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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan ,,\Weiherhof Siid“
Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fr Baden-Wirttembergi. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 24 06.1999 die 0. g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§1
Réumlicher Geltungsbereich
Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.
52

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplane bestehen aus:

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

Beigefigt sind:
1t Begrindung zum Bebauungsplan vam 07.10.1998
§3
Ordnungswidrigkeiten

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

54
Teilungsgenshmigung

Gemat § 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 ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft,
Uie Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 11.08.19849
STADT KOMSTANZ - Dezernat 1|

Fouguet
Blrgermeister
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Textliche Festsetzungen im Sinne des § 8 BauGE in Verbindung mit der BauNVQ

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

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

1.1.1 Gliederung gem. § 1 {4) BauNVO

Gemal Planeintrag werden die Gewerbegetiete gegliecert.in den eingeschrankian
Gewerbegebieten (GEe) sing nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das VWohnen
nicht wesentlich stdren.

1.1.2 Bereich £,
Ausschlul gem. § 1 Abs. 5 und @ 3auNvO

in den Gewerbegetieten sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe- urd
Hande!skbetriene mit Verkauisflachen fir den Verxauf von Waren an Endverbraucher
nicht zZuldssig.

Ausnahmweise kénnen Yarkaufsflichen zugeiassen werden, cie auf dem Grunastick
mit einem Prcduktions- ader Handwerksbetrieb verbundern sing, um ausschiielilich
dort hergestellte cder weitsr zu verarbettence cder weiterverarbeaiiste Produkta zu
veraullern, wenn die Verksufsfléche im Yerhaltnis zur scnstigen Betriebsflache
Jntergecrdnet ist; diese Ausnanhme giit nicht fur Betriebe des Erndhrungshandwerks.

Ausschiulk gem. § 1 Abs. 5 3auNVC

In den Gewerbegebieten sind Vergndgungsstatten und Eros Center nicht zulassig,

pA Verbindliche ailgemeine Regelungen
2.1 Verkaufsflacne im Sinne dieser Bebauungsplanfestsatzungen sind samiliche dem

Kunden zugargliche Flichen sines Einzelhandelsketriebes (ginscrlielilich
Ausstellungsflachen, Aultenflachen. Schaufenstarflachen) mit Ausnahme der Tr
Kunden vergesenenen Sczialrdume.

22 Eros- Center im Sinne dieser Bebauungspianfestsetzungen sing Sorcelle,
Dirnenunterkinfte, bardellartig betriebena Massagesalons u.d. Etablissements.



nachrichtliche Hinwei
Die Stadt geht in der Regel gavon sus, dass esine untergeardnete Yerkaufsflache

nicht gréfier als 100 am, bzw. bei kieineren Flachen nicht mehr als 15 % der
genehmigten Geschafflacne ausmachen <ann.

Fech ndls
4. Baugesetzbuch (BauGE)
7z, Baunutzungsvercrdnung (BauNVO) in der zum
3. Landesbauardnung (LBQ) fir Baden-Wirttemcerg —— Satungsbeschlul
4, Garagenverordnung (GavQ) flir Baden-YWirtemberg —— jeweils gUltigen Fassung
s
Konstanz, 17.10,19¢8 - ¢ [Ciese Satzung wird hiermit ausgefartict

Zellar

Konsianz, den 11.08.199%9
Stadt Konsianz

Fouglet
Blrgermeisiar
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Grubwiesen- Géldenen Ost 2. Anderung
Unterlohn 3. und 6. Anderung

Oberlohn Siid 4. Anderung

Grasweiher 4. Anderung (Dettingen)

Bebauungsplane

Billenweiher, FI.St.Nr.B259
Biicklestralie/ Schneckenburgstralie
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Weiherhof Siid

Begriindung gem. § 9 {8) BauGB
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Anlalk und Ziele der Planunyg

Erhaltung der Zentren

Zu den entwicklungsplanerischan Zizlen der Stadt Konstanz zahlt die Erhaltung und der
Alshau der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadtteilen und Ontschaf-
ten. Die oberzentrale Versorgungsfunktion der Alistadt und die Nahversorgungsfunktion in
den Stadtteilen soll gewahrt bleiben. Dieser Zielsetzung liegt das Leithild der eurcpéi-

schen, kompakten Stadt zugrunde.

Zur Analyse der gegenwartigen Position und zur Bestimmung der zukidnftig erforderlichen
KMalknahmen in der Konstanzer Einzefhandelsentwicklung hat die Stadt 1980 ein fMarkt-
gutachten von der Gesellschaft far Markt- und Absatzforschung mbH -GMA- erstellen Jas-

san, Diesa Einzelhandelsstrukturuntersuchung wurde 1996 aktualisient und erganzt.

Beide Gutachten bestatigen, dal groiflachige Einzelhardelsflachen in dezentraler Lage,
inshesonders in den Gewarbegebisten die zentralen Lagen schwichen. Die Gutachter

empiehlen ein Standort-und Sortimenisbezogenes Leitbild fir die Stadt Konstanz zu ent-
wickeln. Die zentrearelevanten Sortimente sollen zur Erhaltung und Starkung der zentra-

lern Lagen in den dezentralen Gewerbegebigten ausgeschlossen werden.

Die Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwicklungszielen und als Konsegquenz aus
diesen Gutachien ein Zentrenkonzept entwickelt. Dieses Zentrenkonzept weist den ain-
zeinen Versorgungslagen abgastuft nach ihrer Strulcur unterschigdliche Versorgungs-
wunktionen zu. In den dezentralen Lagen, in den Gewerbegebieten wird der Einzelhandel

standort- und sortimentsbezogen eingeschrankt.

Ziel dieser Bebauungsptanung ist die Schaffung einer Rechisgrundlage zur Durchsetzung
der im Zentrenkonzept vorgagebenen Einzelhandelsbeschrankungen in den dezentralen

Lagen.

Sicherung von Gewerbestandorten

In der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, Schwelz,
Schutzgebtete und Seerhein Gewerbefldchen sehr knapp. Der Einzelhandel und auch
Vergnlgungsstatten stehen in Flachenkonkurrenz mit dem emissicnstrdchtigen Gewerbe

und verdrangen diese gewerbegebiststypischen Nitzungen. Um dieser Fehlentwicklung



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

und Vergnlgungsstatten in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschiossen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat am 26.05.1994 den Aufstellungs-
beschlull zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Unteriohn” und am 18.10.1994 den
Aufstellungsbeschlull zur Anderung folgender Bebauungplane beschlossen.

Grubwiesen- Galdenen Ost", rechtsverbindlich seit 02.03.1973

Jntertohn”, rechiskraftig seit 10.12.1979

Oberlohn S4d", rechtsverkindlich seit 29.09.1978

Grasweiher', rechtsverbindlich seit 30.06_1980

Erganzend hierzu hat der Gemeinderat am 12.12. 1998 den Aufsteliungsbeschtuf fiir fol-
gende Babauungsplane gefalit:

Biflenweihar, FLSt.Nr. 5253"

Blcklestr./ Schneckenburgstr.”

JWelherhof Nord-West

JWeiherhof Sad”

Landesentwicklungs- und Regionalplan

tn der zentral@rtlichen Gliederung ist die Stadt Kanstanz afs Oberzentrum eingestuft.

Das Oberzentrum konstanz, Sitz des gleichnamigen Landkreises, liegt an dear von We-
sten nach Osten verlaufenden landesplanenschen Entwicklungsachse (Denaueschingsn)

Engen -Singen -Radclizell - Konstanz.’
Zum Mittelbereich Konstanz zidhlen die Gemeinden Allensbach und Reichenau.

Als Oberzentrum soll Konstanz nach dem Landesentwicklungsplan so ausgestattet sein,
daft es den Verflechiungsbereich auch mit hochgualifizierten Leistungen versorgen kann.
Die oberzentralen Versorgungsieistungen werden jedoch durch die besondere geographi-
sche Lage der Stadt eingeschrankt, Aufgrund seiner geogragphischen Lage kann Kan-
stanz nur von der Bevilkerung aus dem dstlichen Regionsteil als Oberzentrum in An-
spruch genommen werden. Beraite im weetichen Teil des Landkreizes wird die oberzen-
trale Funktion von Kenstanz durch die Mittelzentren Radolfzell und Singen lbsrlagen.

