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VORWORT

© Stadt Konstanz

Die Stadtebauférderung in Baden-Wirttemberg ist seit fast 50 Jahren durch soge-
nannte Sanierungsgebiete der Motor fir viele und vielfaltige Vorteile fir die Stadt-
entwicklung in den Kommunen. Die Zuschisse aus diesen Férderprogrammen tra-
gen auch in Konstanz seit 1979 zu einem wesentlichen Teil zur Verbesserung der
Lebensqualitat fir uns alle bei.

Unsere stadtischen MaRnahmen sind dabei nur erste Impulse fir viele weitergehen-
de Verbesserungen und Investitionen im ganzen Quartier. Die Wertschopfung die
durch Sanierungsgebiete ausgeldst wird, wozu private Haushalte und viele Firmen
beitragen, erbringt ein Vielfaches. Somit dient die Stadtebauférderung gerade in
Zeiten von wirtschaftlichen Krisen auch der Starkung von Unternehmen.

Die Vorbereitende Untersuchung (VU) als Vorstufe fir ein neues Sanierungsgebiet
fir Stadelhofen hat der Gemeinderat im Juli 2018 beschlossen. Mit der Bevolke-
rung von Stadelhofen wurde wahrend der Dauer der VU in verschiedenen Veran-
staltungen die Notwendigkeiten von Verbesserungen in ihrem Quartier erértert und
gemeinsam Moglichkeiten aufgezeigt. Das Ergebnis dieser Untersuchungen wird in
diesem Bericht zusammengefasst und die empfohlenen MaRnahmen naher erlau-
tert. Nach der Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm konnen diese erarbei-
teten Losungsansatze konkreter gemeinsam weiterentwickelt und auch umgesetzt
werden.

Einleitung

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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In Stadelhofen wird unser primares Ziel nicht die Schaffung von zusatzlichem, neu-
em Wohnraum sein. Vielmehr wird hier die Verbesserung des , Klimas im Quartier”
angestrebt. Durch die Gewahrung von Zuschissen kénnen ganz gezielt viele der
Wohnhduser energetisch verbessert werden. In Stadelhofen befinden sich mehr als
950 Wohneinheiten und in der Eigentimerbefragung haben viele ihre Bereitschaft
flr eine Sanierung erklart.

Zusatzlich konnen Kfz-Stellplatze als ,Raum® zur Begegnung und als Fahrradabstell-
anlagen zur Verfagung gestellt werden. Dieser kleine Raum auf der Stralle, den die
Bewohner selbst gestalten kdnnen (sogen. ,Chill-Oasen”), werden das Quartier wei-
ter begriinen, den Zusammenhalt starken und das ,Klima im Quartier” verbessern.
Dabei kann die Stadtebauforderung beraten, unterstiitzen und begleiten. Die teil-
weise Herausnahme von Stellpldtzen in einzelnen Gassen im Quartier, dient gleich-
zeitig der Vermeidung von Parkplatzsuchverkehr und kann erfolgreich vollzogen
werden, sofern eine Kompensation stattfindet. Eine Verlagerung der Stellplatze kann
durch den Bau einer Quartiersgarage ermoglicht werden, wobei finanzielle Mittel
der Stadtebauférderung helfen konnen.

Investieren und trotzdem sparen, um unsere liebenswerte Stadt zu erhalten, das
wollen wir auch in Zukunft gemeinsam tun.

bl e

Uli Burchardt
Oberblrgermeister
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EINLEITUNG

1.1 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN UND VERFAHRENSART

In Stadelhofen wurden Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB
durchgefiihrt, deren Ergebnisse in der vorliegenden Broschiire prasentiert werden.
Die GroRe des Untersuchungsgebiets richtet sich nach der Aufgabenstellung und
dem moglichen Untersuchungsaufwand. Der Umfang ist daher in der Regel gro-
Rer als das kiinftige Sanierungsgebiet. Unter Einbeziehung dieses groReren Bereichs
wurden fir Stadelhofen die moglichen Sanierungsziele Gberprift und Aufgaben fir
die nachsten Jahre definiert.

Der VU-Prozess dient dazu, zu prifen, inwiefern im Untersuchungsgebiet stadtebau-
liche Missstande vorliegen, ob Sanierungsbedarf im 6ffentlichen Raum nachgewie-
sen werden kann und ob im Bereich privater Immobilien Sanierungsbedarf besteht.
Stadelhofen als stidlichster Teil der Altstadt bedarf einer genaueren Nahsicht, zumal
im Stadtteil in jingerer Zeit keine Ubergeordnete Planung erfolgt ist, wie z.B. die
Rahmenplanungen in der Altstadt oder im Stadtteil Paradies. Dies umso mehr, als
dass Stadelhofen in jiingerer Zeit funktional mehr an die Kernstadt (Einkaufszent-
rum-Ansiedlung) und mit dem erleichterten Grenzubertritt in die Schweiz mehr in
einen Ubergeordneten Stadtkontext geriickt ist.

Ziel der VU ist es, Klarheit Uber die Notwendigkeit, den Umfang und die Art von
MaRnahmen sowie zum Umgang mit dem Untersuchungsgebiet zu erhalten. Des
Weiteren ist es Ziel der VU, eine Empfehlung zum weiteren Vorgehen im Hinblick
auf die weitere Entwicklung des Gebietes verbunden mit der Wahl eines geeigne-
ten Verfahrens auf Grundlage der sanierungsrechtlichen Beurteilung zu erhalten.
Nachstehend wird dokumentiert, dass zur Bewaltigung der zahlreichen aufgezeigten
Defizite die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach dem
BauGB durch Satzung im Untersuchungsgebiet vorliegen.

Der Erstellungsprozess der VU beginnt mit einer Analyse und Bewertung des Status
Quo des Quartiers. Diese Bestandsaufnahme basiert zum einen auf bereits vorlie-
genden Konzepten und Datengrundlagen, zum anderen auf der aktuellen stadte-
baulichen Situation. Missstande und Probleme werden aufgenommen, mogliche
Entwicklungen prognostiziert. Mit der Festsetzung von Zielen entsteht fir das Quar-
tier ein Leitbild und mehrere Handlungsfelder, die die Entwicklung fir die kommen-
den Jahre vorgeben. Daraus kristallisieren sich Projekte und MaRnahmen, die in
weiterer Folge die Umsetzungsschritte konkret definieren und quantifizieren. Das
gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) bringt die
MaRknahmen im Uberblick und zeigt auch Schwerpunkte der Quartiersentwicklung.

Neben der Bestandsanalyse und -bewertung (Starken-Schwachen-Analyse) und dem
kontinuierlichen Dialog mit der Verwaltung konnte die Bewohnerschaft des Quar-
tiers den gesamten Prozess begleiten. Dies umfasste alle Schritte von der Analyse
Uber die Konzeption bis hin zu den konkreten MaRnahmen. Zwei 6ffentliche Blr-
gerveranstaltungen und eine Eigentimerbefragung bildeten die Beteiligungsmog-
lichkeiten der Burgerschaft im Prozess. Die offentlichen Aufgabentrager wurden um

Einleitung

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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Abgabe einer Stellungnahme zu den beabsichtigten SanierungsmalRnahmen gebe-
ten. Somit erflllen die Verfahrensschritte die Anforderungen des Baugesetzbuches
(BauGB) zu den Vorbereitenden Untersuchungen.

Der Zeitstrahl stellt den Ablauf und das Zusammenspiel der beteiligten Akteure ver-
einfacht dar.

Arbeitspakete Termine
| |
BESTANDSAUFNAHME Start VU Stadelhofen
+ ANALYSE Verwaltungstermin
Januar 2019

Verwaltungstermin
26. Marz 2019

1. Biirgerveranstaltung
15. Mai 2019

Eigentiimerbefragung
August - September 2019

+ ISEK

Verwaltungstermine
30.-31. Oktober 2019

2. Biirgerforum
28. November 2019

TOB-Beteiligung
9. April - 12. Mai 2020

v
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Schragluftbild des VU-
Gebietes in Stadelhofen

1.2 HERAUSFORDERUNGEN IN STADELHOFEN UND ERGEBNISSE DER
UNTERSUCHUNG

Die Stadt Konstanz folgt den Leitbildern der Innenentwicklung sowie einer kompak-
ten Stadt und des urbanen Wohnens in einer griinen Stadt. Dies bedeutet nicht
nur, brachgefallene und untergenutzte Flachen einer Wiedernutzung zuzufihren,
um Landschaftsverbrauch zu vermeiden, sondern auch, die Verdnderungsprozesse
bestehender und weitgehend bebauter Stadtteile planerisch zu begleiten. Damit soll
sichergestellt werden, dass die Stadt ihre Qualitat als Wohn- und Arbeitsort erhalt.
Das Dichtemodell (s. Stadtentwicklungsprogramm Zukunft Konstanz 2020) stellt ein
wirksames Planungsinstrument dar, um innerstadtische Reserveflachen und Poten-
ziale zu erkennen und gezielt zu aktivieren. Durch eine vertragliche Innenentwick-
lung der Siedlungsgebiete wird die vorhandene Infrastruktur ausgelastet und lang-
fristig gesichert. Urbane Dichte und qualitatsvolle Freirdume schlieBen sich dabei
nicht aus, sondern sollten sich sogar gegenseitig bedingen.

Die letzten Jahre riickte Stadelhofen durch groRe Einzelhandelsansiedlungen wie
dem Einkaufszentrum oder das Kaufhaus an der BodanstrafRe und durch den er-
leichterten Grenzlbertritt in die Schweiz immer starker an die Mitte der Stadt Kon-
stanz heran. Schon vor dem Abriss des Grenzzauns in den Jahren 2007 - 2009 war
der Stadtteil mit drei Grenzibergédngen speziell fiir Rad- und FuRgéngerverkehr ein
wichtiger Ubergangspunkt in der deutsch-schweizerischen Agglomeration Konstanz-
Kreuzlingen.

Einleitung

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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In einem zentralen, weitgehend bebauten und gemischt genutzten Viertel wie Sta-
delhofen sind die Nutzungsanforderungen hoch und sogar konflikttrachtig, handelt
es sich doch um einen im Kern jahrhundertealten, bestandig um- und ausgebauten
Gebaude- und Wegebestand. Einerseits erflllt Stadelhofen eine vielfiltige Rolle im
Stadtgeflige - es ist Standort fir Wohnen, Gastronomie, Handel, Dienstleistung und
Vergnigung. Anderseits ist sein Potential vorgepragt durch einen in Teilen sehr hete-
rogenen Bestand an Gebdauden und uneindeutigen, ,,gewachsenen” stadtebaulichen
Situationen. Beim Umbau des Bestandes, bei Nachverdichtungen und bei benach-
barten Entwicklungen kdnnen bestehende Qualitdten verlorengehen und Potentiale
ungenutzt bleiben, wenn es nicht gelingt, den Kontext im Blick zu halten.

Die Qualitat des Stadtteils ist offensichtlich: stadtnah und in seinen Hoflagen den-
noch grin, durchsetzt mit Gastronomie und Einzelhandel und dennoch als Wohn-
standort beliebt. Ohne allzu starken Durchgangsverkehr und dennoch angebunden
an wichtige StralRenverbindungen. Diese Doppelnatur weist jedoch auch auf die
Nutzungs- und Interessenkonflikte hin, die in einem Stadtteil wie Stadelhofen vor-
programmiert sind.
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UNTERSUCHUNGSGEBIET

2

Lage und Topographie

von Konstanz

2.1 LAGE UND EINBINDUNG

Die Stadt Konstanz liegt am Bodensee und im gleichnamigen Landkreis. Das Ober-
zentrum Konstanz ist die groRte Stadt am Bodensee und ist fest in der umliegenden
Region verankert - insbesondere jegliche Grenzen Uberbriickend. Die Stadt Kons-
tanz hat ihren Ausgangspunkt stdlich des Rheinausflusses aus dem Bodensee, der
wiederum in den Untersee Ubergeht. Heute hat sich die Stadt zu beiden Seiten des
Rheins ausgebreitet. Der historische Teil mit der mittelalterlichen Altstadt liegt auf
der stdlichen Seite des Stadtgebiets, die neueren Stadtteile hingegen befinden sich
auf der rechten (nordlichen) Rheinseite. In Konstanz sind zwei Hochschulen ansas-
sig, die Universitat Konstanz und die Hochschule Konstanz fur Technik, Wirtschaft
und Gestaltung (HTWG). Neben iber eine Mio. Ubernachtungen (2018) und Tou-
risten die die Stadt und deren Angebot besuchen und nutzen, leben derzeit 86.190
Einwohner (2018) in Konstanz.

Das Untersuchungsgebiet ,Stadelhofen” bildet den stdlichsten Teil der Altstadt und
grenzt direkt an die Schweiz. Stadelhofen fuhrt die Altstadt im Stden weiter und
bildet ihren Abschluss. Das Quartier markiert den grenznahen Bereich der Stadt und
geht in Richtung Kreuzlingen (Schweiz) in eine lockere Bebauung Uber.

Das ca. 20,5 ha groRe Untersuchungsgebiet umfasst den Stadtbereich sidlich der
BodanstralRe, zwischen Dobele-Areal und Bahnanlagen des Hauptbahnhofs. Im Su-
den folgt die Quartiersgrenze der Landesgrenze zur Schweiz.

Reichenau

SCHWEIZ

Reichenat

Untersuchungsgebiet

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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Bahnhof
Bahntrasse
Radnetz

Hauptverkehrsstraen

@)
O
O

4 Kommunales Netz rund um
Stadelhofen

Parkplatz/-haus

VERKEHR

Stadelhofen ist der stdlichste Teil des historischen Stadtgebiets und grenzt - getrennt
durch die Bodanstrafe als Teil des Altstadtrings - unmittelbar an die Innenstadt an.
Von der Schweiz kommend bildet die Emmishofer Stralle innerhalb des Quartiers die
einzige Zufahrt fir den Kfz-Verkehr, der Gber den Débele-Kreisel in die Innenstadt und
zu den dort liegenden Parkhausern gefihrt wird. Von diesen Parkhdusern liegen das
Einkaufszentrum-Parkhaus und das Dobele-Areal im Quartier bzw. grenzen direkt an.
Die Kreuzlinger StrafRe ist wichtige Verbindungsachse fur den Radverkehr zwischen
Altstadt und der Schweiz. Des Weiteren liegen die Bahnhofe Konstanz, Kreuzlingen
und Kreuzlingen Hafen in fuRldufiger Entfernung. Das StralRennetz im Quartier ist ge-
pragt durch enge Gassen bzw. schmale ErschlieRungsstrallen, die weitestgehend ver-
kehrsberuhigt geregelt sind.

