegebisten einzuschran-

ken aber nicht ganz auszuschlielen.

Planungskonzept

Seriments- und Standorikonzept

Zur Erhaltung dar Konstanzer Zentrenstruktur werden innnenstadirelevante Sortimente in
den stadtebaulich nicht integrierten Lagen (dezentral gelegene Gewerbegebiete) ausge-
schiossen. Der nicht innenstadtrelevante Handel soll sich, wig im Zentrenkonzept vorge-
sehen, auf das E- Zantrum {westlicher Teilbereich van Oberlahn S0d und nardiicher Teil-
beraich von Unteriohn/ Kennzeichnung im [Lageplan mit E2} beschranken. Dieser Ab-
schnitt ist bereits heute mit Einzelhandetsnutzungen gepragt. Durch ihre Lage an der Rai-
chenau-/ Ried- und Max Stromeyer Straide sind sie sehr gut erschiossen. Unnétige Ver-
kehrshelastungen in den weniger zentral erschlossenen Gewerbegebietsabschnitten kin-

nen sormit vermieden werden. Durch diese fiichenmalige Eingrenzung kérnen die vor-

1 kKommentar zur Baunutzungsverordnang, Fickert! Frieselar =

Eros- Center ist der Cherbegrif? fur Bardelle, Dirnenunterkinfte. pordellartig betriebens Massagesalgrs 4 a, Etablisse-
mente. Diese Nulzunoen z&hler baurechtlich nichl zu den Vergrigungsigitan Sie fallen unter die Kategorie der Anlagen
sUi genefs. Wegen der besonderen Storungen (insbesondere dutch den ndchilichen Zu- und Abfahnsverkehr) sing sig in

den Waohnpehieter einsshlirellich der WE- Gebiste niznt zulassig.
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handenen Betrigbe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieeffekte
nutzen. Durch die Planung wird somit bestimmit, wo der Wetthewsarb stattfinden soll. In

den Wetthewerb selber wird nicht eingegriffen.

Fonzept zur Sicherung von Gewerbestandorten

Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebisten Flachen fir das wohnungsunver-
tragfiche Gewerbe zur Verflgung 2ut stellen | werden Einzelhandelsnutzungen aulterhalb
des E- Zentrums gédnzlich ausgeschlossen {(Kennzeichnung im Lageplan mit Bereich E1).
Insbesondere die S- Bahnnahen Lagen werden aufgrund des besonderen Erschlieungs-
vorteiles fir arbeitsplatzintensive Betriebe und deren Pendier vorgehalten. An die Einzal-
handelsausschldsse der rechtskréfigen Bebauungsplane Grubwissen- Gdldenen, Wei-
herhof- Nord, Bruder- Klaus/ WYon- Emmenich- Str. -Nord, Reichenaustr. /Schneckenburg-
strafie sowie der fortgeschrittensn Planungen Stromeyersdorf, Billenweiher [, Blcklestra-
te- Sid, Reichenaustraie- Oberlohnstralie | wird angekniipft. Sie werden flachendek-
kend fortentwickelt.

Handwerkerprivilen

Aus betriehsorganisatorischen Grinden sind Produktions- und Handwerksbetrisbs oft-
mals auf den VYerkauf von eigen hergestellten oder weiter zu verarbeitenden Produkten
angewiasen, Bei diesen Betrieben wird daher gine Ausnahme van den einschrankenden
Werkaufsflachenfestsetzungen gemacht, sowsit sich die Verkaufsflache den sonstigen
Betriebsfidchen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorgungsiagen gilt dieses

Handwerkerprivileg nicht flir Betriebe des Ernahrungshancdwerks.