Das Oberzentrum Konstanz st daher gemall Landesentwicklungsplan aufgrund seiner

) Regionalplan 2002 Karte 4



geschichtlichen und kulturellen Tradition sowie wegen seiner jingsten Entwickiung als
Universitdtsstadt in erster Linie kultureller Mittelpunkt und Statte des getstigen Leistungs-

austausches fir den Bodenseeraum®.

Gemal Landesentwicklungsplan missen Einzelhandelszentren, groliflachige Einzelhan-
delsbetriebe und andere grofiflachige Handelshetriebe fir Endverraucher hinsichtlich ik-
rer Gréfe und des Warensortiments in das zentralériliche System und die Verflechtungs-
bereiche einfligen. dabes sind die Funktionsfahigkeit der zentraldrilichen Versorgungsker-
ne und die verbrauchernahe Versorgung der Bevéikerung am zentralen Ort und im Ein-

zugsbereich des Einzelhandelsgrofiprojektes zu erhalten’,

Flachennutzungsplan und Plapungsgebiet

Die Planungsgebiete erstrecken sich Gber alle im Entwurf zur Fortschreibung des Fl4-

chennutzungsplanes 2000 dargestellten Gewerbeflachern, mit Ausnahme falgender Fl&-

chen

» Gewerbeflachen im linksrheinischen Stadtgebiet {eine Regelung ist aufgrund der sehr
zentraien Lage nicht erforderlich}

« Gewerbegebiete, in denen (ber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan oder durch
Planung der Einzelhandel ausgeschlossen ist bzw. ausgeschlossen werden soll

+ Oberlohn- Nord, Teil A und Obertohn- Nord, Teil B (fir diese Bebauungsplane wird ein

getrenntes Bebauungsplanverfahren durshgefiihrt’

Die Planung erstreckt sich ebenfalis Uber das Sondergebiat {EKZ) im Bebauungsplan
Unterlohn. So ergibt sich ein Gber samtliche Gewerbeflachan gespanntes Netz zur Re-
glementierung des Einzelhandels und der Vergnligungstétten. Fir alle Gewerbegebiets-

flachen wird gine aufeinanderabgestimmte planungsrechtliche Grundlage geschaffen.

Zentrenkonzept
Am 30.07.1998 hat der Gemetnderat das Zentrenkonzept fir die Stadt Konstanz be-
schlossen. Im Anschlull werden die Konstanzer Einzethandelsstruktur sowie die Ziele und

Mallnahmen des Zentrenkonzeptes erlautert,

*LEP, Plansatr 1.5 41
*LEF. Plansatz 2.2.34



4.1 Einzelhandelsstruktur

Auf der Grundlage der Kriterien Einzugsbererch, ‘u’erkaufsﬂéchehschwerpunkte, Betriebs-
griskenmix, Branchenmix, Standortlage und Erraichbarkeit lassen sich in Konstanz im
wesentlichen 5 Zentrentypen ableiten (vgl. Ubersichtsplan -Versorgungssituation). Daten-
grundlage hierfir sind die GMA- Gutachten von 1990 und 1996,

Schwerpunkt der zentralen und Gberérilichen Versorgung ist die Altstadt. Der Konstanzer
Einzelhandel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neban wenigen groliflachigen Anbistern
(Warenhiusern) und mitteigrolien Fachgeschaften Uberwiegend sehr kleinteilig strukiu-
riert. FOr Anbieter, die gréfiere Verkaufsflachen bendtigen, stehen Standore kaum zur
Verfligung, Diese Situation ergibt sich durch die Kleintelige Grundstacksstruktur und die
hehen gestalterischan Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadibildes, Durch die
Planung des Seeuferhauses an der Bodanstralie steht zukiinftig ein groftflachiger Einzel-
handelsstandort zur Verfigung, der dieser Kleintedligkeit emgegenwirkt, und Magnetwir-

kung dbarnirmmt.

Meben der Altstadt Dbarnehrﬁen in dezentraler Gewerbegebietslage (Stadtel] Industrie-
gehiet) die Einzelhandelsstandorte im Berzich Gberlohn- Sdd und Unterlohn zentrale und
Uberrliche Versorgungsfunktion far den | Koiferraumkunden®. Dieser zweite Einzelhan-
deisschwerpunkt wird als E- Zentrum eingestuft. Der sortimenisbareich in digser dezen-
tralen Lage erstreckt sich sowohl dber ein Angebot zertrenrelevanter wis auch nicht zen-
irenrelevanter Waren. Durch das gréliere Flachenangebot und die niedrigeren Grund-
stlickspreise ergeben sich fiir das E- Zentrum wirtschaftlich ganstigere Standortbedin-
gungen als in den stadtebaulich integrierten Lagen, wodurch digse integrigrten Lagen ge-

schwiacht werden.

Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zahringerplatz in Petershausen in integrierer
stadtischer Lage. Der Einzugsbereich digser Versorgungstage erstreckt sich Oher ganz
Konstanz. Es erfolgt die Einstufung als B- Zentrum. Durch den geplanten Media- Markt
und die weitaren Einzelhandelsnutzungen wird sich in naher Zukunft am Gottmannplatz
der ursprangliche Nahversorgungsstandorn zu einem Standart mit Gherdrlicher Ausstrah-

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



Insbescndere for die verbrauchernahe Versorgung bedeutsam sind die Stadtteilzentren,
diese werden als C- Zentren singestuft. Oftmals wird das Einzethandelsangebot in diesen

Lagen durch zusatzliche Dienstleistungseinrichtungen ergénzt.

Dardber hinaus erganzen die D- Zentren als Unterzentren die Versorgung fur den tagli-
chen Bedarf des naheren Waohnumfeldes. Fir diese Zentren bestimmend ist die Versor-

gung mit mindestens einem Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment.

Hinsichtlich der Vereilung der Versorgungslzasn verflgt die Stadt Konstanz iber eine
insgesamt gesunde” Struktur. Der Verkaufsflachenanteil an der gesamten Verkaufsfla-
che von Konstanz betragt in der Altstadt 51 %, im Industriegebiet 19 %, Dami liegt der
Einzelhandelsschwerpunkt deutlich in stddtebaulich integrieder Lage, in der Alistadt. Ein
weiterer Schwerpunkt iegt mit 13 2 % Verkaufsfidchenantail in Petershausen und der
Rest, mit insgesamt 16,5 % verteilt sich auf die stadtebaulich integrierten Nahversar-

gungsiagen der Stadtteile.

Strukturschwiachen hingsgen weist Konstanz hinsichtlich seiner Funktionserfullung als
oberzentraler Versorgungsbereich auf. Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, dalk die
zentralértliche Funktion ais Oberzentrum, die sich in einer deutlich Ober dem Umland lie-
genden Verkaufsflachenausstattung niederschlagt, vergleichsweise schwach ausgepragt

ist® .

Des weiteren sind die Kaufkraftbindungsguoten von 1998 gegentber 1590 um insgesamt
& % zurickgegangen. Bei den Nahrungs- und Genulimitteln liegt der Rickgang bei 1,8 %
und bei den Nichtlebensmitteln bei 5,6%°. Die Marktzuflisse aus dem umliegenden

Marktgebiet weisen auf sine ausbaufahige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums hin®.