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Stadelhofen fuhrt die Struktur der Altstadt weiter. Ganz im Gegensatz zu den Stadter-
weiterungsgebieten westlich der Oberen und Unteren Laube ist in Stadelhofen eine
mittelalterlich gepragte StraRenfihrung und kleinteilige Blockstruktur ablesbar. Ins-
besondere die engen Strallen geben dem Quartier heute ein wohnliches und ruhiges
Geprage. Mit der BodanstraRe ist Stadelhofen durch eine boulevardartige Hauptachse
vom Altstadtkern getrennt. Die BodanstraRRe 6ffnet sich im Osten zu Bahnhof und See
und jingst auch zum Eingangsportal des Einkaufszentrums und zu dessen Parkhaus
(ca. 936 Parkplatze). Somit sind im Quartier Qualitaten vorgegeben. Weitere Merkma-
le des Stadtteils sind die Grenzibergange zur Schweiz, die seit jeher auf den darauf
hinfihrenden StralRen fir Verkehr, Handel und Dienstleistungen gefihrt haben.

NATUR UND UMWELT
Das Untersuchungsgebiet liegt in Sichtweite zum Bodensee und somit nahe dem
Ubergang in den ,nassen Landschaftsraum® Eine raumlich trennende Wirkung zwi-
schen dem See und dem Quartier ist die Bahnstrecke und das Einkaufszentrum. Sta-
delhofen zeichnet sich jedoch auch durch seinen dicht bebauten Charakter aus und
weist in den Innenhofen griine Bereiche auf. Topografisch ist das Gebiet fast eben -
innerhalb des Gebiets missen nur geringe Hohenunterschiede Gberwunden werden.
b#"‘:l-ﬁ AN ~+ Entlang der Schweizer Grenze im
5 RS ) Sad ten verlauft der Grenz-
A i uawes
&) UL RS . )
bach, der einen kleinen Natur-
und Erholungsraum in westliche
Richtung begleitet.

NS
Ry
iy

i

Im Untersuchungsgebiet selbst
gibt es verschiedene Griinberei-
che im privaten (z.B. Park Wes-
senberstiftung, Innenhofe) und
offentlichen Raum (z.B. Grenz-
bach) sowie einige Einzelbdume
im gesamten Gebiet (besonders
im sudlichen Bereich), einen
Spielplatz in der Kreuzlinger Stra-
Re und den durchwegs griinen
Parkplatz Dobele der bald neu-
geordnet werden soll. Im gesam-
ten Gebiet finden sich aber keine
groleren offentlichen Grinfla-
chen.

Untersuchungsgebiet

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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2.2 VORLIEGENDE PLANUNGEN UND KONZEPTE

Mehrere regionale und kommunale Plane und Konzepte bilden den Rahmen fir
mogliche Entwicklungen im VU-Gebiet. Diese werden im Folgenden beschrieben.
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REGIONALPLAN (2000)

In der Region Hochrhein-Bodensee ist planerische Zusammenarbeit Uber die Gren-
ze hinweg von groRer Bedeutung. Wenn auch die Staatsgrenze Eigenentwicklun-
gen in den Landern voneinander abschirmt, so ist das Hochrhein-Bodenseegebiet
beidseits der Grenze doch als einheitlicher Lebensraum zu betrachten. Viele MaR-
nahmen wirken sich in Folge der engen Verflechtungen direkt Gber die Grenze aus;
beispielhaft seien hier nur Fragen der Siedlung und des Freiraumes, der Reinhaltung
des Bodensees, des Schutzes der Flachwasserzone, des Arbeitsmarktes mit 35 000
Grenzgangern und des Fernverkehrs auf Schiene und Strallen genannt.

Der Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee trifft verschiedene regionalpla-
nerische Festlegungen, die unter anderem die Stadt Konstanz als Oberzentrum
betreffen. Eine ausgeformte Entwicklungsachse reicht von Konstanz, mit einem
Schwerpunkt fur Dienstleistungen, Industrie und Gewerbe, bis Singen (Hohentwiel)
und im weiteren Verlauf Richtung Norden und Westen. Das in Bezug auf Luftqualitat
beginstigte Konstanz liegt zudem direkt angrenzend an die schweizer Stadt Kreuz-
lingen (Kanton Thurgau), welche auch eine zentralortliche Funktion Gbernimmt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (2000)

Im Flachennutzungsplan (siehe Abbildung 6) ist der Gberwiegende Teil des Untersu-
chungsgebiets als gemischte Bauflache ausgewiesen. Stdlich des Einkaufszentrums
werden Flachen fir Bahnanlagen und im Bereich der Kindertagesstatte als Gemein-
bedarf (soziale Einrichtung, Verwaltung) gekennzeichnet. Zu erkennen ist auerdem

/
/

Uberlingen
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KREUZLINGEN

5 Strukturkarte Regio-
nalverband Hochrhein-
Bodensee (Ausschnitt,
2019)

m— Regionsgrenze
Grenze des Mittelbereichs

Grenze des ortlichen Verwaltungsraumes einer
Einheitsgemeinde / Verwaltungsgemeinschaft

Zentrale Orte

Oberzentrum

© Mittelzentrum
O Doppelzentrum
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Kleinzentrum ‘o_-’  inder Schweiz

Entwicklungsachsen
s ausgeformte Entwicklungsachse

=~ — - regionale Entwicklungsachse

=== Entwicklungsachse durch die Schweiz



Art der baulichen Nutzung

\AAA

Wohnbaufldache
Mischgebiet
Flachen fur den Gemeinbedarf

Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrs-
straen

Wasserschutzgebiet

Flachen fur bauliche Anlagen zum Schutz
vor Larm (nur im Bereich von zukinftiger
Bebauung)

6 Flachennutzungsplan (Auszug) M1:5.000

Konstanz Altstadt




das Kulturdenkmal (rote Linie) rund um die Altstadt und einem Teil von Stadelhofen.
AuRerdem gibt es mehrere Flachen, deren Boéden mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet und somit im Altlastenkataster aufgenommen worden sind.

SANIERUNGSGEBIETE

Im Jahr 2008 wurden die Vorbereitenden Untersuchungen , Altstadt mit Niederburg”
erarbeitet. Das noch laufende Sanierungsgebiet umfasst die historische Altstadt,
Klein Venedig und den Bereich Niederburg und ist groRer als das Gebiet der heu-
tigen VU (siehe Abbildung 7). In den Folgejahren wurde das Gebiet um die 6stliche
Kernstadt, die Marktstatten Unterfihrung und das Konzil erweitert. Das ehemalige
Sanierungsgebiet ,Bahnhofsplatz + Klein-Venedig” umfasst die Hafenpromenade
vom Konzil bis ,Klein Venedig” an der Schweizer Grenze sowie Teile der Konstanzer
Altstadt (Marktstatte - RosgartenstralRe - BodanstralRe - Wiesenstralle - Bahnhof-
platz) mit insgesamt ca. 15 ha.

C

|
|
|
|
|
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Sanierungsgebiet , Altstadt mit
Niederburg”
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Sanierungsgebiet ,Bahnhofsplatz
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BEBAUUNGSPLANE

Im VU-Gebiet liegen derzeit sechs rechtsverbindliche Bebauungsplane vor (blau
markiert in Abbildung 9) und fiir einen Bereich wurde ein Aufstellungsbeschluss
gefasst. Diese treffen baurechtliche Festlegungen fir die entsprechenden Gebiete
im Hinblick auf die Art und Weise der moglichen Bebauung und die Nutzung der
betroffenen Freiflachen. Im weiteren Verlauf der Planungen fir konkrete MaRnah-
men werden diese Festlegungen im Einzelnen zu berlcksichtigen sein. Der zentrale
Bereich rund um den Bodanplatz befindet sich nicht im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen.

- Bodan-/WiesenstraRe (Seeuferhaus), in Kraft getreten 2001

- Kreuzlinger Stralle West, in Kraft getreten 2013

- Obere Augustinergasse, in Kraft getreten 1986

- Schwedenschanze, in Kraft getreten 1963

- stdlich des Einkaufszentrums, in Kraft getreten 2011

- Zur Laube, in Kraft getreten 1951/1956

- Falkengasse, Aufstellungsbeschluss, 17.07.2019 durch den Gemeinderat gefasst

/Y\ 7 Abgrenzung des Sanierungsge-

biets ,Altstadt mit Niederburg”
und des ehemaligen Sanie-
rungsgebietes ..Bahnhofsplatz +
Klein-Venedig”
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EINZELHANDELSKONZEPT (2015, REDAKTIONELL UBERARBEITET JULI 2018)
Die Stadt Konstanz hat im Jahr 2015 ein Entwicklungskonzept fir den Einzelhan-
del erarbeiten lassen. Der Haupteinkaufsbereich der Stadt Konstanz liegt im Bereich
LAltstadt” - zu dessen Gebiet auch ein Teil des Untersuchungsgebiet dieser VU zahlt.
Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) umfasst ganz Stadelhofen mit Ausnahme des
Bereichs sudlich der Schwedenschanze und der Otto-Raggenbass-StralRe. Gerade
das Einkaufszentrum und die Ladenlokale entlang der Kreuzlinger und BodanstralRe
sind pragend. Die Plandarstellung des ZVB (s. Abb. 9) zeigt das Einzelhandelsangebot
Stadelhofens. Der Stadtteil zieht trotz des Versorgungsschwerpunktes Altstadt kaum
die Laufkundschaft der zentralen Altstadt an. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt
keine weitere raumliche Ausdehnung des ZVBs, sondern Entwicklungsmoglichkei-
ten innerhalb der bestehenden Abgrenzung. Insbesondere verweist das Konzept auf
den Bereich stdlich der BodanstralRe (Empfehlung: Nachverdichtung und stadtebau-
liche Aufwertung) und die Entwicklung der Flache des Dobele-Parkplatzes. Damit
wird eine Einzelhandelsentwicklung auch in Stadelhofen angeregt.

9 Zentraler Versorgungs-
bereich aus dem Einzel-
handelkonzepts

Einzelhandel
@® kurziristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf
© langfristiger Bedarf
Dienstleistungen

A einzelhandelsnahe

Broysosn

Gastronomie/ Freizeit
Post

Bank

Wirtschaft/ Recht

]
2
-4

medizinischer Bereich

soziale/ 6ffentliche Einrichtung

1 924
> @ > > > D>

Vergniigungsstatte

Leerstand

ZVB perspektivisch LGSR s

{1




KLIMASCHUTZKONZEPT (2016)

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Konstanz (IKSK) ist ein integriertes Planungskon-
zept, das sowohl eine strategische Ausrichtung der kommunalen Klimaschutzpoli-
tik als auch Zielstellungen, Planungs- und Entscheidungshilfen fiir kommunale Ent-
scheidungstrager generieren soll. Ndhere Details dazu in Kapitel 4.5

ENERGIENUTZUNGSPLAN (2018)

Der im Jahr 2018 erstellte Energienutzungsplan baut auf das IKSK auf und macht
Aussagen zur Warme- und Strombilanz und zur Nutzung von erneuerbaren
Energien in Konstanz. Er beschreibt auerdem Einsparungs- und Entwicklungsziele
die bis 2050 erreicht werden kénnen. Ndhere Details dazu in Kapitel 4.5

MASTERPLAN MOBILITAT 2020+ (2013)

Der Masterplan Mobilitdt Konstanz 2020+ - im Dezember 2013 politisch beschlos-
sen - trifft Aussagen, in welcher Weise sich Konstanz verkehrlich entwickeln will.
Es werden konkrete Ziele aufgezeigt und MalRnahmen beschrieben, die zu deren
Erreichung beitragen. Die MaRRnahmen sind 12 Handlungsfeldern zugeordnet, deren
Rahmen ein konsequentes Mobilitdtsmanagement bildet. Hohe Prioritat mit Bezug
zu Stadelhofen haben Nahmobilitdt, die Vernetzung multimodaler Angebote, die
Forderung des Umweltverbundes sowie stadtvertragliche Parkraumkonzepte. Das
Integrierte Verkehrskonzept behandelt alle Verkehrsarten im Einzelnen und ,,auf Au-
genhdhe” und regelt das Zusammenspiel untereinander.

C-KONZEPT (2014)

Der Bahnhofplatz bildet flr Besuchende, die mit dem Zug anreisen, das Entree in
die Stadt. Zusammen mit dem angrenzenden Hafen ist der gesamte Bereich ein
touristischer Schwerpunkt. Um diesen wichtigen 6ffentlichen Raum entsprechend
seiner Bedeutung aufzuwerten, hat die Stadt Konstanz das sogenannte ,,C-Konzept”
beschlossen. Damit soll die Verkehrsfiihrung auf dem Altstadtring neu geordnet und
der Bahnhofsplatz fiir den allgemeinen Kfz-Verkehr gesperrt werden. Ziel ist es, den
Busverkehr am Altstadtring ohne Stérung fahren zu lassen, den Ring vom Kfz-Ver-
kehr / MIV zu entlasten und eine weitgehende Verkehrsberuhigung um Bahnhof und
Hafen zu erreichen. Dies hat - bezogen auf Stadelhofen - insbesondere Auswirkun-
gen in der BodanstralRe, wo die Kfz-Verkehrsstrome zukinftig durch einen Kreisver-
kehr in Hohe des Bahnhofsplatzes geregelt werden.

NAHVERKEHRSPLAN STADT KONSTANZ (2015)

Der 2015 beschlossene Nahverkehrsplan (NVP) bildet die Grundlage zur Gestaltung
des 6ffentlichen Nahverkehrs (OPNV) in der Stadt Konstanz. Im Focus der Betrach-
tungen steht dabei der Busverkehr. Weitere Aspekte (z. B. Seilbahn, Umweltticket)
werden aufgezeigt, sollen jedoch separat untersucht werden. Ziel ist es, eine hohe
Qualitat im OPNV-Angebot zu sichern und den Bediirfnissen anzupassen bzw. auf
aktuelle Erfordernisse zu reagieren, um die Attraktivitdt des Umweltverbundes in
der Stadt Konstanz weiter zu erhdhen. Stadelhofen betreffend sind MaRnahmen zur
Verbesserung des grenziiberschreitenden Busangebotes und der Umbau des Grenz-
Ubergangs Hafenstralle — Seestralle (Kreuzlingen) aufgefihrt.

STADTENTWICKLUNGSPROGRAMM ZUKUNFT KONSTANZ STEP 2020 (2008)
Der Stadtentwicklungsplan gibt die gesamtstadtische Strategie fiir Konstanz vor und
erfasst auch Stadelhofen. Fir den Stadtteil wurden im STEP folgende Aussagen ge-
troffen:

Eine innerstadtische Freizeit- und Erholungsachse soll das Gebiet auch weiterhin mit
dem Norden (im Bereich Dobele) verbinden. Im Siedlungsbereich wird stark auf die
interkommunale Zusammenarbeit mit Kreuzlingen gesetzt, ein Entwicklungs-stand-

Untersuchungsgebiet

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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ort mit hoher Prioritdt wird im 6stlichen Bereich (Bahnhof/Einkaufszentrum) von
Stadelhofen gesehen sowie am Emmishofer Zoll / Kreuzlinger Tor wo eine gemein-
same Aktionsflache entstehen soll. Ein weiterer rdumlicher Handlungsschwerpunkt
liegt auf dem Dobele Areal und der BodanstrafRe. Eine erganzende Radwegeachse
wird im Bereich Kreuzlinger Stralle und WiesenstralRe gesehen.