Ausschlul von Vergnigungsstatten

Zur Sicherung von Flachen fir das wohnungsunvertragliche Gewerbe wearden Vergnii-
gungsstatten in den Oberwiegenden Teilen der Gewerbegebiete ausgeschlossen, Entlang
der Bahnlinie saflen die Flachen fir Pendler, arbeitsplatzintensive Gewerbebetricbe sowis

Betriebe. die auf ginen Gleitanschiulk angewiesen sind, vorgehalten wardan,

Anknipfend an die vorhandenen Standorte an der Reichenaustralte sollen in Oberlohn

S0d Vergnigungsstaiten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen werden.

Standortbestimmend sind folgende Faktoren:

+ der Bereich stdlich der Max- Stromeyar Stralte ist larmunempfindlich (Abstand zur
nordlichen Waohnbebauung ca. 250 m / vorhandener Larmschuizwall entlang der

Bahn), =& dald Stérungen mit der nédrdlich gelegenaen Wohnbebauung auszuschlielen
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sind. des weiteren sind sidlich der Max- Stromeyer Stralbe auf einem ein 50 m braiter
Streifer betriebszugehérige Wohnungen ausgeschlossen.

« die Standorte sind relativ zentral erschlossen

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

geknlpft werden

Zuldssiakeit von KFZ- Handsl

Diese Einzethandelsform ist aufgrund ihres Flachenbedarfs auf Standorte in den Gewer-
be- und Industrizgebieten angewiesen und ist eine so spezielle Branche, die weder die
Attraktivitat der Innenstadt noch die verbrauchernahe Versorgung gefahrdet, Deshalb
werden die Ansiedlungsspielraume flur KFZ- Handel gegentber dem sonstigen nicht in-
nenstadibedeutsamen Einzelhandel erweitert. KFZ- Handel soll im gesamtan Bereich von
Untertohn und im westlichen Bereich des Bebauungsplanes Oberlohn- Sid zuldssig sein.
Zur Sicherung der wertvollen S- Bahn nahen Standorte fur die Fendler sowie ausreichen-
der Flachen fir das wohnungsunvertragiiche Gewarbe ist KFZ- Handel in den Gbrigen
Gewerbegebisten jedoch, wie der sanstige Einzelhandel nicht zuldssig.
Teilungsgenshmigung

Bej Aufgabe des Erfordernisses der Teilungsgenehmigung fir Gewerbegebiete, ergibt
sich die Moglichkeit die 700 gm Verkaufsflachenbeschrénkung pro Grundstick zu umge-
hen. Um dieser stadtebaulichen Fehlentwickiung entgegenzuwirken, soll das Kentrollin-
strument der Teilungsgenehmigung gemal der Neufassung des § 19 BauGB bei den Be-
bauungsplanen Billenweiher F1.5t.Nr.8258, Bicklestrale/ Schneckenburgstralie, Weiher-
hof Nord- West und Weiherhof S0d erhalten werden Fir die zur Anderung anstehenden
Bebauungsplane wurde eine solche Satzung bereits erlassen.

Definition der Verkaufsflichen

Nach den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO ist die Verkaufsfiache eines Be-
triebes nicht eindeutig definiert. Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird
daher folgende Verkaufsflachendefinition aufgenommen.
verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche derm
Kunden zugangliche Flachen eines Einzelhandeishetriebes {(ginschliellich der Aus-
stallungsflachen, Aukenflichen, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der fir Kun-
den vorgesehenen Sozialraume}.
D.h. sind Ausstellungs-, Schaufenster- und Aulenfiichen fir den Kunden zugéngiich,
werden sie auf die Verkaufsfliche angerechnet. Aultenflachen fir Staliplatze und Zufahr-

ten oder Grinfiachen zahlen im Sinne dieser Festsetzung nicht zu den Werkaufsflachen.
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9.1

4.2

Bebauungspline

Billenweiher, FI.5t.Nr. 8259

Das Planungsgebiet wird derzeitig von einem Elektromechanikbetrieb sowie einem Le-

bensmittelgeschaft genutzt. Es umfalbt eine Grélle von 0,6 ha.