4 sighe T3MA- Gutachten 1896 Seite &7
£ diva Tabelle 24 Geite 7B

*dite Seilen 75 ung 75



Tabelle 1

Zentrenbildung Bestandssituation

Bestimmungskriterien _A- ?_'ENTRUM B- ZENTREN C-ZENTREN D- ZENTREN E- ZENTRUM
Einzugsbereich ganzes Markigebiet Konstanz | Stadt Kenstanz Stadtten = Wohnumfeld ganzes Marktgehiat Kanstanz
. Zome |-V 2T Zone |- IV Zone -1V
Verkaufsflichen-
SChwetplniee 51 % 13.2 % 16,8 % 19%
= Anteil an der gesamten Ver-
kaufsfliche von Konstanz -
BetriebsgriiBenmix 1 Betrieb m. = 4.000 m? VK Palershausan Paradies ausschliellich kleinflachige 1 Betrieb m. = 4.000 m? VK
1 Betrieb m. 3.000 -4.000 m* |1 Betrigd mit 3.000 - 4.000 m® | 1 Betrieb mit 1.000 - 2.000 m@ | Betiebe fir die Nabversorgung | 4 Betrieb m. 3.000 - 4.000 @ VE
ok b Vi des kurz- und mittelfristigen 1 Betrieb m. 2.000 - 3.000 m? VKK
5 Betriebe m. 1.000 - 2.000 VK | ansonsten klginflachige Betrie- | 75% der Sortimente liegen im | Bedarfs, Supermarkt bzw. La- 2 Betriebe m. 1.000 - 2.000 m? VK
ansonslen Oberwiegend klein- | be kurz- und mitlellistigen Bereich | bensmiltelgeschaft mit Vellsor- SAEIE il 1Py e
fidchig strukiurierte Einzelhan- timent z.T. kleinflachiger Einzelhandel
deisbalrebe Allmannsdorf
Grolilachigs Belriebe fiir Nah-
rungs- und Genulmittel sowie
Blumen, ansonstan nur klein-
{ldchige Betriehe mit Mahvear-
B sorgungsfunkticn
Planung Flanung B ‘ Farstenberg
Sesuferhaus Gottmannplatz 1 E'Eh'ib rr}." = 4.fhE['D m: \"'r:;
insgesamt ca. 10.000 m?* VK | 1 Betrieb mit tber 2,000 m? K | FTERTS BT SRR A S0
1 Belrieb 2.000 - 3,000 m? VK | ansonsten mehrere kleinfiachi- | o = Uha millelinstigan Bedar
1 Betrieb 3.000 - 4 300 m* VK | ge Befriebe VialirtigE
sonstige Konsumgluterbran- e :
chen ausschlieltlich kleinflachige
Betriabe fir die Nahversorgung
Dattingen und Litzelstettan
ausschliefilich kleinflachipe
Betriebe flr die Mahversorgung
Branchenmix alie Bedarfsgutersektaran far alle Bedarfzgitarsekioran fir {berwiegend Bedarsgutersek- | fast ausschlieflich Bedarfsgl- | SB- und Fachmirkis im Lebensmittel-,
| den kurz- miltel- und langfristi- | den kurz- millel- und langfristi- | taman fir den kurzfristigen Be- | tersektoren fr dan kurziistigen | Elektrowaren- und Bau- und Heimwer-
gen Bedarf gen Boedarf darf Badarf kerbereich und ein Mehrbranchenun-
ternahmen sind malfgebend fur die
[ oo . i Uberdrliche Ausstrahlung
Erreichbarkeit OFPNV- Haltepunkle fir Bahn Bushaltestelle fiir zahlreicha Bushaltestellen fur zahlreiche | 2.T. Bushaltestalion, Bushaltestellen fur einzelne Buslinian,

und samtliche stadlischen Bus-
linien, Vorbehaltsnetz, mehrere
Parkhauser, Fahrradrouls

sehr vielfdllig erreichbar

" sighe (GMA- Gulachien 1998 Seila 31

|

Buslinien, Yorbehaltsnetz,
Parkhaus, Fahrradroute
vielfdltig erreichbar

Buslinian Hauptverkehrssiralke
Farkierungsflachen, Fahr-
radroute

vielfallig erreichbar

fone 30, Fulwenga |

kleinere Parkierungsflachen
Warrang haban FullggEnger- und
Radfahrer

groffidchige Parkierungsfiidchen, Kof-
ferraumkunde
Worrang hat KFZ- Verkehr
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4.2

Zur Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion hat die Stadt Konstanz nunmehr

folgende zwei Einzelhandelsgrofprojekte durch Vorhaben- und Erschlieftungsplan auf

den Weg gebracht.

= Das Seeuferhaus in stadtebaulich integrierter Lage an der Bodanstralie mit insgesamt
10.440 m* Verkaufsflache,

« Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-
/Schneckenburgstralie, mit insgesamt 2.100 m* Verkaufsflache im Bereich Elektrowa-

ren.

Verkaufsfiachenbedarf

Die GMA hat fir die Stadt Konstanz einen Verkaufsflachenbedarf ermittelt, welcher der
folgenden Tabelle zu entnehmen ist. Der Bedarf wurde unter den Pramissen geringes
Wirtschaftswachstum, leichtes Bevélkerungswachstum, auftreten etwas unterdurch-
schnittlicher Spitzenverdiener, durchschnittliche Geringverdiener, konstantes Arbeits-
platzangebot, erhdhte Kaufkraftbindung (Ausbau der oberzentralen Funktion} sowie rea-

listische Flachenproduktivitaten ermittelt.

Tabelle 2°

Die rmutielfristige Flichengrognose tir Konstanz nach Sortimenten

oraliere genehmizie Planosjecie
Bedarfsiicke 1295

Flacranoasiand  |Flas arbedas 2008 nm’ Meazia Mars| Becafslucka 1258
Nirergropeen 18 nm* nm’ L pem GHA Seedartaus Mizebaus haur nr’
. Matyurgs: urd Gemufiaiiel s SO o SO TS DT
2. Drogere-, Apclheker-, Senilenswaran 70D
3. Bumen, Planzen, zookgscher Beaa 337G =10 TOo
A Pepigr, Bozhar, Spakaares €183 £330 Foa 7o
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Werden die spater genehmigien und realisierten Projekie von den Bedarfszahlen abge-
zogen, so ist festzustellen, dall wesentliche Bedarfslicken inzwischen, zwei Jahre spater,
gedeckt sind. Von den Projekten Seeuferhaus und Media- Markt wird aufgrund der inte-

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

¥ Nur die fettgedruckien Verkaufsfldchen bei den genehmigten Plarmungen sind verbindliche Angabern D dbrigen Ver-
kaufsflachen beim Seesuferhauvs wurden pauschal veneilt. Insofern kdnnen sich bei der Realisierung Yerschiebunoen erge-
ben.
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fekte profitieren kénnen. Bei den Warengruppen Nahrungs- und Genulimittel sowie Haus-
rat, Méabel und Einrichtungszubehdr ist jedoch weiterhin eine Badarfsliicke vorhanden.
Die Bauleitplanung orientiert sich an diesemn Bedarf, ohneg ihn zum Inhalt der Bebau-
ungsplanfestsetzungen zu machen. Diese Crientigrung stellt sicher, dalt zum emen keine
Unterversorgung auftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswettbewerh zu Lasten der

Altstadt und sonstiger Zentren stattfindet.

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

inggesamt noch vertraglich fir den ans@ssigen Handel darstellt.

irm Rahmen des Gutachtens wird ain Verkaufsfladchenbedari fur einen Bau- und Heimwer-
kermarkt incl. Gartencenter in der Grakenordnung von ca. 4. 500 m* festgestellt.

Dieser Verkaufsflachenbedarf wurde ermittelt vor dem Hintergrund, den schwach ausge-
bildeten lokalen und Oberdrtlichen Weitbewerb im Sektor Baumdrkte und Gartencenter zu

verhessern.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf dig Iokalen Anbietar wird folgendes herausgesteilt. Bei
giner Baumarktansiedlung in der Grékenordnung von ca. 4.500 m? Verkaufsfliche sind
fur die ansassigen Betriebe im Bauw-und Heimwerker sowie Gartencenterbereich splirbare
Wetthewerbswirkungen zu erwarten, Uie verbleibenden Flachenproduktivitaten von ca,
3,200 DM pro m? Verkaufsftache sind jedoch weiterhin so hoch, daft die Skonomische
Tragfihigkeit dizser Betrishe nicht gefihrdet ist und somit stédtebauliche Auswirkungen
inform von Betriebsschlielungen nicht zu erwarten sind, Voraussetzung ist allerdings

auch, daft sich die zentrenrglevanten Sortimente auf das Randsortiment beschrianken®.

Sollte die Uberértliche Profilierung und damit verbunden der dem ermittelten zusatzlichen
Verkaufspatential zugrundegelegte Ausbau der Marktanteile nicht méglich sain, sind auf

Dauer bstrachtet Wettbewerbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten '

the GMA- Gutachten -Bau- une Haimwerkermarkio- Sete 32 0 35

o Sata 2B
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4.3

Angesichts des hohen Kaufkraftabflultes im Baumarkisektor verdeutlicht das Gutachten
die Notwendigkeit Malinahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln. irm Hinblick auf
den Uberdrtlichen Wettbewerb, der sich durch verschiedene Flanungen insbesondere in
Singen noch verschiarfen wird, sollten in Konstanz Méglichkeiten zur Erweiterung des

Baumarktsektors, bzw. zur Ansiedlung eines zweiten Baumarkies eréfinet werden.