ZUKUNFTSSTADT KONSTANZ 2030

»Smart Wachsen: Qualitadt statt Quadratmeter! Wie lassen sich eine hohe Wohn-und
Lebensqualitat und gesteigerte Flacheneffizienz in Einklang bringen?“ Basierend auf
dieser Fragestellung wurde der Wettbewerb , ZukunftsStadt” vom Bund ins Leben
gerufen. Eine Gestaltung nachhaltiger und zukunftsfahiger Quartiere ist in Konstanz
langst keine Zukunftsfrage mehr, sondern ein substanzieller Gegenstand aktueller
stadtischer MaRnahmenkataloge. Ganz unter dem Motto: Konstanz braucht mehr
bezahlbaren Wohnraum und wird wachsen - jedoch unter den speziellen Konstanzer
Bedingungen: gemeinsam, smart und flachensparend. Auf dem Zukunftsstadt-Mo-
dellquartier Christiani-Wiesen wurde in mehreren Phasen und mit Einbindung von
Experten und Birgern ein nachhaltiger Entwurf entwickelt.

AGGLOMERATIONSPROGRAMM KREUZLINGEN-KONSTANZ 2016

Das Agglomerationsprogramm trdagt dem Umstand Rechnung, dass Konstanz und

die Schweizer Stadt Kreuzlingen als funktionale Einheit Gber eine Staatsgrenze hin-

weg funktionieren sollten. Dazu sind gemeinsame Vorsatze entwickelt worden, die
auch fur Stadelhofen entsprechende Empfehlungen geben.

- Aufwertung der wichtigen grenzlberschreitenden Langsamverkehrsachse zwi-
schen dem Schnetztor (Stadt Konstanz) via Hauptzoll bis Helvetiaplatz (Stadt Kreuz-
lingen).

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Reduktion der Trennwirkung der StraRe.

- Aufwertung des StraRenbildes und Schaffung hochwertiger Aufenthaltsraume fir
die gemeinsame Begegnung.

- Verbesserung der objektiven und subjektiven Sicherheit fir alle Verkehrsteilneh-
mende.

- Umgestaltung des Hauptzolls zu einem Ort der Begegnung und einem Raum fir
grenziberschreitende Projekte.

VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPTION

Fur Stadelhofen und damit das Gebiet der VU Stadelhofen greift das vom Gemein-
derat am 25.10.2018 (Sitzungsvorlage 2018-3555) beschlossene Vergnigungsstat-
tenkonzept (VSK). Unter Vergnligungsstatten sind Gewerbebetriebe zu verstehen,
die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel oder Geselligkeits-
triebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten. Wahrend das VSK fir den Bereich
Altstadt zwischen Bodanstralle und Inselgasse Vergniigungsstatten ausnahmsweise
zuldsst, ist der Bereich stidlich der BodanstralSe und damit das Gebiet der VU Stadel-
hofen auf Grund seiner spezifischen funktionalen und stadtebaulichen Situation als
Zuldssigkeitsbereich flr Vergnigungsstatten aus dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt heraus genommen (vgl. S.71 VSK bzw. Karte 11 VSK). Begriindet wird dies
mit der Tatsache, dass der Bereich heute bereits Trading-Down-Aspekte aufweist
und stadtebauliche AufwertungsmaRnahmen im Rahmen eines Gesamtkonzeptes
erforderlich sind.



10 Kreuzlinger Tor und Turm von der
Kreuzlinger Seite, wenige Jahre vor
dem Abbruch, um 1861.

Quelle: Stadtarchiv Konstanz

2.3 HISTORISCHE ENTWICKLUNG UND BEDEUTUNG IM ORTSGEFUGE

Das VU-Gebiet umfasst den Stadtteil Stadelhofen in der Stadt Konstanz. Die Kons-
tanzer Vorstadt Stadelhofen war seit dem 15. Jahrhundert von einem geschlossenen
Mauerring umgeben - jene Verteidigungsanlagen markierten die Grenze zum Nach-
barland Schweiz. Das heutige Tor am Emmishofer Zoll wurde 1838 gedffnet nach-
dem es seit 1552 zugemauert worden war. Wogegen das Kreuzlinger Tor (300 Jahre
der einzige Zugang zur Stadt Konstanz von Siden) und ein GrofRteil der Wehrmauer
allerdings erst im Jahr 1865 abgerissen wurden.

STADELHOFEN UND DIE KIRCHE

Die ersten Aufzeichnungen Uber Bauten in Stadelhofen stammen aus dem 10. Jahr-
hundert als Bischof Konrad I. eine Kapelle beim bischéflichen Fronhof Stadelhofen
errichten lie. Leider fiel diese einer Feuersbrunst im Jahre 1398 zum Opfer - darauf-
hin wurde eine neue Kapelle im Jahr 1399 errichtet und dem Heiligen Jodok geweiht.
Der damals stark frequentierte Jakobspilgerweg (,Schwabenweg®) fihrte direkt am
Gotteshaus Richtung Einsiedeln vorbei. Seit Mitte des 14. Jahrhunderts wurden Kon-
stanzer Pestkranke im Seelhaus neben der St. Jodokkirche (Falkengasse 5) und so-
mit aulRerhalb der Stadtmauern (damals heutige BodanstraRe) untergebracht. Auch
einen sogenannten ,Elenden Friedhof” muss es dort laut Stadtforschung rund um
die Kirche gegeben haben, wo Verstorbene (meist Kranke, Durchreisende und Aus-
geschlossene) bis 1495 beigesetzt wurden. Nachdem die Kirche im gleichen Jahr zur
Pfarrkirche erhoben wurde, reichte der Pfarrsprengel vom Eckhaus ,Schnetzbrugg”
und endete mit dem Haus ,Zum schwarzen Stern”“ am Rindermarkt (Bodanplatz).
Um Verstorbene aus diesem neuen Pfarrbezirk beisetzen zu kénnen, wurde der
Elenden Friedhof als Kirchhof herangezogen.

Die Geschichtsschreibung bestatigt, dass Stadelhofen in den Jahren rund um 1548
als Hochburg der Handwerker gesehen wurde. Bereits zu dieser Zeit gab es die Fal-
ken- und Stadelhofgasse (=Gottesackergassle), die als offentliche Wege quer Gber
das Graberfeld zur Kirche St. Jodok verliefen. Als das Graberfeld 1785 geschlossen
werden musste, erstreckte es sich bereits vom Seelhaus nach Sidosten Uber die
heutige ScheffelstraRe hinweg, bis zu jener Stelle der ZogelmannstraRRe, an der die
Stadelhofgasse in sie einmindet. Nachdem auf dem gesamten Gelande des ,Seel-
hausackers” alle Grabsteine entfernt waren, wechselte die Flache mehrmals ihren
Besitzer bis sie 1810 an das Spital gelangte. In dieser Zeit wurde die Flache als Ju-
gendspielplatz und Auslauf fir Federvieh genutzt. Um das Gelédnde nutzbar zu ma-
chen, musste es zu einem geschlossenen Gesamtgrundstlick vereint werden, das
durch viele Wege und eine Frischwasserleitung durchzogen war, und auf dem ein
neuer Weg angelegt werden musste. Dies ist auch der Grund, warum die Stadelhof-
gasse, von der BodanstralRe kommend mit einem Knick nach Stiden abbiegt.

Im letzten Jahrzehnt des 19. Jahrhunderts scheint das Gebiet durch die Anlage der
Scheffel- und ZogelmannstraRe erschlossen und anschliefend Uberbaut worden zu
sein. Die Kirche St. Jodok ging an die stadtische Spitalsstiftung Gber, die das Haus
1817 an den Meistbietenden versteigerte. Sie wurde zu einem Wohnhaus umgebaut
in dessen Erdgeschoss sich jetzt ein Nachtclub befindet.

Untersuchungsgebiet
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DIE SCHWEDENSCHANZE

Im Dreiligjahrigen Krieg drangen schwedische Truppen bis zum Bodensee vor. Un-
ter Missachtung der eidgendssischen Neutralitat Gberquerten sie 1633 bei Gottlie-
ben den Rhein und griffen Konstanz auch von Westen und Stiden an. Erst als die
Umklammerung durch ein kaiserliches Heer und heranriickende Innerschweizer
drohte, zogen die Schweden ab. Der Konstanzer StraRenname «Schwedenschanze»
zwischen Emmishofer- und Hauptzoll verweist auf die Wallanlagen vor der Stadt-
mauer, die allerdings erst nach der Gberstandenen Belagerung ausgebaut wurden.
Die mittelalterliche Stadtbefestigung hatte keinen ausreichenden Schutz gegen die
schwedischen Kanonen geboten.

DIE LANDESGRENZE

Die 1499 gezogene Grenze war noch keine moderne Staatsgrenze. Mit dem Westfa-
lischen Frieden 1648 schieden die Eidgenossen zwar aus dem Heiligen Romischen
Reich aus. Niedere Gerichtsbarkeiten im Thurgau verblieben aber bis 1798 u.a. bei
Konstanz (Stadt, Bistum, Stifte). Im Tagermoos besitzt die Stadt Konstanz noch heute
besondere Rechte auf Schweizer Territorium. Kirchlich gehdrten die Katholiken im
Thurgau bis 1815 zum Bistum Konstanz (seit 1829 zu Basel). Im 19. Jahrhundert war
die Staatsgrenze voribergehend keine Zollgrenze — die Vorstadt Stadelhofen und
das Paradies waren zollfreies Gebiet. Sprachlich verfestigte sich die Grenze erst im
20. Jahrhundert.

11 Der Situationsplan

zeigt die umfangreiche
Ausdehnung des ehem.
Begrabnisplatzes hinter
der St. Jodokkirche in
der Stadelhofer Vorstadt,
zwischen der heutigen
Bodan- und der Kreuz-
linger Strafle

1) Kirche, 2) Messner-
haus, 3) Beinhaus, 4)
Seelhaus, 5) Remise;
1888

Quelle: Stadtarchiv Kons-
tanz

12 Das deutsche Zollamt in
den 1950er-Jahren.
Quelle: Stadtarchiv Kons-
tanz



13 Sulzbergerkarte 1834-1837 aus dem ThurGIS 2019
14 Siegfriedkarte 1870-1926 aus dem ThurGIS 2019



uajoyjapels uabunyonsiaiun apualiaiaqdop

Lz

15 Der Bodanplatz (um
1950)

16 Zogelmannstrafle mit
Blick in die Huetlinstrafle

17 Bodanstrafle mit Bodan-
platz

18 Kreuzlinger Str. Ecke
Huetlinstrafle

Quelle: Stadtarchiv
Konstanz



3

BETEILIGUNGSPROZESS

19 Anregungen der Bilirger
vom Januar 2019

Die Vorbereitenden Untersuchungen fir das Untersuchungsgebiet ,Stadelhofen” in
Konstanz wurden von vielfédltigen Beteiligungsformaten begleitet und bereichert. Im
Zuge dessen erhielten alle Beteiligten und Interessierten die Gelegenheit, Stellung
zu den von der Stadt Konstanz geplanten SanierungsmalRnahmen und zu eigenen
Sanierungsvorhaben zu beziehen, sowie Starken, Schwachen und spezifische The-
menstellungen fir das VU-Gebiet zu benennen. Die Beteiligung im Rahmen des VU-
Prozesses hat in allen Formaten vielféltige Anregungen und Hinweise ergeben, die
in die vorliegenden Untersuchungen eingeflossen sind. Im Folgenden werden die
einzelnen Beteiligungsformate naher beschrieben und die wichtigsten Ergebnisse
zusammengefasst.

3.1 BURGERBETEILIGUNG

INFORMATIVE INFORMATIONS- UND

DISKUSSIONSVERANSTALTUNG JANUAR 2019

Am 26. Januar 2019 hatten alle Blrgerinnen und Blrger die Gelegenheit, wahrend
einer Informationsveranstaltung im Kinderhaus Heilige Dreifaltigkeit ihre Meinung
zu dullern, sowie Prioritaten des kinftigen Handelns im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen zu setzen. Die Veranstaltung wurde von der Blrgerinitiative
Stadelhofen organisiert und die Stadtverwaltung als Referentin eingeladen - mithilfe
der ortlichen Presse, durch Aushange sowie mithilfe von Flyern wurde sie und alle
weiteren Veranstaltungen beworben.

Neben dem direkten Gesprach mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Stadt-
verwaltung war es moglich, Anregungen, Ideen und Winsche auf Karten zu Formu-
lieren und zu notieren.
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Eine positive Rickmeldung erhielt insbesondere das Untersuchungsgebiet als Gber-
schaubares Wohn- und als Mischquartier. Negative Bewertungen wurden vor allem
dem Bodanplatz, der Larmbeldstigung durch die Gastronomie und dem Spielplatz
in der Kreuzlinger Stralle gegeben. Insbesondere die Dominanz des ruhenden und
flieBenden Verkehrs wurde negativ bewertet.

Biirgerinitiative Stadelhofen ~  KONSTANZ _
fiir ein attraktives & lebendiges &
Stadelhofen

2018 hat der Konstanzer Gemeinderat
beschlossen, eine Vorbereitende
Untersuchung (VU) fiir den Stadtteil
Stadelhofen durchfiihren zu lassen.

DIE BURGERINITIATIVE )
STADELHOFEN MOCHTE SIE FUR

SAMSTAG, DEN 26.01.2019,
UM 13:30 — 15:30 UHR

in das Kinderhaus HI. Dreifaltigkeit,
Stadelhofgasse 7 zu einer ersten,
informellen Informations- und Diskussions-
Veranstaltung mit Beteiligung der Stadt
Konstanz einladen.

| IS0 |

BURGERVERANSTALTUNG MAI 2019

Im Rahmen der ersten offiziellen Blrgerveranstaltung am 15. Mai 2019 in der Kita
,Arche’, wurden neben einer Einfihrung in den Gesamtprozess, schwerpunktmafig
erste Projektideen vorgestellt und weiterentwickelt. In den Projektteil des vorlie-
genden Berichtes wurden die wesentlichen Aspekte der Veranstaltungshinweise mit
eingearbeitet.

Rund 80 Birger haben sich an diesem Abend tber die Zukunft Stadelhofens Gedan-
ken gemacht. Nach einem informativen Interview zwischen den Planern und der
Stadt Konstanz konnten Vorschldge und Meinungen an drei Thementischen kund-
getan werden.

20 Offentlichkeitsarbeit:
Aushang zur offentlichen
Veranstaltung im Januar
2019



21 Mai 2019: Rege Beteili-
gung bei der Birgerver-
anstaltung

22 Mai 2019: an drei Statio-
nen wird diskutiert

Die Themen der Tische waren:

- Bauen/Wohnen/Nahversorgung,

- dffentlicher Raum/Platze/Freizeit/Grin
- Mobilitat.