Nérdlich grenzt die Reichenaustralle, dstlich und sidlich das in Planung befindliche Be-
bauungsplangebiet Billenweiher | {Ausweisung Gewerbegebiete), westlich das Gelande

des Arbeitsamties an.

Dras Gebiet liegt in gréfterer Distanz zum Einzethandelsschwerpunkt der Gewerbegebiete
{E- Zentrum). Aufgrund dieser Lane, der gegenwartigen Nutzungen und zur Sicherung

von Gewerbestandorten flr das produzierende- und Dignstleistungsgewerbe wird die Fia-
che als Gewerbegebiet festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen, einschliellich KFZ- Handel
sowie Vergnigungsstatten und Eros Center sind nieht zuldssig. Eine Ausweitung der gs-

genwartigen Lebensmittelnuizung soll entgegengewirkt werden.

Der dstlich angrenzende Bebauungsplan Billenweiher | setzt die Gebiudehdhen entlang
der Reicheraustrafie mit 16.00 m Maxiamalhéhe fest. Aus stadtebaulichen Grinder wird

hieran angeknipi.

Uber den Babauungsplan Billenweiher | wird entlang der sidlichen und éstlichen Grenze
eine Erschlieliungsstralie festgesetat. Diese Stralle ist eine Verlangerung der im Bebau-
ungsplan Strameyersdorf |l festgesetzten Stralle B und schlielit an die Reichenaustrafie
an. Als stralbenbegieitendes Grin werden entlang der dstlichen Plangehietsgrenze
Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Durchgrinung des Gewerbegebistes ist entlang der

westlichen und sidlichen Grundsticksgrenze eine zu begrinende Fidche festgesetst.

Bebauungsplan Bickiestr/ Schneckenburgstralie”

Das Planungsgebiet wird gegenwiartig von einer Maschinentraufirma, den Rieter Werken,
genutzt. Es umfalit etne Gréle von ca. 2,65 ha. Im Norden wird das Planungsgebiet be-
granzt durch die Blcklestralis, im Osten durch die Schneckenburgstralle im Shden durch
die Bahnlinie kanstanz - GHaenburg und im Westen durch das Betriebsgelande der Firma
Siemens ElectroCom GmbH (Bebauungsplan BackiestraBe- S0d°). Es liegt direkt an der
S- Bahn, in der Nahe des geplanten S- Bahn Haltepunktes Flrstenberg und in griRerer

23



83

9.4

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

zungen einschliellich KFZ- Handel sowie Vergnigungsstatten ausgeschlossen,

Nardlich und dstlich grenzen Wohnnutzungen an. Der Flachennutzungsplan stellt hier
Mischbaufliche dar. Aus Grimden der Ricksichthnahme gegenilber diesan Wohnnutzun-
gen wird entlang der Blckle- und Schneckenburgstralie ein 15.00 m breiter Streifen als
eingaschrinkies Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulés-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. An die Breite des westlich angrenzenden
eingeschrankien Gewerbegebietes im Bebauungsplan Blcklestralke- S0d wird somit

nahtlos angeknipft.

Bebauungsplan Weiherhof Nord-West'

Das Gelande wird derzeitig von Softwarefirmen des Siemenskenzerns sowie einem
Speditiecnsunternehmen genutzt. Durch das Scftwareunternehmen wird das Gelande sehr
arbeitsplatzintensiv genutzt (1997 waren hier 495 Mitarbeiter beschaftigt).

Die Plangebietsgrélle betrégt ca. 5,5 ha. Es wird begrenzt im Osten durch Wohnnutzun-
gen, im Sixden die Max- Stromeyerstraide, im Westen durch das Gewerbegebiet Ober-
lohn- Mord und im Norden durch die Bahnlinie Konstanz- Offenburg. Das Plangebiet liegt
in unmitteibarer Nahe zum S- Bahn- Haltepunkt Flrstenberg. Zur Sicherung der Fiachen
fir das produzierendes und Dienstleistungsgewerbe und die Pendler werden die Fldchen
als Gewerbegebiet festgeisgt. verdringende und gebistsuntypische Nutzungen wie Ein-
zethandeisbetriebe, KFZ- Handel und Vargnigungsstatten werden ausqeschlossen. Das
Gebiet liegt abseits des Einzelhandelsschwerpunkies der Gewerbegebigte (E- Zentrum),
auch eine Einzelhandelsnutzung beschrinkt auf nicht innenstadtrefevante Soniments

scheidet daher aus.