Nahversorgung

Die Mahversorgung im Sinna eines stadtebaulich integrierten Ansatzes zu sichern, heiltt
in erster Linie, die bewohnernahe Yersorgung mit Nahrungs- und Genulmitteln zu ge-
wahreisten. Es sollte die fullaufige Erreichbarkelt von Lebensmittelmiérkien planerisch
angestrebt werden. Nach Martin'® sollten FuBwegentfernungen zu Laden des taglichen
Bedarfs & min Gehzeit nicht dberschreiten. Das entspricht ginem Einzugsradius von ca.
400 m pro Geschaft, Dissen Radius von 400 m zugrundegelegt verteilen sich die Le-
bensmittelmarkte Oberwizgend gut im Stadtgebiet {siehe Abb. 2. Nur in Teilbereichen
van Petershausen, Wollmatingen und Staad, in den Stadtteilen Egg und Dingsisdorf so-
wie im Bereich des spateren Neusiedlungsgebietas nirdlich Hafner sind lagemafig zu-

satzliche Nahversorgungseinrichtungen edorderlich.

Ca die Stadt insgesamt Uber sehr unterschiedliche Einwohnerdichten verfligt, ist die Lage
nicht ausschliellich Kriterium fir die tatsdchliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist wei-
terhin der Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde staditeilbezogen dieser
Deckungsgrad Oberprift. Grundlage ist der von der GMA ermittelte Bedarf fir Nahrungs-
und Genulmitte] bis 2005, Diese Daten. zugrundegelegt, ist der Bedarf bei zur Verfii-
gungstellung ven 0,41 m? pro Binwshner zu 100% gedeckt.

In den Staditeilen Paradies und Altstadt ist dieser Deckungsgrad bereits heuta erreicht.
Im Industriegebiet ergibt sich verstandlicherweise ein deutiicher Uberhang. Und in samili-
chen Stadtteilen besteht ein Defizit, das jedoch unterschiedlich hach ausfallt (siehe Abb.
2}, Dhe 1ir diese Gebiete wird sin mehr oder weniger grofler Teil des Bedarfzs aullerhalb
des Stadtteiis, z.B. in den Gewerbegebieten gedeckt.

" sighe Leben in der Sirate

Aus: Baum for Fultgsnger, ein Beitrag zur Stadtplanung, Ein Forschungsvorhaben des Innenministeriums W 1877
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4.4 Ziele und Malinahmen
Zentren
Die Erhaltung der insgesamt  gesunden” Zentrenstruktur ist vorrangiges stadtplaneri-
sches Ziel im Sinne einer verbrauchernahen Yersorgung der Bevdlkerung. Die Entwick-
lung des Einzelhandels soll sich daher auf die entwickelten Einzelhandelszentren A- D,
fir den Kofferraumkundan (fir nicht zentrenrelevante Sordiments} im Zentrum E be-
schranken, Ausnahmeweise sind zur Verbasserung der Nahversorgung im Bereich der
Streulagen (vgl. Abb. 3} neus flichenbegrenzende Einzelhandelsgrindungen stadtebau-

lich vertretbar.

Sorimentslaithild

Der Handel ist in den integriertan Lagen wegen der héheren gestalterischen Auflagen
sowie der hiharen Grundétﬂckspreise und der beengten Grundsticksverhaltnisse gegen-
Uber den dezentralen Lagen benachteiligt. Zur Starkung der integrierten Lagen sali die-
sem Ungleichgewicht planerisch entaspengewirkt werden, indem dig Sertimenie, welche
dia integrierten Lagen pragen, in den dezentralen Lagen ausgeaschlozsen werden bzw.
auf Randscrtimente beschrankt werden, Grundlage fir die Sordimentsfestiegung ist die
von der GMA vorgaschlagens Sorimentsgliederung fir zentrenrelevante und micht zen-

trenrelevante Sortimente, welche z.T. erginzt wurden'? {vgl. Tabelle 3.

Ausbau der cherzentralen Versorgungsfunktion

Dig im Gutachten aufgezeichneten Ergebnisse verdeutlichen, daflt Konstanz seiner ober-
zentraien YVersorgungsfenktion noch nicht gerecht wird. Diese Situation wird sich voraus-
gichtlich durch die Projekte Sesuferhaus und Media- Markt verbessern.

Uber diese geplanten Verkaufsflichen hinaus, hat Konstanz gemall der durch die Gha
ermitteiten Werte in einigen Sodtimentsberaichan weitere Verkaufsfiachenbedarfe bis zum
Jahr 2005 (siehe Tabelle 23, dig zu decken sind. Unabhangig von digsen ermittelten Be-
darfswerten mull die Fachmarkisntwickiung und die Yerlagerungswinsche ansissiger
Betrighz bei der Eingrenzung zukinftiger Einzelhandelslagen Berlcksichtigung finden.
Differenziert nach Innenstadtrelevanz und nicht Innenstadtrelevanz soll sich die groffla-
chige Emzelhandelsentwickiung und deren Erweiterungsméglichkeiten auf die Zentren A

&. und E beschrianken.

*2 sighe Anlage
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In dezentraler Lage soll die Versorgung des Kofferraumkunden mit grofiflachigem Einzel-
handel und Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Grolflachigkeit innerhaib des E- Zen-
trems gedeckt werden, Dié Ansiedlung van grolflachigem Einzelhandel sall einzelfallbe-
zogen Uber vorhabenbezogene Bebauungspling geregelt werden. Bei Investitionen, die
erbeblich von den ermitielien Bedarfswerten abweichen, sind die stadtebaulichen Auswir-
kungen zu ermitteln, gaf. ist eine gutachterliche Stellungnahme erforderiich. Dem ermittel-
ten Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll Rechnung getragen werden.

Tabelle 3 Zentranrelvante und nicht zentrenrelevante Sortimenten in Konstanz

zentrenrelevante Sortiment

nicht zentrenrelevante Sortimente

MNahrurgs- und Genulmittel
Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbe-
dan, Zeitschriften, Blcher, Eriefmar-
ken, Zeichenbedar

Drogeriewaren (incd. Wasch- und
Futzmittel}, Kosmetika, Pharmazie
Blumen, Tiere, Zooariikel, Tierpflege-
ariikel, Tiernahrung

Oberbekizidung, Wasche, Kirschner-
waren, Wolle, Kurewaren! Handarbei-
ten, Stoffe, sonstige Textilien

Schuhe! Furnituren, Lederbekleidung,
Leder- znd Galanteriewaren, Modewa-
ren, incl. Hute und Schirme, Orthopadie
Spielwaren und Bastefartikel
Spontarikel (incl. BEekladung)
M&hrmaschinen und Zubehdr

Hausrat, Glasf Porzellan’ Keramik,
Kunstgewerbe, Oevotionaiien, Ge-
schenkartikel, Hehl- und Stablwaren
URren, Schmuck, Silberwvaren
Fotogerate, Videogerate, Fotowaren
Musikalienhandsl, Tontrager

optische und feinmechanische Er-
Zeugnisse

Haus- ung Heimtextilien, Gardinen und
ZUbehdr

Elektrowaren! Unterhaltungsetektronik
(weiles und braunes Soriment)
Wiatfen und Jagdbedarf

Baustoffe, Sanitar Fliesen, Bauelemen-
te, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-
senwaren und Werkzeuge, Badeeinrizh-
tungen und- ausstattung, Rollader,
Gitter. Rollos, Markisen, Farben
Mabel Kichen! Blrromabel,
Eeleucniungskdrper’ Lampen
Teppiche! Bogenbelige

Heimcomputer

Holz, Bauelements wie 2. B. Fenster,
Tiiran

Elektrogerate {Herde! Ofan)

Fllanzen und Zubehdr, Plege ung
Dingemitiel, Torf und Erde, PRanzen-
gefale, Gartenmibel, Gartenwerkzeu-
ge. Zaune, Gartenhiuser, Gewachs-
hauser, Naturhilzer