Zu den wichtigsten Forderungen gehorten:

- den Verkehr noch besser aus den WohnstralRen zu halten

- den Bodanplatz und andere Platze weiter zu entwickeln

- das Stadtviertel nur so sanft zu modernisieren, dass die Struktur der Léden und der
Bewohner erhalten bleibt.

Besonders intensiv wurde Uber die Fragestellungen des Lieferverkehrs in Stadel-
hofen und Uber die Idee, in vielen StraRen nur Anwohnern das Durchfahren zu ge-
statten, konstruktiv beraten.

Bauen/Wohnen/Nahversorgung

Stadelhofen hat seinen eigenen Charakter, der unter anderem durch kleine Laden
und Handwerksbetriebe gepragt ist, und der solle erhalten bleiben, da sind sich die
Anwohnerinnen und Anwohner einig. Mit der Nahversorgung zeigen sie sich weit-
gehend zufrieden. Manche flrchten, dass Sanierungen zu Preisspriingen bei den
Mieten fuhren. Sie pladieren, die soziale Mischung im Quartier nicht zu zerschlagen.

offentlicher Raum/Platze/Freizeit/Grin

Der Spielplatz an der Kreuzlinger StraRe sollte attraktiver und griner werden, forder-
ten Blrgerinnen und Blrger. Im Bodanplatz als Treffpunkt fir die Quartiersbewoh-
ner sehen sie groRes Potenzial. Dazu musse der Platz
aber anders gestaltet sein, und die Verkehrswege an-
deres geregelt werden. Zur BodanstraRRe sollte es nur
mehr wenige Offnungen geben, dafiir viel Griin und
offentliche Sitzpldtze. Die StraRen im Quartier, sollen
nicht nur pro Forma zu SpielstraRen werden, sondern
das Spielen dort tatsachlich wieder zulassen. Tatsach-
lich sei dies wegen des vielen Verkehrs kaum maglich.

Beteiligung
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Mobilitat

Es ist das Thema, zu dem fast jede Besucherin und jeder Besucher Beitrage leiste-
te. Obwohl schon heute der Grofiteil Stadelhofens verkehrsberuhigt oder Tempo-
30-Zone ist, und obwohl das Kreuzlinger Tor fur den Autoverkehr geschlossen ist,
werden vor allem die vielen Schleichwegefahrer, die teilweise gegen alle Vorschrif-
ten durchs Quartier fahren, als Belastung wahrgenommen. Birger schlagen fur fast
alle der kleineren Strallen im Quartier Vollsperrungen mit Pfosten oder Schranken
vor, die sich nur von Anwohnern 6ffnen lassen. Der Knotenpunkt Emmishofer Strafke
und Schwedenschanze wird als besonders gefahrlich wahrgenommen, unter ande-
rem versperren viele Transporter, die die Geschafte beliefern, die Sicht. Auch den
Paketservice in der HietlinstraRe betrachten einige als Argernis, weil er viel Ver-
kehr anzieht, und manche Paketkunden noch vor Ort die Lieferung 6ffnen und die
Verpackungen auf der Stralle liegen lassen. Die Post kdnne gern an dieser Stelle
bleiben, aber der Paketservice gehore ins Industriegebiet, so die Meinung aus der
Birgerschaft. In der Frage, ob die Kreuzlinger StralRe FuRgangerzone werden, oder
verkehrsberuhigte Sackgasse bleiben soll, gehen die Meinungen weit auseinander.
Ein Blrger schlug vor, Stadelhofen zum Pilotprojekt fir ein vorwiegend autofreies
Quartier zu machen. Ein Blrger schlug eine Begehung vor, um beispielsweise durch
bessere Beschilderungen sofort etwas fir die Anwohner zu verbessern.

Nach dem intensiven und direkten Gesprach wurden die Inhalte der drei Themen-
tische kurz prasentiert und ein kleiner Ausblick fir die ndchsten Arbeitsschritte und
die nachsten Monate gegeben. Neben einer Eigentimer-Befragung der Immobilien-
besitzer gibt es immer die Mdglichkeit Ideen und Anregung im Bauverwaltungsamt
zu deponieren (siehe auch 3.3 Postkarten, S. 27). Im Herbst 2019 sollen erste Ergeb-
nisse der Untersuchungen wiederum mit den Anwohnern diskutiert werden.

BURGERVERANSTALTUNG UND AUSSTELLUNG NOVEMBER 2019

Die zweite und abschliefende Birgerveranstaltung im Zuge des VU-Prozesses the-
matisierte die Leitziele, Handlungsfelder und MaRRnahmen fiir Stadelhofen. Die
Birgerschaft wurde dazu eingeladen, am 28. November 2019 im Kinderhaus HI.
Dreifaltigkeit die aktuellen Zwischenergebnisse der Untersuchungen und die daraus
entstandenen MalRnahmen und Projekte kritisch anhand von MaBnahmensteckbrie-
fen zu begutachten.

Mit einfihrenden Worten wurde die Herangehensweise und die Struktur der Leit-
ziele und Handlungsfelder erlautert. Die Handlungsfelder gliedern sich nach unter-
schiedlichen stadtebaulichen Gesichtspunkten. ,Wohnen und Versorgen” widmet
sich der nachhaltigen und zeitgeméalRen Entwicklung von Stadelhofen als Wohns-
tandort mit Versorgungsfunktion. Der Erhalt des historischen Stadtbilds, die behut-

23 Mai 2019: rund 80 Perso-
nen sind zur Veranstal-

tung erschienen

-
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November 2019: Die ca.
70 Besucher informieren
sich zu den Mafinahmen
und Projekten und geben
weitere Anmerkungen.

same Sanierung des Gebaudebestands und der Erhalt des urbanen Mischgebiets
und seiner zahlreichen Angebote sind maRgebende Zielsetzungen. Das Handlungs-
feld ,Stadtrdume und Grin“ beleuchtet die offentlichen RGdume und Aufenthalts-
orte im Stadtquartier und setzt auf eine qualitdtvolle Gestaltung und Starkung der
Freiflachen und Platzflaichen. Die freirdumliche Entwicklung muss immer unter
BerUcksichtigung barrierefreier Bedirfnisse und Anspriiche der unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen passieren. Das Handlungsfeld ,,Mobilitat im Quartier” bringt
einige neue Aspekte in die Verkehrsdiskussion ein. Die vielen Benutzergruppen und
Nutzungsanspriche im Raum heifst es gerecht zu moderieren und die Mobilitdtsan-
gebote fir die Bewohnerschaft aber auch fir Gebietsfremde auszubauen. Mit ver-
kehrsberuhigenden Manahmen und Regelungen werden zusatzlich freirdumliche
Qualitaten gestarkt.

Die VU sieht fur den Betrachtungsbereich 20 MaRnahmen vor, wobei man zwischen
konkreten und Ubergeordneten MaRnahmen unterscheidet. Ein Grofteil wird sich
mit konkreten Hochbaumalnahmen bzw. MaBnahmen im Bereich des 6ffentlichen
Raums und der Mobilitat beschéftigen. Die Gbergeordneten MaRnahmen sind stra-
tegischer Natur. Einzelne Projekte wurden aus den Ideen und Anmerkungen der vor-
herigen Blrgerveranstaltung weiterentwickelt.

Die rund 70 Besucher konnten im Rahmen einer Ausstellung alle Malknahmen stu-
dieren, begutachten und priifen. Das Planungsteam und die Vertreterinnen und Ver-
treter aus der Verwaltung standen wahrend dieser Zeit flr Fragen zur Verfligung.
Zusatzlich wurden an jeden Besucher vier Klebepunkte ausgehandigt. So durften
die Anwesenden wahrend des selbststandigen Rundgangs mit den Klebepunkten die
Projekte auswahlen, die sie besonders wichtig fir Stadelhofen halten. Diese Aus-
wahl ist bereits der erste Schritt in die Priorisierung der Malknahmen.

Eine abschlieRende Fragerunde zeigte den noch vorhandenen Diskussionsbedarf
bei einzelnen Themen aus dem Bereich Verkehr, Wohnen und Infrastruktur. Die
Idee eines gemeinsamen Spaziergangs zusammen mit der Blrgerschaft, dem Pla-
nungsteam und der Stadtverwaltung, wo Schlisselstellen nochmals genau und mit
Hinweisen aus der Bevdlkerung unter die Lupe genommen werden kénnen, wird fur
die Phase unmittelbar nach Abschluss der VU aufgegriffen.
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3.2 EIGENTUMERBEFRAGUNG

Um den Sanierungsbedarf der sich im Untersuchungsgebiet befindlichen Immobi-
lien genauer einschatzen und darstellen zu konnen, wurde im Zuge der Bestands-
aufnahme eine Eigentiimerbefragung zum Sanierungsbedarf von Immobilien durch-
geflihrt. Im Sommer 2019 hat die Stadt Konstanz insgesamt 740 Fragebdgen an
die Immobilieneigentiimerinnen und -eigentimer verschickt, mit der Bitte, diese
ausgefillt zurickzusenden. Bis Ende September 2019 sind bei der Stadtverwaltung
204 verwertbare Fragebogen eingegangen —das entspricht einer Ricklaufquote von
27,6%. Fur die Auswertung wurden die 204 Fragebogen durchgehend als Gesamt-
zahl zugrunde gelegt. In diesen sind sowohl Aussagen zu gesamten Gebduden als
auch zu Teileigentum (z.B. einer Wohnung) enthalten. Ca. 140 der 321 Hauptgebau-
de des Untersuchungsgebiets mit eingetragener Hausnummer wurden im Zuge der
Befragung bewertet — das entspricht einem Anteil von ca. 45 %.

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der Befragung sowie die daraus
gezogenen Schlisse dargelegt.

ALLGEMEINE STATISTISCHE ERHEBUNG

Wie zuvor angemerkt, waren die Adressaten der Eigentimerbefragung einerseits
die Gesamteigentimerinnen und Gesamteigentimer der einzelnen Immobilien im
Untersuchungsgebiet Stadelhofen sowie andererseits auch Teileigentimerinnen
und Teileigentimer (etwa bei Eigentumswohnungen). Die Gesamtsumme an Teil-
nehmenden mit glltigem, bei der Stadt Konstanz eingelangtem Fragebogen setzt
sich zu rund 56% (114) aus Teileigentimerinnen und Teileigentiimern zusammen
und zu rund 44% (90) aus Eigentiimerinnen und Eigentimern der jeweils gesamten
Immobilie. Mit einem Wert von rund 63,5% konnte fir eine deutliche Mehrheit die-
ser Gebaude im Untersuchungsgebiet eine Mischnutzung festgestellt werden. Eine
alleinige Wohnnutzung besteht bei rund 33%. Die restlichen Prozent verteilen sich
auf gewerbliche Nutzung, Einzelhandel, Dienstleistungsnutzung, Ferienwohnungen
sowie Leerstand. Anhand dieser Befragungsergebnisse kann Stadelhofen als klassi-
sches stddtisches Mischgebiet mit Gberwiegender Wohnnutzung und zahlreichen
gewerblich oder anderweitig genutzten Teilflaichen (etwa in den ErdgescholRzonen)
beschrieben werden.

ERHEBUNG ZUR PKW- UND FAHRRADINFRASTRUKTUR AN DER IMMOBILIE
Im Zuge der EigentUimerbefragung wurden spezielle Fragen zum Themenfeld der lo-
kalen Verkehrsmittelinfrastruktur an der Immobilie der jeweiligen Eigentimerinnen
und Eigentimer gestellt. Die Frage nach der Stellplatzverflgbarkeit fir PKWs und
Fahrrader im jeweiligen Gebaude bzw. auf dessen Grundstlick ergab hierbei kein kla-
res Bild. PKW-Stellpldtze, Carports und/oder Garagen einerseits sowie Fahrradab-
stellplatze, Fahrradkeller und/oder Fahrradbigel sind von Immobilie zu Immobilie in
unterschiedlicher Anzahl und Ausfihrung vorhanden.

Im Sinne eines gesamtheitlichen Blickes auf die lokale Mobilitdt im Untersuchungs-
gebiet wurde der Thematik der PKW-Stellplatze in der Befragung besonderer Raum
geboten, um mogliche Planungsansatze fur die Zukunft auszuloten. Hierbei sei die
Frage nach einem hypothetischen zentralen Parkhaus und der Bereitschaft der Ei-
gentimer, dort gegebenenfalls einen Stellplatz anzumieten, erwdhnt. Bei diesem
Szenario konnen sich der Befragung zufolge rund 35% eine Anmietung vorstellen.
Rund 57% verneinen dies. Die restlichen 8% wollten keine Angabe machen oder
wirden eine Entscheidung fir bzw. gegen einen solchen Mietstellplatz beispielswei-
se von den Kosten abhangig machen.

Eigentliimer
der gesamten
Immobilie
44%

EIGENTUMER-

VERHALTNISSE

Teileigentiimer
(z.B. Eigentums-
wohnung)
56%

k.A.
8%
ja
35%
STELLPLATZ
ANMIETEN IN

ZENTRALEM
PARKHAUS

57%

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Fragestellung zum zentralen Parkhaus nur die Eigentii-
merinnen und Eigentiimer und nicht ggf. Mieterinnen und Mieter der Liegenschaften antworten
konnten. Eine Abweichung des Ergebnisses ist daher méglich und denkbar.



k.A.
12% ja, kleinere
Mafinahmen
40%
GEPLANTE
BAULICHE
MASSNAHMEN

nein,

ERHEBUNG ZUR GEBAUDEBEHEIZUNG
GEBAUDEZUSTAND

Die Eigentimerinnen und Eigentimer in Stadelhofen wurden in weiterer Folge zu
baulichen SanierungsmalRnahmen befragt. Unter allen eingegangenen, giltigen
Rickmeldungen geben rund 40% der Befragten an, kleinere Sanierungsmallnahmen
zu planen. Rund 15% planen darlber hinaus umfassende MalRnahmen an ihrer Im-
mobilie bzw. ihrem Teileigentum. Rund 33% dagegen planen aktuell keine Sanie-
rungsmafnahmen. Den Eigentimerinnen und Eigentimern wurde hierbei zusatz-
lich eine Liste an denkbaren baulichen MalRnahmen vorgelegt, aus der die jeweils
primar angedachte(n) MalRnahme(n) ausgewdhlt werden konnten. In der Befragung

UND ZUM BAULICHEN

keine wurde weiters der Zeithorizont vorgesehener MaRnahmen thematisiert. Eine Mehr-
Mag’;ao/hme ' heit von rund 57% (64) jener Befragten, die MaRnahmen vorsehen, méchte diese
’ 12, l;,l";fr?::'ﬁpndeen in 2-5 Jahren in Angriff nehmen. Auf Basis dieser Zahlen ergibt sich einerseits eine
15% Mehrheit, die SanierungsmalRnahmen prinzipiell andenkt bzw. wiinscht sowie an-
dererseits eine noch deutlichere Mehrheit, die jene MalRnahmen zeitnah umsetzen
mochte.
in den in in
nachsten 2-5 Jahren 5-10 Jahren
ZEITPUNKT DER 2 Jahren
MASSNAHMEN- 26%
DURCHFUHRUNG
KA. unter
9% 5:2!,29 In Hinblick auf die Ermittlung konkreter Sanierungsbedirfnisse und -potenziale in
alter als Stadelhofen wurden in der Eigentimerbefragung mehrere Fragen zu den Themen-
201J7Ef,2r feldern Gebaudebeheizung sowie baulicher Gebaudezustand gestellt. Rund 72% der

ALTER DER
HEIZUNG 5-10
Jahre
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11-20
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negativ, ein
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keine gute Idee
5%
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k.A.
7% -

IHRE EINSTELLUNG
ZU EINER
STADTEBAULICHEN
SANIERUNG?

es kommt
darauf an
25%
Ich plane keine Maf3-
nahme, finde die
Idee aber gut.
39%

erfassten Gebiude werden mit einer Gasheizung beheizt, rund 12% mit einer OI-
heizung, die restlichen Prozentpunkte verteilen sich auf sonstige Heizformen sowie
Kombinationen verschiedener Anlagen. Als relevante Zusatzinformation erscheint
hierbei das Alter der jeweiligen Heizungsanlage. Rund 14% der erfassten Heizungs-
anlagen sind seit weniger als 5 Jahren in Betrieb, rund 29% zwischen 5-10 Jahren,
rund 31% zwischen 11-20 Jahren und rund 17% seit mehr als 20 Jahren. 9% der
Befragten machten keine Angabe.