Aus Granden der Ricksichtnahme gegeniber den &stlich angrenzenden Wohnnutzungen
wird der dstliche Plangebietsabschnitt als eingeschrankies Gewerbegebiet festgesetzt.

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

Bebauungsplan Weiherhof - Sid”

Das Planungsgebiet wird derzeitig von einern grifieren Betrieb zur Herstellung zahn-

technischer Geréte, giner Autowaschanlage, einer vortbergehenden Unterkunft fir Asyl-
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8.5

bewerber sowie als Auffahrtsschieife flr die Schanziebricke genutzl, Es hat eine Gréle
won ca. 57 ha.

Cas Gehiet wird begrenzt im Nordosten durch die Max- Stromeyer- Stralle, das Gewer-
begebiet Weiherhof Mitte sowie mehrgeschossige Wohnnutzungen, im Osten durch das
Gewerbe- und eingeschrankte Industriegebiet Reichenaustraie, im Suden durch dig Rei-
chenaustralRe und das chemisch pharmazeutische Unternehmen ,Great Lakes”, welches

mehrere Stéifallanlagen gemal § 12 BlImSch betraibt,

Die Auffahrtsschigife wird nach Fertigstellung der B33 neu entfallen und soll dann fir ge-
werbliche Zwecke genutzt werden. Auch die Unterkunft far die Asylbewerber hat nur vor-
irhergehenden Charakter, diese Behausungen sollen in Kirze abgebrochen werden, Das
Gehiet wird daher als Gewerbegebiet festgesetzt. Zum Schutz der nardéstlich angren-
zenden Wohnbauten wird im norddstlichen Abschnitt ein eingeschranktes Gewerbegebist
festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutrungen zuldssig, die das Waohnen nicht wasent-

lich stdren.

Die Flachen liegen auflerhalb des Einzelhandetlsschwerpunktes der Gewerbegebiete,
dem E -Zentrum. Die Flachen dienen zur Vorhaliung fur das Produktions- und Dienstlei-
stungsgewerbe. Einzelhandelsnutzungen, KEZ- Handel und Vergnigungsstatten sind

deshalb nicht zulassig.

Bebauungsplan  Grubwiesen- Galdenen - Ost”, 2. Anderung

Im rechtskrafitgen Bebauungsplan sind die Flachen als Gewerbegebiet festgesetzt. Das
Gehiet ist Uberwiegend bebaut. Es hat eine Grélie von ca, 9,35 ha. Die Grile der unbe-
bhauten Flachen betragt ca. 1.7 ha.

Heute angesiedelt ist gin grofies Pharmazeutisches Unternehmen (Byk- Guiden) mit
vorwiggend Forschungsanlagen. Des weiteren siedein hier kietnere Handwerks- und

Dienstlzistungsunternehmen,

Der Bebauungspian wurde 1888 gedndert und der BauNVQ angepalit, Demzufolge be-
tragt im Bereich der festgesetzten Gewerbegsbiete die maximal zulassige Geschofifliche
fir Einzelhandelsbatrishe 1.200 m?, d.h. die Verkaufsflache je Betrieb darf 700 m? nictt
lberschreiten.

Das Flanungsgebiet liegt direkt am 5- Bahn- Haltepunkt Wellmatingen. Die Vorhaltung fr

das Produlktions- und Diensfietstungsgewsrbe und fir dis Pendler ist daher stadtebaulich
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8.6

verpflichtend. Einzethandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungsstatten werden aus-

geschlossen.