Campingartikel

EBrennsatoffe! Mineraltilezeugnisse
KFZ Motarrader! Mopeds! Fahrrader!
KFZ- Zubehbr! BEasenmaher, Motorrad-
und Fahrradzubehdr
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Abb. 3 Zielkonzeption
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Mahversoraung
Stadtplanung kann die Ansigdlung von Einzethandelsbetrigben nicht erzwingen. Stadtpla-

nung kann aber durch restriktive Beschridnkungen in ungeeigneten Lagen indirekl die in-
tegrierten Lagen stérken und derartige Ansiediungen férdern. Stadiplanerisches Ziel soll
sein. daB der ibermegende Bedarf {mind. 60% der edorderlichen Verkaufsflache) an
Natrungs- und Genultmitteln verbrauchernab in den Stadtteil- und Unterzentren gedeckt
wird. Insofern ist eing weitere Ausweitung von Lebensmittelgeschaften im Industriegebiet
schadlich fiir die Nahversorgung und soll verhindert werden, Die bestehenden Lebens-
mittler genieflien Bestandsschutz. Anders stellt sich die Situation in den Gewerbegebieten
der Vororte dar. Durch die Nahe zum Ortskern kann es hier sinnvoll sein Nahversor-
gungseinrichtungen auch in den Gewerbegebieten der Vororte anzusiedeln. Es mufl al-
lerdings gesichert sein, dall zugunsten der Vorhaltung von Flachen fir das sonstige Ge-

werbe nur eine punktuatle Ansiediung van Einzelhandel erfolgt.

Standortvorschlag zur Verbesserung der Nahversorgung

Die Deckung der Versorgungsdefizite fur Nahrungs- und Genufimittel regelt zwar grund-
satzlich der Markt, doch bietet sich aus stadtebaulicher Sicht folgende Vargehensweise

an. Zur Verbesserung der Nahversorgung solllen die unterversorgten Stagtieil- und Un-

taerzentren in Farstenberg und Kénigsbau sowie Dingelsdorf und Litzelstetten weaiterant-

wickelt warden.

Angesichis der defizitéren Situation in Flrstenberg/ Petershausen bietet sich im Kreu-
zungsbereich Wollmatinger Stralle/ Schneckenburgstralle anknlpfend an die heutigen
Geschaftslagen oder der Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schnecken-
burg- und Petershauser Stralle die Entwicklung eines Unterzentrums an, Durch die Ver-
legung des Bahnhofes steht hier zukOnftig in groRes Flachenpotential zur Verfligung. Im
Zusammenhang mit der Neuplanung des S- Bahn- Haltepunktes bedarf es hier insgesamt

gines stddtebaulichen Neuordnungskanzeptes,

Die Bestandsanalyse im Hinblick auf den Einzugsradius verdeutiicht, daR auch im spate-
ren Neubaugebiet ndrdlich Hafner ein uniergeordnetes Nahversorgungszentrum (D- Zen-

trurn} erforderlich sein wird.

Reaiisierte MaBnahmen zur Stirkung der Altstads

Die Stadt Konstanz hat in den letzten Jahrzehnten viele MaRnahmen zur Aufwertung der

Altstadt und zur Slérkung ihrer Einzelhandelsfunktion realisiert und geplart. In der Tabells
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Mafinahmen zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzel-

handels® sind die realisierten und geplanten Malkinahmen dargestelit.

U die zentrale Einkaufsfunktion der Altstadt nicht zu gefahrden, muf} eine unkontrollierte
Ansiedlung des Einzelhandels in den dezentralen Gewerbe- und Industriegebieten sowie

Sondergebieten ausgeschlossen werden,

Ein vielfaltiges innerstadtisches Versorgungsangebot zusammen mit anderen versor-
gungsorientierten 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 getatiat wird, wenn durch Reglementie-

rungen in den Gewerbegebieten Investitionssicherheit geboten wird.

Tabelle 4

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

Realisierl | inPlanung
Rahmenplan Altstadt

-  Festsetzung MK- Gebiste

R WE_ GﬁbiEtE ey i R e A S e e S e L s i e s ¥ S 2 s e L g
= e ot e T 2 S

— Liste der Bau- und Kulturdenkma-

— Gesamtanlagenverordnung

- Siadibildsatzung

- Satzung Ober Werbeanlagen und
s ey o ey

Verkehrsberuhigung Altstadt
- Dichtes Busliniennetz
— 5- Bahn Anschluf (Seehas)
—  Parkraumkonzept

Wessenbergstralle
Folgartenstralie
Hussenstralle
Meugasse

usw et

-~ Augustinerplatz
- Marktstatie

—  Obermarkt

- Fischmarkt

= Fischmarkt

Meuerganisalion der KFZ- Erschilie-
Rung B33neu ! N7/ Grenzbachstralie
—  Bindelung des grenziberschreiten-
den KFZ- Varkehrs
iGemeinschaftszollanlage / Emmishofer
Zoll)
— Entlastung der Kanzilstrale
Aufwertung Bahnhofsplatz / Hafen
/Klein Venedig L

" FuRlgangerzonen

- Rosgarenstralle -Sidabschnitt-
- Sigismundstralie
- Bahnhofsstralte

Plamgesta Itungen

-  Minsterplatz
Bodan-/ Rosgarenstralie
- Bahnhofsplatz
- Klein venedig
5., S

" Parkhauser
- Dammgasse
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—  Augustinerplatz - Bodan { Wigsonstealie

e T LB e

' Samerungsgebiete
- Fischmarkt - Bahnhafplalz ¢ Klein Venedig
— (Obere Augustnergasse
. essenbergstr. Kabzgasse

Gewerbefiichensituation in Konstanz

Die Stadt Konstanz verflgt derzeitig dber insgesamt 166,4 ha Gewarbefldchen fir das
wohnungsunvertragliche Gewserbe. Die Standorte liegen Uberwiegend im Westen der
Stadt, beidseitig der Reichenaustralie in Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und in
Weiherhof. Die (ibrigen Gewerbeflachen {ca. 7,9 ha) liegen in den Stadtteilen Dettingen.
Wallhausen und Dingeldsdorf vertailt, Ausgehend vom Stand 19%7 sind ¢a, 23.2 ha {(14%)
der Gewerbefidchen unbebaut (siehe Abb.4). Im Rahmen der Fortschreibung des Fla-
channutzungsplanes sind im Neusiedlungsaebiet ndrdlich des Hafners zusatzlich ca. 15
ha vorgesehen. Zwischen 1979 - 1984/95 wurden ca. 43 ha Gewerbeflachen verbraucht.
In Anbetracht dessen, dall die Gewerbeflachen ndrdlich des Hafners erst langfristig zur
verflgung stehen, bedarf es eines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reser-
veflachen. Eine Verdrangung des wahnungsunvertraglichen Gewerbes durch Einzelhan-
delshetriebe und VYergnigungsstatten, die in der Regel zahlungskrattiger sind, mufi daher

weitgehendst eingeschrankt warden.

Fine Ausweituing der Konstanzer Gewerbeflidchen in westlicher Richtung ist aufgrund der
vorgesehenen Nutzungszwecke dieser Fretflachen {Flughafen. Maturschutzgebiet Woll-
matinger Ried, diverse Ausgleichsflachen und ragionaler Grinzug Waollmatinger Ried-
Bodanrick) nicht méglich, ﬁar[]her hinaus wird die Bereitstellung von Flachen flr emissi-
onstrachtige Gewerbe- und Industriebetriebs aufgrund der gestiegensn Umweltanforde-
rungen zunehmend aufwendiger und schwierniger. Neben der schwierigen Integration in
dig empfindiiche Bodenseelandschaft seien hier auch die gestiegenen Anforderungen an
die Bauleitplanung durch die naturschutzrechtliche Eingriffsragelung nach § 8 a-c BauGE
erwahnt. Wahrend der Einzelhandegl emmissionsschutzrechtiich ohne weiteres in Misch-
gebietan untergebracht werden kanm, ist digses im Bereich des verarbeitenden Gewerbes

oftmats nicht modglich.
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Abb. 3

Ubersichteplan zu den Entwicklungsfidchen
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Situation der Vergniigungsstitten

Aufgrund verschisdener Bauanfragen bedarf es der Entwicklung eines Standortkonzeptes
fur Vergnigungsstatten und Eros- Centern’™ in den Gewerbegebieten. Ahnlich wie beim
Handel lassen sich auch bel Vergnligungsstatten hithere Grundstickspreise erzielen als
beim wohnungsunyvartraglichen Gewerbe, so dali ein Verdrangungsprozell gegenlber

diesen Nutzungean eintreten kann.