Betreffend der konkreten Art notwendiger bzw. in Betracht zu ziehender Sanie-
rungsmafnahmen an ihrer Immobilie wurde den Befragten eine Liste an mogli-
chen MaRnahmen vorgelegt, aus der ein oder mehrere ausgewahlt werden sollten.
Hierbei waren die beiden Kategorien ,Erneuerung Putz/Anstrich” sowie ,Sanierung
(historische) Fassade” mit insgesamt rund 35% unter den am haufigsten gewahlten
Malnahmen.

ERHEBUNG BEZUGLICH DER EINSTELLUNG ZUM SANIERUNGSGEBIET

Fir die weitere Vorgehensweise betreffend eines Sanierungsgebietes Stadelhofen
ist die Akzeptanz eines solchen Gebietes bei den betroffenen Anrainern und Eigen-
timern ein zentraler Aspekt. Dementsprechend wurde in der Befragung die prinzipi-
elle Einstellung zum Sanierungsgebiet erfasst. Eine derartige Fragestellung lasst zu-
dem gewisse Ruckschlisse auf die Bereitschaft zur tatsdchlichen Umsetzung der von
den Eigentimerinnen und Eigentimern geplanten Sanierungsmalinahmen zu. Die
Frage ,Wie sind Sie der stadtebaulichen Sanierung gegeniber eingestellt?” beant-
worteten demnach rund 24% mit der Auswahlmaoglichkeit ,positiv, ich mochte mich
beteiligen”. Rund 39% wahlten , Ich plane keine MaRnahme, finde die Idee aber gut”.
Unter den Unentschlossenen wahlten rund 25% die Antwort ,ich habe noch keine
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Ahnung, es kommt darauf an”, welche eine potenzielle Offenheit und Akzeptanz ge-
genlber der stddtebaulichen Sanierung bei entsprechender Informationsgrundlage
signalisiert. Rund 7% dagegen machten gar keine Angabe. Nur rund 5% der Befrag-
ten stehen einem Sanierungsgebiet von vornhinein negativ gegeniiber und meinen,
es sei keine gute Idee. Somit ergibt sich wiederum eine deutliche Mehrheit zuguns-
ten eines Sanierungsgebietes, wenngleich die relative Mehrheit aktuell noch keine
konkreten MalRnahmen geplant hat.

3.3 POSTKARTEN

Mithilfe von Postkarten wurde zu Beginn des VU-Prozesses eine Offentlichkeits-
kampagne organisiert. Die Postkarten lagen bei der ersten offiziellen Blrgerveran-
staltung im Mai 2019 aus. Auf diesem Wege wurden auch Anwohnerinnen und An-
wohner angesprochen, die keine Zeit hatten teilzunehmen oder nicht in ein direktes
Gespréach bei der Veranstaltung eingestiegen sind. Die Postkarte konnte vor Ort aus-
geflllt, aber auch mitgenommen, weitergereicht und im Nachhinein bei der Stadt
abgegeben werden - auch eine digitale Ubermittlung war méglich. Die Postkarten
waren letztlich eine Flyer-Kampagne vor der ersten Blrgerversammlung. Sie trugen
Erlauterungen zum Verfahren und die Kontaktdaten zu den Planern und Verantwort-
lichen der Verwaltung.

25 Postkarte / Flyer zur
Birgerveranstaltung am
15.05.2019

... teilen Sie uns gerne Ihre

deinstadelnofen e
mach mit! |

néchste Birgerveranstaltung
am 15.05.2019 ab 19 Uhr
Kindertagesstatte ,Die Arche”
Schwedenschanze 8

Anregungen/ Ideen/ Wiinsche etc. mit ...

Stadt Konstanz - Bauverwaltungsamt

Z.H. Herrn Knack

Untere Laube 24

78462 Konstanz




3.4 TOB-BETEILIGUNG

Vom 09.04.2020 bis 15.05.2020 fand die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
zum Entwurf der VU (Stand April 2020) statt. Es haben sich dabei keine grundsatz-
lichen Einwande gegen den Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen oder
die darin beschriebenen Sanierungsziele ergeben. Von den 23 angeschriebenen 6f-
fentlichen Aufgabentragern haben sich 14 Behorden und sonstige Trager offentli-
cher Belange geduRert.

Im Folgenden werden alle Stellungnahmen in tabellarischer und zusammengefass-
ter Form beschrieben und die gegebenenfalls erfolgte inhaltliche Einarbeitung in
den VU-Bericht dargestellt. Ausgenommen sind redaktionelle Hinweise, die in den

VU-Bericht GUbernommen wurden.

WEITERGABE BZW.
VERWENDUNG IN

EMPFEHLUNG FUR

TRAGER RUCKMELDUNG ANMERKUNGEN DER VU DEN STADTRAT
keine Einwande mit Hinweis auf: Mitteilung an die Stadt
Bund fiir Umwelt- Stadtgrin (Baume, Fassadenbegrinung) und
und Naturschutz Umwandlung von Autoparkpldtzen zu Fahrradstell-  Berlcksichtigung bei Kenntnisnahme
e. V. 13.05.2020 platzen wichtig zukUnftigen Planungen  und Zustimmung
Mitteilung an die Stadt
Deutsche Telekom, keine Einwande mit Hinweis auf: Bertcksichtigung bei Kenntnisnahme
Technik GmbH 14.04.2020 Kabellagen It. Lageplane zukUnftigen Planungen  und Zustimmung
Mitteilung an die Stadt
Einzelhandelsver- keine Einwdnde mit Hinweis auf:
band e.V. Siidba- Geplante MaRnahmen in Stadelhofen sind nicht Priorisierung bei der
den, Geschaftsstel- oberste Prioritat fur Konstanz, Parkhaus Dobele Umsetzung von Pro-
le Konstanz 11.05.2020 wird als wichtig aufgefasst jekten wird stattfinden  Kenntnisnahme
keine Einwande mit Hinweis auf:
59 Handwerksbetriebe im Gebiet;
Handwerkskam- Zu berlcksichtigen ist, dass durch das Konzept zum  Mitteilung an die Stadt
mer Konstanz, Wirtschaftsverkehr keine Beeintrachtigung der
Starter-Center und Betriebsablaufe entstehen. Berlcksichtigung bei Kenntnisnahme
Standortférderung  14.05.2020 weitere Verfahrensbeteiligung gewinscht. zuklnftigen Planungen  und Zustimmung
keine Einwande mit Hinweis auf:
Empfehlung bei Uberschreitung von
Larmgrenzwerten (Bodanstrale, WiesenstraRe)
Schallschutzfenster einbauen;
Beriicksichtigung von artenschutzrechtlichen Belan-
gen bei der Sanierung;
Prifung ob im o6ffentlichen Bereich mehr Baume
gepflanzt werden kdnnen;
Laut Hochwassergefahrenkarte liegt der 6stliche
Bereich im Extremhochwasser des Bodensees und
demnach in einem Risikogebiet. Gleiches gilt auch
Landratsamt fiir iber das HQ100 hinausgehende Uberflutun- Mitteilung an die Stadt
Konstanz, Amt gen des Grenzbachs -> Der Schutz von Leben
fiir Baurecht und und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Berlcksichtigung bei Kenntnisnahme
Umwelt 05.05.2020 Sachschdden ist zu beriicksichtigen. zuklnftigen Planungen  und Zustimmung
keine Einwdnde mit Hinweis auf:
Beriicksichtigung der Erreichbarkeit des Hotels Mitteilung an die Stadt
Constantia mit dem PKW;
Marketing und Aufenthaltsqualitit verbessern / Griinflichen Bertcksichtigung
Tourismus Kons- etablieren - Patenschaften forcieren; bei Umsetzung der Kenntnisnahme
tanz GmbH 18.05.2020 ggf. Spielstrassen errichten MaRnahmen und Zustimmung
Netze BW GmbH 11.05.2020 keine Einwande Mitteilung an die Stadt  Kenntnisnahme
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TRAGER

RUCKMELDUNG

ANMERKUNGEN

WEITERGABE BZW.
VERWENDUNG IN
DER VU

EMPFEHLUNG FUR
DEN STADTRAT

Polizeidirekti-
on Konstanz,
Fiihrungs- und
Einsatzstab

15.04.2020

keine Einwande mit Hinweis auf:

Planungen zu Verkehr und Stellplatzen (Geschwin-
digkeit Kreuzlinger StraRe, Erreichbarkeiten im
Quartier / Parken, Verkehrsabwicklung rund um das
Einkaufszentrum)

Mitteilung an die Stadt

Bercksichtigung
bei Umsetzung der
MaRnahmen

Kenntnisnahme

Regierungsprasi-
dium Stuttgart,
Landesamt fur
Denkmalpflege

12.05.2020

keine Einwande mit Hinweis auf:

Ein groRer Teil des geplanten Sanierungsgebietes
liegt im Bereich der Altstadt Konstanz, die seit 1982
mit einer Satzung gemaRk §19 DSchG als Gesamtan-
lage ausgewiesen ist.

Planungen bzw. MaRnahmen, die die Kulturdenk-
male betreffen, sind moglichst frihzeitig mit den
Denkmalbehérden abzustimmen.

Durch die hohe Wertigkeit des historischen
Stadtkerns Konstanz halten wir Vorgesprache zur
Abstimmung der SanierungsmalRnahme mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege fir sinnvoll.

Mitteilung an die Stadt

Beriicksichtigung bei
zukunftigen Planungen

Ubernahme gemaR
Vorschlag

Kenntnisnahme
und Zustimmung

Regierungsprasidi-
um Freiburg, Ref.
21 Raumordnung,
Baurecht, Denk-
malschutz

12.05.2020

keine Einwande mit Hinweis auf:

MN ,,Entwicklungsbereich Stdlich Lago” - falls

fur die Flache eine gemischte oder gewerbliche
Nutzung vorgesehen ist, bedarf es einer Anderung
des FNP

Mitteilung an die Stadt

Beriicksichtigung bei
zukinftigen Planungen

Kenntnisnahme
und Zustimmung

Regierungspra-
sidium Freiburg,
Landesamt fur
Geologie, Landes-
amt fiir Geologie,
Rohstoffe und
Bergbau

11.05.2020

keine Einwdnde mit Hinweis auf:

Geotechnik: Hasenweiler-Becken-

sedimenten (quartare Lockergesteinsablagerungen)
vorhanden, kann zu bautechnischen Erschwernis-
sen fihren

Mitteilung an die Stadt

Beriicksichtigung bei
zukinftigen Planungen

Kenntnisnahme
und Zustimmung

Stadtwerke
Konstanz GmbH,
Betriebsbiiro Ener-
gienetze

13.05.2020

keine Einwande mit Hinweis auf:

Netzausbau wegen Ausbau der Elektromobilitat
im Quartier und Netzausbau wegen Energiewende
(erneuerbare Energien) nicht absehbar.
Trafostation Falkengasse, Grundstick nicht im Ei-
gentum der SWK und Eigentimr hat Bauabsichten
fur sein Grundstick

Mitteilung an die Stadt

Beriicksichtigung bei
zukinftigen Planungen

Kenntnisnahme
und Zustimmung

von Wessenberg-
sche Verméchtnis-
stiftung, Spitalstif-
tung Konstanz

13.05.2020

keine Einwande mit Hinweis auf:

Garten des Gebdudes Schwedenschanze 10 (von
Wessenbergsche Vermachtnisstiftung) soll weiter
wie bisher eine , 6ffentliche” Nutzung erfahren.

Mitteilung an die Stadt

Beriicksichtigung bei
zukinftigen Planungen

Kenntnisnahme
und Zustimmung

Stadt Kreuzlingen,
Bauverwaltung

07.05.2020

keine Einwande

Mitteilung an die Stadt

Kenntnisnahme
und Zustimmung
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BESTANDSAUFNAHME

4.1 DEMOGRAFIE UND SOZIALSTRUKTUR

DATENGRUNDLAGE

Die Analyse der demographischen Entwicklung und Sozialstruktur basiert auf der
Datengrundlage der eigenen Einwohnerfortschreibung der Stadt Konstanz. Fur das
Sanierungsgebiet Stadelhofen liegen groftenteils Daten und statistischen Blocke fir
Teilbereiche vor. In manchen Fallen (z.B. Bevolkerungsvorausberechnung) kann das
Untersuchungsgebiet nur auf Datengrundlage fir das Gesamt-Stadtgebiet analysiert
und bewertet werden.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Bevolkerungszahl Stadelhofens hat in der Langzeitbetrachtung eine positive Ent-
wicklung genommen. Die Bevolkerung steigt seit den 90er Jahren kontinuierlich an.
Im Untersuchungsgebiet wohnten im Jahr 2018 1.787 Personen (davon 27 mit Ne-
benwohnsitz). Die untenstehende Grafik zeigt die Bevolkerungsentwicklung in der
Betrachtung von 1997 bis heute.