Bebauungsplan ,Oberiohn- Sid®, 4. Anderung

Cer Bebauungsplan Oberlohn- 5id. rechiskraftig seit dem 29.0%.1978, setzt die Flachen
als Gewerbegebiete fest. Das Bebauungsplangebiet wird im Norden begrenzt durch durch
das Gewerbegebiet Oberlohn- MNord, im Osten durch die zukinfige Verbindungsstralle
Furstenberg- Reichenaustralie, im Siden durch Gewerbegebiste (Bebauungsplan Rei-
chenau- Oberlchnstralie ) und die Reichenaustrafie und im Westen durch die Riedstralie

und den Flugplatz.

Orer Bebauungsplan Oberlohn- S0d wurde bisher dreimal geandert:

+ Die erste Anderung, rechiskréaflig seit dem 30.09.1979, erstreckt sich Gber das westli-
che Bebauungsplangebiet. Gegenstand der Anderung ist die Verlangerung der Stich-
strafle (Macairestralbe) in ndrdlichar und dstlicher Richtung.

» Die zweite Anderung, rechtskrafti seit dem 10.05.1989, erstreckt sich Gber einen 50
im breiten Streifen entlang der Max Stromeyer Strafie. Inhalt der Anderung ist der Aus-
schluls von betriebszugehorigen Wohnungen in diesen Gewerbegabietsabschnitian.

+ Die dritte Anderung, rechtskraflig seit dem 18.08.1988, erstreckt sich Uber das gesam-
te Bebauungsplangebiet. Inhalt der Anderung ist die Anpassung an die BauNVvO.
Demzufolge betrégt im Bereich der fastgesetrten Gewerbegebiate die maximal zulas-
sige Gescholfldche for Einzelhandelshetriebe 1.200 m2. d.h. die Verkaufsflache je
Betrieh darf 700 m? nicht lOberschreiten.

Das zur Anderung anstehende Bebauungspiangehbiet hat eine Grole von ca. 28,1 ha. Die
Fidchen sind, mit Ausnabhme eines Grundstickes an der Max- Stromeyer- Strale, bebaut.
Angesiedelt haben sich Produktions- und Handwerksbetriebe, Dienstlaistungshetriebe
verschiedene Autchauser sowie Einzelhandelsbetriebe mit dberwisgand nicht innenstadt-
relevanten Sartimenten, Die Lage der Autohauser und Einzelhandelsbetrishe beschrinkt
sich fast ausschliellich auf den westlichen Plangebietsabschnitt zwischen Max- Stro-
meyer-, Maybach-, Reichenau- und Riedstrafie. Sie bilden zusammen mit den Betrisben
im Bebauungsplan Unterlohn den Einzelhandelsschwarpunkt in den Gewerbagebistan
und somit das E- Zentrum gemal Zentrenkonzept. Das Gehbiel liegt Ubenwiegend in gri-

Lerer Distanz zu den S- Bahn- Haltepunkten Wollmatingen und Flrstenbearg.
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9.7

Im westlich und sodlich zur Maybachstralle gelegenen Plangehietsabschnitt sind anknip-
fend an die gegenwartige Einzelhandelspragung, Einzelhandeglsbetrisbe weiterhin zulis-
sig. Im Hinbklick auf die Stérkung der Zentren werden zentrenrelevante Sotimente ausge-
schlossen. Das Gbrige Bebauungsplangebist, welches gegenwiartig fast ausschliefMich
von Produktions- Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben genutzt wird, soll diesam
wohnungsunvertraglichen Gewerbe weiterhin vorgehalten werden, daher sind Einzelhan-
delsbetriebe sowie Yargnigungsstatten nicht zuigssig, Um den Nutzungsspielraum for
den KFZ- Handel zu erweitern, ist I{F;Z- Handel im gesamten westlichen Plangebietsab-

schnitt zwischen Ried- und Opelstralie allgemein zuldssig.