Einz zu hohe Kanzentration von VYergnlgungsstatten und dhnlicher Einrichtungen in
stadtebaulich integrierten Lagen fohit zu Nutzungskonflikten mit der Wohnnutzung. Gie
Stadi hat daher Ober den Rahmenplan Altstadt die Konzentration von Vergnlgungsstit-
ten in den Kerngebieten der Altstadt stark eingeschrankt. Im Innenstadibersich sind kern-
gebiststypische Vergnigungsstitien uneingeschranid also nur in den MK- Gebisten von
Petarshausen (Zahringerplatz) und in Stadelhofen (Kreuzlinger Str.) zulassig. Da beide
Standorte eingebettet in Wohnnutzungen liegen, kénnte es hier, bei ganzlichem Aus-
schiull von Vergnigungssiatten in den Gewerbegebieten, zu Nutzungskonflikien kom-
men. Es ist deshalb sinnvoll Vergnigungsstatten in den Gewerbegebigten einzuschran-

ken aber nicht ganz auszuschlisien.

Planungskonzapt

Sartiments- und Standortkonzept

Zur Erhaltung der Konstanzer Zentrenstruktur warden innnenstadtrelevante Sortimente in
den stadtebaulich nicht infegrierten Lagen {dezeniral gelegens Gewerbegebiete) ausge-
schinssen. Der nicht innenstadtrelevante Handel soll sich, wig im Zentrenkonzept vorge-
sehen, auf das E- Zentrum {westlicher Teilbereich van Oberighn Sid und nirdiicher Teil-
kereich von Unterlohnd Kennzeichnung im Lageplan mit E2) beschranken. Dieser Ab-
schnitt ist bereits heute mit Einzelhandelsnutzungen gepragt. Durch ibre Lage an der Rei-
chenau-/ Ried- und Max Stromeyer Stralle sind sig sehr gut erschiossen. Unnotige Ver-
kehrsbelastungen in den weniger zentral erschlossenen Gewerbegebietsabschnitten kon-

nen somit vermieden werden. Durch diese flachenmalige Eingrenzung kinnen dig vor-

15 Kommentar zur Baunotzungsverordnung, Fickert! Fieseler —

Eros- Center ist der Cherbegriff fir Bordelle, Dirnenuntersunftz. bordelladin betriebene Massagesalans v & Etablrsse-
menls Bese Wutzungen xdhler, baurachihsh rishl zu den Vergnigungstitten. Sie fallen unter die Kategorie der Aniagen
LUi generis. Wegen der besangeren Stirungen (imshesantiers durch een ndchihchen Zo- und Abtahrsverkehr) sing sie in
den Wahngebielen ginsshlietlish der WE- Gesiele micht zulassig
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handenen Betriebe und auch der Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieefiekte
nutzen. Durch die Planung wird somit bestimmt, wo der Weitbewerb stattfinden soll. In

den Wettbewerh selber wird nicht eingegriffen.

Konzept zur Sichering von Gewerbestandorien

Aus der Verpflichtung heraus in den Gewerbegebieten Flachen fur das wohnungsunver-
tragliche Gewerbe zur Verfigung zu stellen . werden Einzelhandelsnutzungen aulfierhaib
des E- Zentrums ganzlich ausgeschinssen (Kennzeichnung im Lageplan mit Bereich E1).
insbesondere dig 5- Bahnnahen Lagen werden aufgrund des besonderen Erschliefungs-
vorieiles flr arbeitsplatzintensive Betriehe und deren Pendler vorgehalten. An die Einzel-
handelsausschilsse der rechiskraftigen Bebauungspldne Grubwirsen- Galdenan, Yei-
herhof- Nord, Bruder- Klaus/ Von- Emmenich- Str. -Nord, Reichenaustr. /Schneckenburg-
stralte sowie der fortgeschrittenen Planungen Stromeyersdord, Billenweiher |, Blcklestra-
e- Sid, Reichenaustralle- Oberlohnstraike | wird angeknipft, Sie werden flachendek-
kend fortentwickelt.

Handwerkerpriviieq

Aus betriebsorganisatorischen Grinden sind Produktions- und Handwerksbetriebe oft
mals auf den Verkauf von eigen hergastellten oder weiter zU verarbeitenden Produkten
angewiesan. Bei diesen Betrieben wird daher eine Ausnahme von den einschriénkendan
WVerkaufsflachenfestsetzungen gemacht, soweit sich dis Verkaufsflache den sonstigen
Betriebsflachen deutiich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorgungslagen gilt dieses

Handwerkerprivileg nicht fir Betriebe des Erndbrungshandwerks,

Ausschlul von Vergnlgunnsstatien

Zur Sicherung von Flachen fur das wohnungsunvertragliche Gewerbe werden Vergni-
gungsstatten in den Uberwisgenden Teilen der Gewerbegebiete ausgeschlossen. Entlang
der Bahnlinie sollen die Flachen fur Pendier, arbeitsplatzintensive Gewerbebetriebe sowie

Betriebe, die auf einen Gleifanschiul angewiesen sind, vorgehalten werdan.

Anknlpfend an die vorhandenen Standorte an der Reichenaustralle salien in Oberlohn

Sud Vergnligungsstatten und Eros Centern ausnahmsweise zugelassen werden.

Standoribestimmend sind folgende Faktoren:

« der Bereich sidlich der Max- Stromeyer Strafie ist larmunempfindlich (Abstand zur
narglichen Wohnbebavung ca, 220 m / varhandener Lammschutzwall enttang der

EBahn), so dall Stérungen mit der nédrdlich gelegenen Wohnbebauurng auszuschliefien
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sind, des weitaren sind sudlich der Max- Stromeyer Stralie auf einem ein 50 m breiter
Streifen betriebszugehdrige YWohnungen ausgeschlossen.

» die Standorte sind relativ zentral erschlossen

» schon heute pragen Yergnigungsstatten diese Gewerbegebietslagen, hieran soll an-

geknipft werden

Zulassigkeit von KFZ- Handel

Diese Einzelhandelsform ist aufgrund ihres Flachenbedarfs auf Standorte in den Gewer-
be- und Industriegebieten angewiesen und ist eine so spezielle Branche, die weder die
Attraktivitdt der Innenstadt noch die verbrauchernahe Versorgung gefahrdet, Deshalb
werden die Ansiedlungsspiglraume fir KFZ- Handel gegendber dem sonstigen nicht in-
nenstadtbedeutsamen Einzelhandel erweitert. KFZ- Handal soll im gesamten Bereich von
Unterlohn und im westlichen Bersich des Bebauungsplanes Oherlohn- S0d zuldssig sein.
Zur Sicherung der wertvollen S- Bahn nahen Standorie fir die Pendler sowie ausreichen-
der Flachen fur das wohnungsunvenragliche Gewerbe ist KFZ- Handel in den Obrigen
Gewerbegebieten jedoch. wie der sonstige Einzelhandel nicht zulassig.
Teilungsgenehmigung

Bei Aufgabe des Erfordernisses der Teilungsgenshmigung fur Gewerbegebiete, ergibt

sich die Méglichkeit die 700 gm Verkaufsflachenbeschrankung pro Grundstick zu umge-
hen. Um dieser stadtebaulichen Fehlentwicklung entgegenzuwirken, soll das Kontroltin-
girument der Teilungsgenehmigung gemal der Neufassung des § 19 BauGB bei den Be-
bauungspldnen Billenweiher F1.5t.Nr.8258, Backlestrale/ Schneckenburgstralie, Weiher-
hof Nord- West und Weiherhof SUd erhalten werden Fir die zur Anderung anstehenden
Bebauungsplans wurdse eine solche Satzung bereits erlassen.