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse
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NATURLICHE ENTWICKLUNG UND WANDERUNGSENTWICKLUNG

Die Bevolkerungsentwicklung ergibt sich aus den Komponenten ,Geburten” und
,Sterbefdlle” (natlrliche Bevolkerungsentwicklung) sowie ,Zuzug” und ,Wegzug”
(Wanderungsentwicklung). Die Differenz zwischen Geburten und Sterbeféllen ergibt
den Saldo der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung; die Differenz aus Zu- und Fort-
zlgen ergibt das Wanderungssaldo. Die Aufrechnung beider Saldi ergibt das Ge-
samtsaldo, das —in Ubereinstimmung mit der positiven Einwohnerentwicklung — bis
auf 2015 (-11) immer positiv ausgefallen ist.
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Die beiden Grafiken zeigen darlber hinaus, dass das Bevdlkerungswachstum der
letzten Jahre durch einen erheblichen Zuwachs an Zugezogenen erzielt werden
konnte.
BEVOLKERUNGSPROGNOSE
Fur die Zukunft geht die Prognose von einer positiven Bevolkerungsentwicklung
fur die Stadt Konstanz aus. Bis zum Jahr 2035 wird die Bevdlkerung im hdchsten
Szenario von 85.476 Personen (2016) auf 98.520 Personen ansteigen. Ein weiteres
Szenario berechnet die Bevolkerung 2030 auf 93.284. Die Vorausberechnung ist als
Modellrechnung zu verstehen, die die demographische Entwicklung unter bestimm-
ten Annahmen zu den Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen in die Zukunft
fortschreibt. Die Annahmen beruhen Uberwiegend auf einer Analyse der bisherigen
Verldufe dieser Parameter.
ENTWICKLUNG DER ALTERSSTRUKTUR
Der generelle Trend des demografischen Wandels mit einer Abnahme des Anteils
der jingeren Bevolkerungsgruppen zugunsten eines wachsenden Anteils alterer
Bevolkerungsgruppen ist in Stadelhofen nicht eindeutig erkennbar.
+22 (+36%)
3-6 'K . +45 (+24%)
6-10 »’ . +10 (+21%)
10-16 ﬁ‘n\ - +33 (+55%)
16-18 k’ l +17 (+113%)
+27 (+9%)
+33 (+6%)
+23 (+4%)
+14 (+8%) 27 Wohnbevélkerung nach
Altersklassen von 2007
+40 (+43%) bis 2018, Quelle: Stadt

Konstanz, 2019



30 Verteilung der Alters-
gruppen innerhalb der
Bevdlkerung in Stadel-
hofen 2018; insgesamt
1.787 Einwohner; Quelle:
Stadt Konstanz, 2019

Grundlage: Konstanzer Stadt-
teilprofile 2019 - Statistik-Be-
richt 5-2019, Stadt Konstanz

Die steigende Bevolkerungszahl fihrt dazu, dass sich keine Altersgruppe verkleinert,
jedoch wachsen die einzelnen Altersgruppen unterschiedlich stark. Die Gruppe der
16- bis 18-Jahrigen ist um 113% im Vergleich zum Jahr 2007 angewachsen, wahrend
die anderen Altersgruppen wesentlich weniger anwachsen.

18% UNTER 18

18 - 40 JAHRE

33,9% 41 - 65 JAHRE

Alte und junge Bevolkerung halten sich die Waage - die meisten Personen sind zwi-
schen 18 und 65 Jahren. Ein Teil der erwerbstatigen Personen (40-65 Jahrige) wird in
den kommenden 20 Jahren in das Pensionsalter eintreten und dieses Bild stark ver-
andern. So wird Stadelhofen dann von einer Veralterung der Bevolkerung betroffen
sein, wenn auch nicht so stark wie bei vielen anderen Gemeinden und Stadtteilen.

SOZIALSTRUKTUR

Die Sozialstruktur gibt Aufschlisse Uber Bevolkerungsgruppen, die gerade diesen
Stadtteil bewohnen und pragen. Hinweise auf die Sozialstruktur in Stadelhofen kann
wiederum die Statistik der Arbeitslosenzahlen oder auch der Anteil an Bewohnern
mit Migrationshintergrund geben. Die Altstadt, die als GroRRe erfassbar ist, weist ge-
geniiber der Gesamtstadt einen leicht héheren Anteil an Arbeitslosen (SGB Il und
SGB IIl) auf (2,8% / 2,4%) und liegt mit der Kaufkraft etwas unter dem Niveau der
Gesamtstadt (99,6% / 100%). Damit sind kaum Abweichungen sichtbar, die eine be-
sondere oder gar prekare Situation flr den Stadtteil belegen wirden. Der Anteil an
Blrgern mit auslandischem Pass (EU-Blrger, Nicht-EU-Burger) liegt in Stadelhofen
mit 22% (2019) hoher als in der Gesamstadt mit 16% (2019) Es ist zudem leichte
Steigerung in den vergangenen Jahren festzustellen (20%, 2012; 21%, 2018) (Quelle:
Datengrundlage der Stadt Konstanz, Konstanzer Stadtteilprofile 2019). Daraus lassen
sich ggf. Erwartungen an das Umfeld, an der Sprache in Bildungseinrichtungen, an
die kulturelle Vielfalt etc. ableiten. Fur Stadelhofen ist angesichts des immer noch
kleinen prozentualen Unterschieds keine Entmischung der Bevolkerung zu erwar-
ten. Als Universitats- und Grenzstadt ist Konstanz als Wohn- und Lebensort mit in-
ternationalem Bewusstsein eingetbt. Die Stadt ist iberdies mit zahlreichen Integra-
tionsprojekten engagiert.

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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WOHNUNGSBESTAND UND WOHNUNGSBEDARF

In Kapitel 4.8 wird die Nutzungsverteilung in Stadelhofen mit ca. 1.000 Wohnungen
detaillierter ausgefthrt. Dabei fallt auf, dass die Anzahl der Wohnhaushalte steigt,
was mit der steigenden Bevolkerungszahl korreliert und auch mit der Tendenz zu
Single-Haushalten. Es wird abgeleitet, dass daraus und aus der geringer werdenden
HaushaltsgroRRe sich tendenziell ein steigender Wohnflachenbedarf pro Person bei
geringerem Bedarf an Quadratmeter je Wohneinheit ergibt. In Stadelhofen wird ein
grofRer Anteil an 3-4 -Zimmer-Wohnungen beschrieben.

Das Handlungsprogramm Wohnen (2014/aktualisiert 2018) benennt u.a. einen ,Ver-
besserungsbedarf vor allem hinsichtlich der Wohnsituation fiir junge Familien, fur
Studierende, aber auch fir altere Menschen”. Das Handlungsprogramm bildet unter
dem Motto ,Wohnen fiur Alle” den Rahmen fir die wohnungspolitischen Ziele und
Malnahmen der Stadt Konstanz. Ziel ist es (basierend auf einer Wohnungsbedarfs-
prognose des Instituts empirica) im Zeitraum 2016 bis 2035 insgesamt 7.900 Woh-
nungen zu bauen.

Das Wohnbauprogramm thematisiert als Neubaubereiche auch das Dobele-Gelan-
de. Damit ist Stadelhofen in diese Wohn-Neubaustrategie der Stadt eingebunden.
Ebenso wichtig ist jedoch flr Stadelhofen die Anpassung des Wohnungsbestandes
an den heutigen Bedarf.

Stadelhofen hat mit seiner kleinteiligen Grundsticksstruktur von jeher eine vielfal-
tige EigentUmerstruktur auf Parzellen, die groRtenteils als Wohnhaus mit Garten
funktionieren. Die hohe Lebensqualitdt dieser Mischung wird im Kapitel 4.3. zur
stadtebaulichen Struktur unterstrichen.

Der Stadtteil ist ein traditionelles Wohnquartier und hat sich jingst mit einzelnen
Neubauprojekten dahingehend weiter profiliert. Wichtig ist im Sinn eines Sanie-
rungsgebietes die Qualitdt des Wohnens zu sichern und zu verbessern. Dies ist
auch in den Sanierungszielen (Kap. 5.1 Wohnen und Versorgen‘) verankert. Somit
kann man in Stadelhofen auch im und mit dem Bestand die Ziele des Handlungspro-
gramm Wohnen der Stadt Konstanz stitzen. Das Handlungsprogramm bertcksich-
tigt ,Bestandsentwicklungen von 1.440 Wohneinheiten, was 18% der zu realisieren-
den 7.900 Wohneineheiten bis 2035 betrifft.

Der Wohnbedarf in Stadelhofen ldsst sich von der Gesamtstadt nicht trennen. Die
Wohnbedarfsprognose der empirica AG benennt u.a. zwei Kernthesen fir eine
Wohnbedarfsentwicklung in Konstanz:

- Die Zukunft von Konstanz ist mehr als studentisch, alt und reich!
- Konstanz will familienfreundlich sein!

Das hat auch fir Stadelhofen zu gelten, das sich infrastrukturell auf alle Alters- und
Gesellschaftsgruppen einstellen soll. Das soll diese VU in den zu integrierenden Be-
reichen formulieren. Insbesondere um der Suburbanisierung der Stadt Einhalt zu
gebieten, sind attraktive Wohnangebote auch in der Altstadt wichtig. Ebenso ist die
gesellschaftliche Mischung in Stadelhofen Anlass genug, um diese Mischung nicht
zu gefahrden.

Handlungsprogramm

31 Handlungsprogramm
Wohnen Quelle: Stadt
Konstanz



32 Typische Mischnut-
zung eines Wohn- und
Geschaftshauses am
Bodanplatz, einschlief3-
lich Leerstand

STADELHOFEN - WOHNQUARTIER DER ZUKUNFT

Mit dem Begriff eines Wohnquartiers der Zukunft’ werden auch in Konstanz neue
Quartiere entwickelt, z.B. die Christiani-Wiesen oder das Hafner-Quartier in Wollma-
tingen. Der Anspruch, der an Neubauquartiere geknlpft wird, ist hoch. Er erstreckt
sich auf neue gemeinschaftliche Lebensweisen und Investsitionsmodelle, auf neu-
artige Bauweisen, energetische und mobile Innovation und 6kologische Einbindung.
Ein Altstadtquartier kann in vielen Kriterien einem solchen Idealzustand nicht nahe
kommen. Dennoch ist es als Wohnstandort genauso gefordert, sich um modellhafte
Eigenschaften zu bemuhen, die letztlich Gber die Anziehungskraft und Bleibequalitadt
entscheiden.

Deshalb sei in der VU vorgeschlagen, auch auf ein bestehendes Wohnquartier, wel-
ches Stadelhofen innerhalb der Altstadt am ehesten reprasentiert, einen Modell-
charakter anzuwenden, der sich auf die Zusammensetzung und auf das Zusammen-
leben der Stadelhofener Bewohner positiv auswirkt. Dies zu erreichen wird z.B. in
einem Prozess moglich sein, der sich am Wohnbauprogramm aber auch am Klima-
schutzkonzept orientiert. Diese Arbeitsrichtung hat die vorliegende VU in den MalR-
nahmen Ubersetzt.
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4.2 EINZELHANDEL

Der Einzelhandel spielt fur Stadelhofen eine wichtige Rolle fur die Untersuchungen,
nicht nur weil der Einkaufsbereich entlang der Bodanstrale und das Einkaufszent-
rum im VU-Gebiet liegen. Der Stadtteil gehort zum zentralen Versorgungsbereich
der Kernstadt (siehe EHK 2015). Dies zeigt auch die Verteilung von Einzelhandels-
nutzungen, wie sie im Plan (Abb. 33) dargestellt ist, wovon hauptsachlich das Ein-
kaufszentrum mit seinen Geschéften beitragt. Gleichwohl verfliigt Stadelhofen Gber
verteilte kleine und kettenunabhangige Geschafte. Der Plan (Abb. 33) stellt alle im
Rahmen des VU-Prozesses erhobenen Nutzungen im Erdgeschoss dar, die die Bo-
danstralRe, die HietlinstralRe und die Kreuzlinger Stralle pragen.

Zum Kerneinzugsgebiet von Konstanz als Einzelhandelsstandort gehdren nicht nur
die Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt selbst, sondern auch viele Tagestouris-
ten aus angrenzenden Regionen und Landern. Eindeutiges Gewicht liegt dabei bei
den Einkaufsbesuchern aus der Schweiz. Preisunterschiede zwischen den Landern
fihren seit Jahren dazu, dass der Einkauf fir einige Produktgruppen in Deutschland
attraktiv ist. Dieser Umstand, der noch vor 20-30 Jahren umgekehrt der Fall war,
pragt und stabilisiert die Angebotsstruktur im deutschen Einzelhandel und begrin-
det eine Kundenfrequenz, die sich nicht zuletzt in begleitenden Auswirkungen (z.B.
Nutzung von Dienstleistungen und Gastronomie, Verkehrsaufkommen, Stellplatzbe-
darf) niederschlagt. AuRerdem gibt es ein Kundenpotential durch Ubernachtungs-
gaste.

AUS DEM EINZELHANDELSKONZEPT 2015

Flr die Stadt Konstanz liegt aus dem Jahr 2015 (redaktionell Gberarbeitet Juli 2018)
ein Einzelhandelskonzept vor, dessen Aussagen in dieser VU zusammengefasst oder
zitiert werden.

Seit der letzten Einzelhandelsuntersuchung im Jahr 2005 hat sich die Gesamt-
verkaufsflache in Konstanz um 8% erhoht, die Anzahl der Betriebe ist allerdings
gleich geblieben. Diese haben eine Gesamtumsatzleistung von ca. 677 Mio. € und
163.575 m? Verkaufsflache. In der Altstadt (zu der Stadelhofen im Einzelhandelskon-
zept gerechnet wird) gibt es 496 Betriebe mit 78.775 m? Verkaufsflache.

PERSPEKTIVE DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT (LAUT

EHK 2015)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Konstanz sollte keine wesentliche

raumliche Ausdehnung erfahren. Vielmehr sollte weiterhin versucht werden, raum-

liche Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb der bestehenden Abgrenzung zu aktivie-

ren:

- Empfohlen wird eine Nachverdichtung und stadtebauliche Aufwertung im Bereich
stdlich der Bodanstrale.

- Mit Umbau des Bahnhofsbereiches kdnnen hier kiinftig Moglichkeiten zur Unter-
bringung zusatzlicher Verkaufsflachen entstehen.

- Durch Umbau der momentan bereits als Parkplatz genutzten Brachflache Dobele,
soll ein ausreichendes Parkplatzangebot geschaffen werden.

- Der Sankt-Stephan-Platz sollte stadtebaulich entwickelt und gestaltet werden. Der
Wochenmarkt sollte gestdrkt werden.

- Die Multifunktionalitat der Konstanzer Innenstadt sollte erhalten und gestarkt wer-
den.

- Im Sinne einer stabilen Innenstadtentwicklung sollte eine starkere Ausrichtung auf
die Zielgruppe ,eigene Bevolkerung” stattfinden.



ngen im Erdgeschoss
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Die VU wird diese Empfehlungen kritisch prifen. Dies betrifft:

- die Optionen einer Nachverdichtung, die in Stadelhofen als einem Teil der Altstadt
allenfalls punktuell moglich ist, jedoch keine entscheidende Option sein kann

- die Entwicklung des Dobele-Areals, das vorrangig fir Wohnbebauung (s. Hand-
lungsprogramm Wohnen, 2015) vorgesehen ist. Anzustreben ist hier, den Park-
raum nur fir die neu geschaffene Wohnbebauung zu realisieren und Stadelhofen
zu entlasten.

- Die Parkplatze auf dem Sankt-Stephans-Platz. Ziel ist eine Gestaltung des Sankt-
Stephans-Platzes ohne ruhenden Verkehr. Eine Parkgarage neben dem Débele soll
zur Entlastung im Quartiers beitragen und auch als Quartiersgarage fir Teile des
Paradieses fungieren.