Bebauungspian ,Grasweiher, 4, Anderung {Dettingen)

Der Bebavungsplan Grasweiher, rechtsverhindlich seit dem 30,06, 1880, weist die Fla-

chen dberwiegend als Gewerbegebiete{GE1-5), aber auch als Mischgebiete und allge-

meine Waohngehiete. aus.

Der Bebauungsplan wurde bisher dreimal gedndert.

v Die erste Anderung beinhaltet die Verlegung der Wohnstralle zwischen Wohn- und
Mischgebiet in sirdlicher Richtung

s Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08. 1988, beinhaltet die Anpassung an
die BauNVG. Demzufolge betrigt die maximal zuldssige Gescholbflache bei Einzel-
handelsbetrigben 1.200 m?, d.h. eine Verkaufsflache wvon maxtrnal 700 m? darf nicht
uberschritten werden.

» Die 3. Anderung, rechtskraftia seit dem 2.07.1981, beinhaltet die Erweiterung des
Plangebietes in nordlicher Richtung sowie die Verschisbung der Gebietsgrenze zwi-

schen allgemeinen YWohngebiet und Mischgebiet.

Diese Anderung des Bebauungsplanes erstreckt sich ausschlielilich auf die Gewerbege-

hiete.

In den Gewerbegebieten angeasiedelt haben sich dberwiegend Handwerksbetriebe sowie

Zwel Lebensmitielgeschifte und ain Caravanvarkauf,

Um im Voror Dettingen weiterhin Fiachen fOr Produktions-, Handwerks- und Dignstlai-
stungsbetrisbe zu sichern, sind im GE1, GES sowie im westlichen Abschnilt ven GE2 und
der sudliche Abschnitt des GE4 Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungs-

statten ganziich ausgeschliossen.
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In den dbrigen Gewerbegebietsabschnilten sind Einzelhandelsbetriebe weitertin zuldssiy,
urn die Nahversorgung in Detlingen wie es im Zentrenkonzept vorgesehen isl, weilerhin

zU sicherr.

Auswirkungen der Planung

Trodz der Ausschlusse des Einzelhandels in den Gewerbegebieten stehen weiterhin im
Bereich Unterlohn und Oberlohn Sid ausreichend Flachen zur Ansiedlung von nicht in-
nenstadirelevantem Einzelhandel zur Verfiigung. Die GFZ ist in diesem Bereich insge-
saml nur zu 25 % ausgenutzt. Durch die vorhandenen Reserven wie freie Grundstilcke,

Umnutzungen, Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsfldche pro Grundstick lassen sich

thegretisch insgesamt 54 800 qm Verkaufsfliche unterhalls der GrolMlachigkeit schaffen.

Der durch das GMA- Gutachten prognostizierle Verkaufsflachenbedarf fir nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten wird durch diese Entwicklungsmaoglichkeiten bei weitern ge-
deckt. Der Bedarf an innenstadtrelevanten Sartimenten wird im Bereich der Entwick-

lungsfizchen Débele. Herosé und Seeuferhaus gedeckt,

Die Regelungen zum Einzelhandel und der Vergnigungsstatien wirken preisddmpfend
auf die Grundsticks- und damit die Miet- bzw. Pachipreise for das wohnungsurtvertragli-
che Gewerbz und starken somil den Gewerbestandon Konstanz. Durch die standort- und
sortimentsbezogenen Einzelhandelsfestsetzungen wird die Zentralitat des Einkaufsstand-
ortes Konstanz in der Region gestarkt, Innerhalb der Stadt wird der Einzelhandel gestarkt,
indem Streulagen verhindert, der mnenstadirelevante Handel in den Zentren und der nicht
innenstadtrelevante in den Gewerbegehieten konzentriert wird. Trotz der Einzelhandels-
beschrankungen in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiete ge-
walkirt,

Konstanz, 07, Okiober 1098

U

Zeller
Fachbereichsleiter PLB - Stadtplamung-
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