Definition der Verkaufsflachen

Nach den planungsrechilichen Vorgaben der BauNVO ist die Verkaufsfldche eines Be-
triebes nicht eindeutiy definiert. Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird
daher folgende Verkaufsflgchendefinition aufgenommen.
Verkéufsﬂéche im Sinne dizger Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugadngliche Flachen sines Einzethandelsbetriebes (einschlielich der Aus-
stellungsflachen, Aulenftachen, Schaufensterflichen) mit Ausnahme der fir Kun-
den vorgesehensan Sozialrdume).
.k sind Ausstellungs-, Schaufenster- und Aulienflgchen fir den Kunden zuganglich,
werden sie auf die Verkaufsflache angerechnet. Auflenflichen fir Stellpldtze und Zufahr-

teni oder Grinfiachen zahlen im Sinne dieser Festsetrung nicht zu den Verkaufsflachen.
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8.1

b2

Bebauungspldne

Billenweiher, FL.St.Nr. 3259
Das Planungsgebiet wird derzeitig von einerm Elektromechanikbetrieb sowie einem Le-

bensmittelgeschaft genutzt, Es umfaltt eine Grile von 0.8 ha

Nordlich arenzt die Reichenaustralbe, gstlich und sidlich das in Planung befindliche Be-
bauungsplangebiet Billenweiher | {Ausweisung Gewerbegebiete}, westlich das Gelande

des Arbeitzamtes an.

Das Gebiet liegt in grélterer Distanz zum Einzelhandelsschwerpunkt der Gewerbegebiete
(E- Zentrum}. Aufgrund dieser Lage, der gegenwartigen Nutzungen und zur Sicherung

von Gewerbestandorten fur das produzierende- und Dienstleistungsgewerbe wird die Fla-
che als Gewsrbegebict festgesetzi. Einzathandelsnutzungen, einschliellich KFZ- Handel
sowie Vergnigungsstitten und Eros Center sind nicht zulassig. Eine Ausweitung der ge-

genwartigen Lebensmitiginutzung soll entgegengewirkt werden.

Der éstlich angrenzende Bebauungsplan Billenweiher | setzt die Gebaudehdhen entlang
der Reichenaustralie mit 16.00 m Maxiamalhdhe fest. Aus stadtebauiichen Grinden wird
higrarn angeknioft.

Ub=ar den Bekbauungsplan Billenweiher | wird entlang der sidlichen und éstlichen Granze
aina Erschlielungsstrale festgesetzt, Diese Strafie ist eine Verlangerung der im Bebau-
ungsplan Stromeayersdaorf Il festgesetzten Strafle B und schlielt an die Reichenaustralis
an. Als strafllenbegleitendes Grin werden entlang der dstlichen Plangebistsgrenze
Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Durchgrinung des Gewearhegehietes ist enflang der

westlichen und stdtichen Grundsticksgrenze sing zu begrinende Flache festoesetzt,

Bebauungsplan Blcklestr./ Schneckenburgstrafie”

Das Flanungsgebiet wird gegenwardiy von einer Maschinenbaufirma, den Rieter Werken,
genutzt. Es umfalit eing Grife von ca. 2,65 ha. Im Norden wird das Planungsgebist be-
grenzt durch die Bicklestrale, im Osten durch die Schneckenburgstratie im Shden durch
die Bahnlinie Konstanz - Offenburg und im Westen durch das Betrigbsgetande der Firma
Siemens ElectroCom GmbH (Bebauungsplan Blcklestrake- Sid"). Es liegt direkt an det
5- Bahn, in dar Na3he des geplanten 5- Bahn Haltepunkies Flrstenberg und in grédiierer
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2.3

id

Diistanz zum Einzelhandelsschwarpunkt in den Gewerbegebieten, dem E- Zentrum. Auf-
grund dieser Lage und zur Sicherung als Produktionsstandort werden Einzelhandalsnut-

zungen einschlieflich KFZ- Handel sowie Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Narclich und Sstlich grenzen Wohnnutzungen an. Der Flachennuizungsplan stellt hier
Mischbaufliche dar. Aus Griinden der Ricksichtnahme gegendber diesen Wohnnutzun-
gen wird entlang der Blickle- und Schneckenburgstralle ein 15.00 m breiter Streifen als
eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Mutzungen zulas-
sig, die das Waohnen nicht wesentiich stéren. An die Breite des westlich angrenzenden
eingeschrankten Gewerbegehistes im Bebauungsplan Bicklestrale- Sid wird somit

nahtles angeknipft.

Bebauungsplan Weiherhof Nord-West"

Das Gelande wird derzeitig von Softwarafirmen des Siemenskonzerns sowie einem
Spedttionsunternehmen genutzt, Durch das Softwareunternehmen wird das Gelande sshr
arbeitsplatzintensiv genutzt (1957 waren hier 485 Mitarbeiter beschaftigth.

Die Plangebiatsgréiie betragt ¢a. 5.5 ha, Es wird begrenzt im Osten durch Wohnnutzun-
gen, im Saden die Max- Stromeyerstrafie, im Westen durch das Gewerbegebiet Ober-
lohn- Nord und im Norden durch die Bahnlinie Konstanz- Offenburg. Das Plangebiet liegt
In unmittelbarer Ndhe zum S- Bahn- Haltepunkt Fiirstenberg. Zur Sicherung der Flachen
fur das produzierendes und Dienstleistungsgewerbe und die Pendler werden die Flachen
als Gewerbegabiet festgelegt, verdrangende und gebietsuniypische Nutzungen wie Ein-
zelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergniigungsstitien werden ausgeschlossen. Das
Gebiet liegt abseits des Einzelhandalsschwerpunktes der Gewerbegebiste (E- Zentrum),
auch eine Einzelhandelsnutzung beschrankt auf nicht innenstadtrelevante Sortiments

scheidet daher aus.

Aus Grinden der Ricksichtnahme gegeniiber den dstlich angrenzendan Wohnnutzungen
wird der éstliche Plangebictsabschnitt als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Hier sind nur gewarbliche Nutzungen Zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen,

Bebauungsplan Weiherhof - S{id"

Das Planungsgabiet wird derzeitig von einem gréferen Befrieb zur Herstellung zahn-

technischer Geréte, siner Autewaschanlage, siner voribergehenden Unterkunft fir Asyl-
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9.5

bewerbar sowie als Auffahrtsschleife fiir die Schanzlebriicke genutzt. Es hat eine Gralte
von ca. 5,7 ha.

Das Gebiet wird begrenzt im Nordosten durch die Max- Stromeyer- Strafte, das Gewer-
begebiet Weiherhof Mitte sowie mehrgeschassige Wohnnutzungen, im Osten durch das
Gewerbe- und eingeschrankte Industriegebiet Reichenaustralle, im Siden durch die Rei-
chenaustralte und das chemisch phammazeutische Unternshmen | Graat Lakes”, welches

mehrere Storfallanlagen gemaf § 12 BimSchV betreibt.

Die Auffahrisschieife wird nach Fertigstellung der B33 neu entfallen und soll dann fir ge-
werbliche Zwecke genutzt werden, Auch die Unterkunft fir die Asyibewerber hat nur vor-
ubergehenden Charakier, diese Behausungen sellen in Kirze abgebrochen werden. Das
Gebiet wird daher als Gewerbegehiet festgesetzt, Zum Schutz der norddstiich angren-
zenden Wohnbauten wird im nordéstlichen Abschnitt ein eingeschrankies Gewerbegebiet
fastgesetzt. Hier sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht weseni-

jich sféren.

Diz Flachen liegen aulierhalb des Einzelhandelsschwerpunktes der Gewerbegehiete,
dem E -Zentrum. Die Flachen dienen zur Vorhaltung far das Produitions- und Diznstlesi-
stungsgewerbe. Einzelhandelsnutzungen, KFZ- Handel ung Vergnigungsstatten sind

deshalb nicht zuldssig,

Bebauungsplan Grubwiesen- Géldenen - Ost, 2. Anderung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Flachen als Gewerbegebiet festgesetzt. Das
Gehiet ist Uberwiegend bebaut, Es hat eine Gréle von ca. 9,35 ha I;}i& Gréfie der unbe-
bauten Flachen betragt ca. 1.7 ha.

Heute angesiedelt ist ein grolies Fharmazeutisches Unternehmen {Byk- Gulden) mit
varwiegend Forschungsanlagen, Des weiteren siedeln higr kleinere Handwarks- und

Dienstleistungsunternahmen.