Insgesamt ist eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen
und sogar Handwerk in Stadelhofen sichtbar. Es gibt ein gutes Einzelhandelsangebot
im Hinblick auf den tdglichen Bedarf, zum Beispiel einen Bio-Supermarkt, einen Dis-
counter und einen Drogeriemarkt. Leerstande und Fehlbelegungen sind in Stadel-
hofen kaum feststellbar (mit Stichtag Februar 2019: 6 Geschaftslokale). Durch den
grolRen Anteil historischer Bestandsgebaude ist die Gebadudesubstanz eine grole
Herausforderung fir die bauliche und strukturelle Entwicklung des Einzelhandels in
einer angemessenen und ansprechenden Form.

Starken in Bezug auf den Einzelhandel stellen die kurzen Wege im gesamten Gebiet
Stadelhofen dar. Dazu kommt die AuRenwirkung der Gastronomie, die dem Quartier
das Image einer Ausgehgegend verleiht. Hier kam es in der Vergangenheit zu einem
Imagewechsel. Vor Jahren war Stadelhofen aufgrund der Grenznahe zur Schweiz
ein fast verruchtes Rotlichtviertel, dessen Angebote sich auch auf die Klientel des
Nachbarlandes ausrichteten.

Im Stadtteil gibt es keine komplett zusammenhéangende Einzelhandelslage (mit Aus-
nahme entlang der Bodanstralle) oder FulRgangerzone, die z.B. einen Rundlauf er-
moglichen wiirde. Dennoch zeichnet sich eine Entwicklung ab, die kleine Geschafte,
Galerien, Ateliers beglinstigt und von der stadtnahen Lage und der sprichwértlichen
Laufkundschaft aus Kreuzlingen profitieren kann.

Der Autoverkehr in den Durchfahrtsstralen kann ein Hindernis fir das Einkaufser-
lebnis sein. Entlang der o6ffentlichen StraBenraume fehlen die Anldsse zum Aufent-
halt und zur Aneignung.

Aufgrund der guten Erreichbarkeit mit dem OPNV durch die zwei Bushaltestellen
entlang der BodanstrafRe und der Nahe zum Bahnhof Konstanz besteht ein Potential
flr die Einzelhandelsentwicklung, auch im Hinblick auf die Attraktivitat fir Touristen.
PKW-Stellplatze sind jedoch knapp bemessen, so dass der Einkaufsbereich Stadel-
hofen fur Ortsfremde und Touristen die nicht mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, zu
FuRR oder per Rad ankommen schlecht erreichbar sein kann. Siehe dazu auch das
Kapitel Verkehr und Mobilitat.

Grundsatzlich kann die mogliche Unterstlitzung privater Betriebe bei der Sanie-
rung von Immobilien in einem moglichen Sanierungsgebiet auch den Prozess der
Erneuerung von Ladeneinheiten und der Schaffung neuer Angebote unterstitzen.
AuRerdem kann durch die Umsetzung von MaRnahmen im &ffentlichen Raum ge-
zielt Einfluss auf die Attraktivitat des Standorts genommen werden. Hier stehen ins-
besondere die Erhohung der Aufenthaltsqualitdt am Bodanplatz, eine durchgangige
hochwertige Gestaltung von Platz- und StraRenrdumen sowie die Verbesserung der
Erreichbarkeit von Angeboten sowie des Anziehungspunkts Bodensee im Fokus.

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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4.3 STADTEBAULICHE STRUKTUR

Das VU-Gebiet weist insgesamt eine dichte Wohnbebauung aus meist dreigeschos-
sigen, traufstandigen Gebauden auf, die hauptsachlich von Blockrandbebauungs-
strukturen gepragt ist. Im Slden Stadelhofens lassen sich andere stadtebauliche
Strukturen ausmachen - hauptsachlich freistehende Hauser mit privaten Grinfla-
chen (siehe Bestandsplan Seite 42). Hier hat die Kernstadt von Konstanz fiur lange
Zeit geendet.

Innerhalb des Bereichs ,Zur Laube”, ,Schwedenschanze” und ,Otto-Raggenbass-
Stralle” zeigt sich eine fast durchgehende stralRenseitige Bebauung. Der Block Bodan-
straRe, Kreuzlinger Strale, HuetlinstraRRe ist sichtbar erst spater (um 1900) um die
Scheffelstralle, Stadelhofgasse, Zogelmannstralle ergdnzt worden. Im Kernbereich
des Stadtteils herrscht ein Wechsel aus Stralen- und Hofrdumen vor. Die Hofrdume
sind teilweise durch Nebengebaude zugebaut. Mehr jedoch fallen Privatgarten auf,
welche die Hofraume pragen. Auch wenn der Flachennutzungsplan ein Mischgebiet
ausweist, wird in Stadelhofen, aulRer in den Erdgeschossen, hauptsachlich gewohnt.
Zum Einkaufszentrum hin vollzieht sich ein Malistabssprung von der kleinteiligen
Wohnbebauung entlang der Wiesenstralle zum durchgehenden Gebauderiegel des
Einkaufszentrums. Das Einkaufszentrum ist trotz massiver Prasenz mit ganztagig be-
tretbaren Durchgangen stadtebaulich durchlassig.

Der Stadtteil zeigt neben den StraRenrdumen wenige Platzweitungen, aulRer am Bo-
danplatz. Es gibt kein traditionelles Sondergebdude (Kirche, Verwaltungsbau etc.)
das ein entsprechendes Umfeld beanspruchen wirde. Erwdhnenswert sind vormali-
ge Kirchenbauten, die mittlerweile profaniert, d.h. umgenutzt sind (z.B. die Bar ,Ba-
lou”in der ehemaligen Kirche St. Jodok)

34
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Nachnutzung eines
ehemaligen Kirchenge-
baudes

modernes Wohnen im
Bestand
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4.4 EIGENTUMERSTRUKTUR

Es lassen sich aus den vorhandenen Informationen Aussagen zur Eigentimerstruk-
tur im Untersuchungsgebiet ableiten. Zumeist in Privatbesitz bilden Wohnhé&user
und deren Grundstlicke den groRten Anteil. Abbildung 35 zeigt die Grundstiicke im
Eigentum der Stadt Konstanz. Auf diese Flachen hat die Kommune einen Zugriff, was
die Entwicklung konkreter Projekte beeinflussen kann. Grundsatzlich hat die Stadt
die Moglichkeit, von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch zu machen. Fir Projekte, die als
wichtig erachtet und in der Priorisierung weit oben gesehen werden, ist diese Mog-
lichkeit in Betracht zu ziehen. Der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
entwickelte MalRnahmenkatalog (siehe Kapitel 5 und 6) kann hierfur als Entschei-
dungsgrundlage dienen.

Grundsatzlich ist sichtbar, dass sich die meisten Grundstiicke und Immobilien im VU-
Gebiet in privater Hand befinden und eventuelle SanierungsmalBnahmen entspre-
chend durch Information, Beteiligung und Forderung der privaten Eigentiimerinnen
und Eigentimer angestofRen werden missen. Der hohe Anteil an Privateigentum
klart auch die Zielgruppe, die es spater nach dem Satzungsbeschluss als potenzielle
Antragssteller fUr Férdermittel zu informieren gilt.

SANIERUNGSZUSTAND GEBAUDESUBSTANZ

Die Gebaudesubstanz aller Hauptgebaude (ohne Nebengeb&dude) wurde erfasst und
nach Augenschein begutachtet. Eine Bewertung von aulRen erfolgte im Rahmen ei-
ner Ortsbegehung am 12.02.2019 und einen Fotorundgang durch das Biro Umbau-
Stadt. Die Gebaude wurden folgenden Kategorien zugeordnet:

- Sehr guter Zustand: Es werden keine SanierungsmalRnahmen vermutet.

- Eher guter Zustand: Es werden kleinere Sanierungsmafnahmen vermutet.

- MittelmaRiger Zustand: Es werden notwendige SanierungsmafRnahmen mittle-
ren Aufwandes vermutet.

- Eher schlechter Zustand: Es werden umfassende notwendige SanierungsmafR-
nahmen vermutet.

- Sehr schlechter Zustand: Es werden aufwendige SanierungsmaRnahmen vermu-
tet.

Kriterien zur Bewertung des dulReren Erscheinungsbildes waren: Zustand der Fens-
ter und Déacher, Putz und Fassaden, Eingangstliren, erkennbare Modernisierungs-
malnahmen wie z.B. Auendammung und ggf. baulicher Zustand der Vorzonen.Bei
Gebauden in der Kategorie ,Sehr guter Zustand” wurde bei keinem der genannten
Kriterien Méangel festgestellt. Gebdude der Kategorie ,eher guter Zustand” wie-
sen Mangel in einer Kategorie auf. Bei Geb&duden in der Kategorie , mittelmaRiger
Zustand” wurden bei zwei Kriterien Mdngel festgestellt, in den Kategorien ,eher
schlechter Zustand” und ,,sehr schlechter Zustand” entsprechend Mdngel bei drei
oder mehr Kriterien.

Der Plan zeigt, dass sich im Quartier ein groRer Teil (53%) von Gebduden im gu-
ten bis sehr guten Zustand befindet. Entscheidend ist das ,Mittelfeld’ an Gebau-
den in mittelmaRigem Zustand. Hier liegen die Sanierungsnotwendigkeiten in der
mittleren Zukunft. Geb&ude in eher schlechtem Zustand sind grundsatzlich in allen
Stadtblocks Stadelhofens zu finden. Dennoch ist entlang der Kreuzlinger Stralle eine
Haufung von Gebduden mit mittelmaRigem bis schlechtem Bauzustand zu finden.
An der oberen (noérdlichen) Kreuzlinger StralRe sind auch Hofbereiche mit alteren
und stark in die Jahre gekommenen Nebengebduden zugebaut.



e

L]

40 36 32 30
¢ Bodanstraie
: o = 0 - -
s
~ = L E
(= 3
= =)
- 2 \e i °
& =
E E :
- A —4
E3 |
& ) ¢ 7
> &, 5
- /o /L
SN S
Z 5
%
q ® 4
7> (;\)().3
= <>
o N
S &
P 0(& o
B\
e
)
©
2

duRere Bewertung des Zustands
. sehr gut
eher gut
. mittelmaRig
. eher schlecht

. sehr schlecht

38

Gebaudezustand



——

L4
s

liine
TN



39 Auszug aus dem Land-
schaftsplan 2010

BAUKULTUR UND DENKMALER

Stadelhofen zeigt sich in der historischen Struktur als Teil der Konstanzer Altstadt.
Ein Denkmalschutzpflegeplan fir Konstanz ist aktuell in Bearbeitung und wird 2020
abgeschlossen sein. Er enthélt ein archadologisches Stadtkataster und eine Qualifizie-
rung der Baudenkmaler. Dieses Planwerk kann die Festsetzung einer ,Gesamtanlage
nach Denkmalschutzgesetz nach §19, wie sie fur die Altstadt bereits besteht, nach
sich ziehen.

Der Erfassungsstand des Denkmalschutzpflegeplans ist in Baukultur und Denkmal-
schutz Abb. 45 auf Seite 52 Ubernommen und zeigt nicht nur einzelne Denkmal-
objekte, sondern erfasst auch historische Raumkanten und sonstige erhaltenswer-
te Gebdude sowie zusammenhadngende Teile eines historischen Ensembles. Auch
wenn sich vereinzelt Gebdude aus dem 15. - 17. Jahrhundert zeigen, stammt der
GroRteil der Bausubstanz aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts. Insbesondere der
Zusammenhang zwischen einer strallenbegleitenden Bebauung und hofseitigen
Garten ist eine schitzenswerte Eigenart in Stadelhofen. Im Stadtteil ist in jlingster
Zeit zeitgendssische Architektur im Kontrast zu Altbauten entstanden, z.B. der Kin-
dergarten HI. Dreifaltigkeit (auf dem Geldnde des ehemaligen Roxy-Filmtheater)
oder ein Baugruppen-Wohnprojekt in der Stadelhofgasse. Neues Bauen kann sich
in einer einheitlichen Bebauung selbstbewusst behaupten, ohne die Wirkung eines
starken historischen Umfelds zu beeintrachtigen.

4.5 UMWELT, KLIMA UND KONZEPTE

LANDSCHAFTSPLAN 2010

Im Rahmen des Flachennutzungsplans von 2010 (siehe Seite 9) wurde auch ein
Landschaftsplan erstellt. Zusatzlich zu den genannten Eigenarten Stadelhofens in
diesen Planen (siehe Kapitel 2 ,Untersuchungsgebiet”) sind die eingezeichneten
Grlnachsen entlang des Grenzbachs und der Oberen Laube zu erwahnen. Vor der
Umgestaltung des nordlichen Anschnitts der Kreuzlinger StraRe verliefen die Haupt-
verkehrsachsen wie im Landschaftsplan enthalten.
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KONSTANZ__

Die stadt zum see l I l

M KONSTANZ | KLIMASCHUTZ

KONSTANZ__

Die Stadt zum See l '

INTEGRIERTES KLIMASCHUTZKONZEPT

Die Stadt Konstanz hat sich Klimaschutzbelangen bereits friih gewidmet und enga-
giert sich, seit dem Beitritt zum Klima-Blndnis 1992, im Klimaschutz. Kurze Zeit spa-
ter wurde 1995 das erste Stadtische Klimaschutzkonzept aufgebaut, das 2007 fort-
geschrieben und dessen Ziel auch im Stadtentwicklungsprogramm STEP verankert
wurden. Zusatzlich setzte man sich mit den Zielen der ,,2000-Watt-Gesellschaft”, ein
Modell das urspriinglich an der ETH Zurich entwickelt wurde, weitere Ziele und An-
forderungen hinsichtlich Energiepolitik und Klimaschutzaktivitaten. Das 2016 neu
erstellte Integrierte Klimaschutzkonzept bildet die vergangenen Anstrengungen zum
Klimaschutz ab und stellt die Weichen fur den zukinftigen Weg. Minderungspoten-
ziale bei der Energie- und CO,-Bilanz gibt es in allen Sektoren (Privathaushalte, Ge-
werbe und Handel, Offentliche Geb&ude, Verkehr), zusatzlich sind auch Potenziale
zur Energieerzeugung in der Stadt Konstanz beleuchtet worden. Darunter fallen z.B.
auch die Photovoltaik auf Dach- und Freiflachen, Windenergie oder auch die Was-
serkraft und Seewassernutzung.

ENERGIENUTZUNGSPLAN

Der Ernergienutzungsplan (2018) identifiziert die Potenziale zur Energieverbrauchs-
reduzierung und erstellt Szenarien zur Umstellung auf erneuerbare Energien. Im
Fordergrund stehen sowohl 6kologische Ziele als auch die regionale Wertschop-
fung. Der Plan nennt daher treibhauseinsparende MafRnahmen nach Kriterien der
langfristigen Wirtschaftlichkeit und die lokal am besten geeigneten Methoden. Die
Handlungsempfehlungen zur Erreichung der Klimaschutzziele setzen auf effiziente
und umweltfreundliche Technologien und hochinnovative Ansatze. Die Anpassun-
gen der Energieinfrastruktur sollen in priorisierten Gebieten stattfinden, das Bahn-
hofsviertel nordostlich von Stadelhofen wurde zusammen mit der Altstadt-Sid als
solch ein priorisiertes Gebiet identifiziert.