Der Bebauungsplan wurde 1988 gedndert und der BauNvO angepalit. Demzufolge be-
tragt im Bereich der festgesstrien Gewerbegebiete die maximal zuldssige Gescholfliche
fiir Einzelhandelsbetriebe 1.200 m?, d.h. die Varkaufsfliche je Betrieb darf 700 m? nicht
dberschreiten.

Das Planungsgabiet iegt direkt am 5- Bahn- Haltepunkt Woellmatingen. Dig Vorhaltung fir

das Produktions- und Dienstleistungsgewerbe und flr die Pendler ist daher stadtebaulich
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8.8

verpflichtend, Einzelhandelsbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungsstatten werden aus-

geschlossen.

Bebauungéplan ,Oberlohn- Siid*, 4. Anderung

Der Bebauungsplan Cberlohn- Sid, rechiskraftig seit dem 20.09.1978, setzt die Flachen
als Gewerbegebiete fest, Das Bebauungspiangebiet wird im Norden begrenzt durch durch
das Gewerbegebigt Oberlohn- Nord, im Osten durch die zukinftige Verbindungsstralle
Firstenberg- Reichenaustrafie, im Siden durch Gewerbegebiete {Bebauungsplan Rei-

chenau- Oberlohnstrale I und die Reichenaustralbe und im Westen durch die Riedstralie

und den Flugplatz.

Der Bebauungsplan Oberlohn- Sid wurde bisher dreimal gedndert:

» Die erste Anderung, rechtskraftig seit dem 30.09.1979, erstreckt sich Uber das westli-
che Behauungsplangebiet. Gegenstand der Anderung ist die Verlangerung der Stich-
stralte (Macairestralie) in nérdlicher und éstlicher Richtung.

+ Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 10.05.1989, erstreckt sich Uber einen 50
m breiten Streifen entlang der Max Stromeyer Strale. Inhalt der Anderung ist der Aus-
schluls von hetriebszugehdrigen Wohnungen in diesen Gewerbegebietsabschnitten.

+ [Die dritte Anderung, rechiskréftig seit dermn 18.08 1988, erstreckt sich dber das gesam-
te Bebauungspiangebiet. Inhalt der Anderung ist die Anpassung an die BauNvD.,
Cremzufolge betragt im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete die maximal zulas-
sige Gescholiflache fur Einzelhandelsbetriebe 1.200 m?®, d.h. die Verkaufsflache je

Betrigh darf 700 m? nicht Oberschraiten.

Das zur Anderung anstehende Bebauungsplangebiet hat eine Grr‘jlle.mn ca. 28,1 ha. Die
Flachen sind, mit Ausnahme eines Grundstlckes an der Max- Stromeayer- Stralie, bebaut,
Angesiedelt haben sich Produktions- und Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe
verschiedene Autohauser sowie Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten, Die Lage der Autohauser und Einzelhandelsbetriebe beschrankt
sich fast ausschiiefilich auf den westlichen Plangebistsabschnitt zwischen Max- Stro-
meyer-, Mayhach-, Reichenau- und Riedstralle. 5ie bilden zusammen mit den Betrighen
im Bebauungsplan Unterlohn den Einzelhandelsschwerpunkt in den Gewsarbegehbisten
und somit das E- Zentrum gemalk Zentrenkonzept. Das Gebiet liegt Oberwiegend in grid-

Rerer Distanz zu den S- Bahn- Haltepunkten Waollmatingen und Firstenberg.
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8.7

I westlich und sOdlich zur Maybachstralle gelegenen Plangebietsabschnitt sind ankntip-
fend an die geganwirtige Einzelhandelspragung, Einzelhandelsbetriebe weiterhin zulas-
sig. Im Hinblick auf die Starkung der Zentren werdan zentrenrelevante Sortimente ausge-
schingsen. Das dbrige Bebauungsplangebiet, welches gegenwartig fast ausschhelblich
van Produktions- Handwerks- und Dienstleistungsbetriebean genutzt wird, soll diesem
wohnungsunvertraglichen Gewerbe weiterhin vorgehalten werden, daher sind Einzelhan-
delsbetriebe sowie Vergnlgungsstitten nicht zuldssig. Um den Nutzungsspieiraum fir
den KFZ- Handel zu erweitern, ist KFZ- Handel im gesamten westlichen Plangehbietsab-

schhitt zwischen Ried- und Opelstralte allgemein zulfassig.

Eebauungsplan ,Grasweiher", 4, Anderung {Dettingen)

Oer Bebauungsplan Grasweiher, rechisverhindlich seit dem 30 .06 1880, weist die Fla-

chen Uberwiegend als Gewerbegebiete{GE1-5), aber auch als Mischgebiste und allge.

rmene YWohngetiets, aus,

Der Bebauungsplan wurde bisher dreimal gedndert.

» Die erste Anderung beinhaltet die Verlegung der Wohnstrafe zwischen Wohn- und
Mischgebiet in sidiicher Richtung

« Die zweite Anderung, rechtskraftig seit dem 18.08.1888, beinhaltet die Anpassung an
die BauNVO. Demzufolge betragt die maximal zulassige Geschoflifliche bei Einzel-
handelsbetrigben 1,200 m?, d.h, eine Yerkaufsflache von maximal 700 m? darf nicht
uberschritten werden.

« Die 3, Anderung, rechiskréftiq seit dem 2.07.1991, beinhaltet die Erwsiterung des
Plangebietes in nrdlicher Richtung sowie diz Verschiebung der Gebistsgrenze zwi-

schen allgemeinen Wehngebiet und Mischgehiet.

Diese Anderung des Bebauungsplanes erstreckt sich ausschliellich auf die Gewerbege-

biete.

In den Gewerbagebieten angesiadalt haben sich Ubetwiegend Handwerksbetriebe sowie

Zwel Lebensmitteigeschafte und sin Caravanverkauf.

Um im Vorort Dettingen weiterhin Flachen fir Produktions-, Handwerks- und Dienstlei-
stungsbetriebe zu sichern, sind im GE1, GES sawie im westlichen Abschnitt von GE2 und
der sudliche Abschnitt des GE4 Einzelhandeisbetriebe, KFZ- Handel und Vergnigungs-

statten ganziich ausgeschlossen.
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In den Ubrigen Gewerbegebletsabschnitten sind Einzelhandelshetriebe weiterhir Zuldssig,
um die Nahversorgung in Dettingen wie es im Zentrenkonzept vorgesehen ist, weitarhin

zu sichern.

Auswirkungen der Plapung

Trotz der Ausschldsse des Einzelhandels in den Gewerbegebieten stehen weiterhin im
Bereich Unterlohn und Oberohn Siid ausreichend Flachen zur Ansiedlung von nicht in-
nenstadtrelevantemn Einzelhandel zur Verfigung. Die GFZ ist in diesem Bereich nsge-
samt nur zu 25 % ausgenutzt. Durch die vorhandenen Reserven wie freje Srundstiicke,
Umnutzungen, Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsfldache o GGrundstiick lassen sich
theoratisch insgesamt 54.800 gm Verkaufsflache unterhalb der Grofiflachigkeit schaffen.

Der durch das GiMa- Gutachten prognostizierte Verkaufsflachenbedart fir nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten wird durch diese Entwicklungsméglichkeiten bei weitem -
deckt, Oer Bedarf an innenstadtrelevanten Sortimenten wird im Bereich der Entwick-

lungsfiichen Dabele, Herosé und Seeuferhaus gedeckt.

Die Regelungen zum Einzelhandel und der Vergnlgungsstatten wirken preisdampfend
auf die Grundsticks- und damit die Miet- bzw. Pachtpreise fir das waohnungsunvertrégli-
che Gewerbe und starken somit den Gewerbestandort Konstanz. Durch die standert- und
sorimentsbezoganen Einzelhandelsfestsatzungen wird die Zentralitidt des Einkaufsstand-
artes Konstanz in der Region gestarkt. Innerhalb der Stadt wird der Einzethandel gestérkt,
indem Streulagen verhindert, der innanstadtrelevante Handel in den Zentren und der nicht
innenstadtrelevants in den Gewerbegebieten konzentriert wird. Trotz der Einzelhandels-
beschrankungen in den Gewerbegebieten bleibt die Eigenart der Gewerbegebiete ge-

waht.

Konstanz, 07, Okiober 1998

U

Zeller
Fachbereichsieiter PLB - Stadtplanung-
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