ENERGIENUTZUNGSPLAN KONSTANZ

Erstellt von der Tilia GmbH, Smart Geomatics Informationssysteme und

der Energieagentur Ravensburg gGmbH im Auftrag der Stadt Konstanz

40 Integriertes Klima-
schutzkonzept Konstanz,
2016

41 Energienutzungsplan
Konstanz, 2018



42 Ausschnitt aus dem Plan

fur Solardachpotenziale;
rot = sehr gute, orange
= gute Eignung (Quelle:
Energienutzungsplan,
2018)

Friday for Future Bewe-
gung in Konstanz (Stadt
Konstanz)

KLIMANOTSTAND

Am 02.05.2019 hat der Gemeinderat, angeregt durch die Fridays for Future-Bewe-
gung, den Klimanotstand in Konstanz ausgerufen und ein MaBnahmenpaket zur Be-
schleunigung der Erreichung der gesetzten Klimaschutzziele prasentiert. Darunter
fallen:

- die klimaneutrale Energieversorgung von Neubauten

- ein Mobilitdtsmanagement fir die Gesamtstadt

- ein Energiemanagement fur stadtische Gebaude

- Malnahmen zur Erhéhung der Sanierungsrate im Stadtgebiet

- der Stadtwerke Konstanz-Zielkatalog und

- die Ziele im European Energy Award.

Im Detail sollen folgende Projekte und Anstrengungen umgesetzt werden:

- SofortmaRnahmen im Zuge des Energienutzungsplans (kostenlose Energie-Checks)

- Solarpflicht bei Neubauten

- Stromversorgung (Okostrom) und Sanierung stidtischer Gebaude

- MaRnahmen zur Férderung umweltfreundlicher Mobilitat - ,,Radstadt Konstanz”,
Ausweitung des Car-Sharing-Angebots, Optimierung des OPNVs

- bewusstseinsbildende MaRnahmen (2000-Watt-Gesellschaft, Klimaschutz im
Quartier)

- Ausschopfung von Forderprogrammen

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse
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HOCHWASSER SZENARIEN

In Schweizer Quellen (ThurGIS) werden hauptsachlich im Stden und Norden Sta-
delhofens einige Bereiche als hochwassergefdhrdet eingestuft (HQ100 und HQ300).
Laut Hochwassergefahrenkarte liegt der Ostliche Bereich des Untersuchungsgebiets
im Extremhochwasser des Bodensees und demnach in einem Risikogebiet. Der Be-
reich rund um den Grenzbach wird mit der Débele-Neugestaltung aufgewertet und
Hochwasser-SchutzmalRnahmen sollen darin integriert werden. Voraussetzung zur
Bebauung des Dobele-Parkplatzes ist die Freimachung als hochwassergefahrdete
Flache. Hierfiir soll der Grenzbach verlegt und verbreitert werden. Eine Realisierung
des Wohnungsbaus auf dem Ddbele-Areal ist ab 2023 angesetzt, nachdem jlngst
beschlossen wurde, das Gelande von mehreren Bauherren im Konzeptverfahren be-
bauen zu lassen und nicht von einem einzigen Investor.

WETTBEWERB EUROPAN 12

Der in 2013 gemeinsam mit der Partnerstadt Kreuzlingen durchgefiihrte EUROPAN
Wettbewerb sieht fiir das Gelande ,Klein-Venedig” (6stlich von Einkaufszentrum und
Bahnlinie liegender Landvorsprung am Seeufer) GroRveranstaltungen wie z.B. das
Deutsch-Schweizerische-Oktoberfest oder auch die Messe vor, die bisher an ande-
rer Stelle in der Stadt stattfindet. Hauptidee des Siegerentwurfs des Konstanzer Ar-
chitekten David Vogel ist, das Gelande grenzibergreifend mit dem Nachbar Schweiz
zu entwickeln und vom Bahnhof groRziigig Uber ein Briickengebaude anzubinden.

44 EUROPAN 12 Konstanz-
Kreuzlingen, Beitrag
JP171 (Arch. David Vogel
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46 Bodanplatz

47 offentlicher Stralenraum
HuetlinstrafBe

4.6 OFFENTLICHER RAUM, GRUN- UND FREIFLACHEN

Ein zentraler Stadtteil, wie Stadelhofen hat sich in der Entstehungsgeschichte der
Stadt immer weiter baulich verdichtet. Das hat Grinflachen reduziert und 6ffent-
lichen Raum hauptséachlich als Strallen- und knapp bemessene Platzraume hervor-
gebracht. In dieser gebauten Dichte und angesichts heutiger Wohnumfelderwar-
tungen sind Freiflachen und offentliche Freirdume wichtiger denn je. Sie schaffen
unbebaute Abstande fir die Belichtung, sie ermoglichen fulRgdngernahe Freizeit-
angebote flr alle Generationen und sorgen als Grinflachen bzw. als unversiegelte
Flachen fur kleinklimatische Vorteile. In diesem Sinne sind offentliche Raume, Griin-
und Freiflachen in Stadelhofen ein wesentlicher Teil der stadtebaulichen Qualitat.

In der Karte (Abb. 65) ist dargestellt, welche 6ffentlichen Rdume im Untersuchungs-
gebiet Sanierungs- oder Aufwertungsbedarf haben. Sanierungsbedarf besteht am
Bodanplatz und umliegendem Gebiet sowie im Bereich des verkehrsabgewandten
Bereichs der Emmishofer Strale, dort sind beispielsweise die Belage, die Ausstat-
tung oder auch die Verkehrsfiihrung zu erneuern bzw. zu verandern. Aufwertungs-
bedarf besteht insbesondere in den 6ffentlichen StraRenrdumen sowie den Geh-
und Radwegen in Stadelhofen. Dort ist z.B. die Parksituation oder die Gestaltung in
die Jahre gekommen oder die Rdume werden aktuellen Anforderungen nicht mehr
gerecht, zum Beispiel in Bezug auf die Barrierefreiheit und Erreichbarkeit oder die
Wahrnehmbarkeit der anliegenden Einrichtungen.

Der 6ffentliche Raum im VU-Gebiet besteht groRtenteils aus befestigten Flachen,
Platzen und Wegen. Das VU-Gebiet hat trotz der Gberwiegend befestigten Flachen
im offentlichen Raum einen insgesamt griinen Charakter, eine durchgehende Be-
grinung durch Einzelbdume findet sich aber nur im Stden. Aufgelockerte Bebauung
mit relativ groRen und grinen Privatgrundstiicken gibt es auch eher im sldlichen
Bereich Stadelhofens, wahrend der GroRteil des Gebiets eine dichte Blockrandbe-
bauung aufweist - oft mit griinen Innenhofen und Oasen im Inneren erganzt. Im VU-
Gebiet selbst gibt es wenig griine Freiflachen (wie z.B. Parks) oder Aufenthaltsorte.
Eine Ausnahme bildet der Spielplatz in der Kreuzlinger StralRe (jedoch mit geringer
Aufenthaltsqualitdt) und der Bereich rund um den Grenzbach. Der Grenzbach (und
die damit einhergehenden Wegesysteme) verbindet groRraumlich betrachtet das
Gebiet mit dem Naherholungsgebiet Tagermoos (CH) und ist eine wichtige Grin-
achse.

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse
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Durch das Einkaufszentrum ist eine Verbindung zum Seeufer und anschliefende Er-
holungsgebiete gegeben, die von 7.00 - 1.30 Uhr passierbar ist - ansonsten gibt es
keine direkten Blick- oder Verbindungsachsen zum See. Die Uberquerung Bodan-
stralle im Norden der Kreuzlinger StraRe (Kreuzung mit der BodanstraRe) wurde zu-
gunsten der LSA aufgegeben, als die Verkehrsfihrung durch die Kreuzlinger StraRe
gedndert wurde. In der aufgegebenen Unterfiihrung befinden sich ein Fahrradpark-
haus mit Werkstatt.

Das Freiraumkonzept (2019) beschreibt fur Stadelhofen und die angrenzenden
Stadtteile eine dringende ,Sicherung und Entwicklung von Freirdumen und Grin-
strukturen in einem ,Griinen Ring” um die Altstadt” Die teils vorhandenen Wege in
Grenzndhe (z.B. Dobele) und Grinachsen im Suden Stadelhofens (z.B. Verbindung
zum See) sollen nicht nur gesichert, sondern vielmehr auch neugeschaffen werden.
Aufgrund der historischen Bebauung bestehen in diesen Stadtgebieten kaum Még-
lichkeiten, zusétzliche Griinflichen zu generieren. Hier gilt es, die vorhandenen
Griinflichen langfristig zu sichern und weiterhin attraktiv zu gestalten, intensiv zu
pflegen und aufzuwerten. Darliber hinaus sind die grenznahen Griinflachen in der
Schweiz langfristig zu sichern und fiir die Wohnbevélkerung punktuell aufzuwerten
und zu vernetzten. (FREIRAUMKONZEPT KONSTANZ 2019, S.19)

Fir die Bereiche Altstadt/ Paradies/ Stadelhofen wurden auRerdem folgende MaR-

nahmen vorrangig im Freiraumkonzept betrachtet:

- Gestaltung eines attraktiven Freizeitareals mit Uferzone auf , Klein-Venedig”

- Schaffung zusétzlicher Wegeverbindung in das Areal Débeli (CH)

- Aufwertung des Areal Dobeli als 6ffentliches Freizeitareal fir die Wohnbevolkerung
von Konstanz und Kreuzlingen unter Erhaltung der Kleingarten und der Sportanla-
gen

Die offentlichen Raume (vorrangig versiegelte StraRen und Platze) im Norden des
Untersuchungsgebiets profitieren von den vielfaltigen Bezligen zur Altstadt. Auf-
grund der flachen Topographie ergeben sich jedoch wenige Ein- und Ausblicke in
Richtung See oder Richtung der umliegenden, wenn auch bebauten, Quartiere. So
ist das Untersuchungsgebiet flir Touristen eher unattraktiv, auch wenn FulRgdnger-
und Radfahrwege von der Schweiz in die Innenstadt durch Stadelhofen fihren.

48 offentlicher StraBenraum
Kreuzlinger Str. Nord

49 Spielplatz Kreuzlinger
Str.
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51 Fir den Radverkehr
freigegebene Busspur
auf der Bodanstrafle

4.7 VERKEHR UND MOBILITAT

OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Die ErschlieRungsqualitdt des Untersuchungsgebiets mit dem OPNV ist sehr gut. Die
Bahnhofe Konstanz (350 m) und Kreuzlingen (1 km) sind fuRlaufig (Bezugspunkt Bo-
danplatz) schnell erreichbar. Allerdings ist die Qualitat der Wegefiihrung verbesse-
rungswurdig.

Das Gebiet wird von den Buslinien 1, 2, 3, 5, 9A und 9B, 12, 14 und 908 (Haltestel-
le in der Schweiz) erschlossen. Die Linie 908 verlauft dabei grenziberschreitend.
Die Einzugsbereiche der Bushaltestellen von 300 m decken das gesamte Untersu-
chungsgebiet ab.

Die Haltestellen befinden sich in der Bodanstralle und am Débele. Diese sind barri-
erefrei ausgebaut, jedoch ist an der Haltestelle Bodanplatz kein witterungsgeschtz-
ter Wartebereich vorhanden. Die Bedienung/Taktung ist sehr gut.

Kombinationsmaoglichkeiten mit dem Radverkehr sind nur bedingt gegeben. An den
Haltestellen selbst, gibt es keine Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader. Die Mitnahme
von Fahrrdadern in Bussen ist nur eingeschrankt moglich (max. 2 Fahrrader, nicht in
der Linie 908, nicht Mo — Fr von 7-9 Uhr)

RADVERKEHR

Stadelhofen bietet gute Grundvoraussetzung zur Nutzung des Fahrrads sowohl als
Alltags- wie als Freizeitverkehrsmittel. Die Tempo-30-Zonen oder die als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche ausgewiesenen WohnstralRen stellen schon heute gute Bedingun-
gen fur den Radverkehr dar.

Angebote fir den Radverkehr sind in der BodanstraRe mit Schutzstreifen (Richtung
Dobele) und freigegebenem Busfahrstreifen (Richtung Einkaufszentrum) zwar vor-
handen, jedoch nicht konsequent Gber den gesamten StralRenverlauf durchgezogen.
Die Anbindung an das Radnetz, ist durch fehlende Radverkehrsanlagen einge-
schrankt. Auf der BodanstrafRe Richtung Einkaufszentrum I6st sich die Radverkehrs-
anlage (freigegebene Busspur) bereits nach der Haltestelle Bodanplatz auf.

Die im Radverkehrsnetz als Hauptachsen ausgewiesene Kreuzlinger StraRRe ist im Be-

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse
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reich des Zolls und der Sackgasse zur BodanstraRe hin als funktional gut zu bewer-
ten. Der Abschnitt zwischen Schwedenschanze und Emmishofer StraRe ist jedoch
durch die beidseitigen Parkstdnde und den FuRverkehr untbersichtlich.

Im Sudlichen Teil des Gebietes verlduft durch die Schwedenschanze die touristische
Radroute ,Bodenseeradweg”. Die Ubergénge sind am Hauptzoll und Débele Platz.
Im Umfeld des Einkaufszentrums stehen 267 Fahrradabstellplatze zur Verfiigung (di-
rekt an der BodanstralRe sowie entlang des Gebaudes auf der Westseite). Insbeson-
dere die Pldtze an der Bodanstrale sind Uberlastet.

Im restlichen Quartier — mit Ausnahme der Emmishofer StrafRe und dem nérdlichen
Teil der Kreuzlinger Stralle — sind nur wenige Abstellanlagen vorhanden. Dies fihrt
dazu, dass auf den Gehwegen (z.B. ScheffelstraRe) und im Seitenraum Fahrrader
immer wieder behindernd abgestellt werden.

52
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Fahrradparken entlang
des ostlichen Teils der
Bodanstrafle

Von Fahrradern zuge-
parkte Gehwege in der
Scheffelstrafle



54 Uberparkte Abstellan-
lagen

55 Barriere Bodanstrafle

FUSSVERKEHR

Das Quartier zeichnet sich durch eine gute Erreichbarkeit zu Fuf aus. Viele StraRRen
sind als Verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen. Im nordlichen Untersuchungsge-
biet grenzt zudem die FulRgangerzone der Innenstadt von Konstanz an.

Die BodanstralRe hat zwar eine splrbare optische Trennwirkung zwischen Stadel-
hofen und dem Innenstadtbereich. Diese wird jedoch durch mehrere Angebote (drei
FuBgdngerschutzanlagen und eine Querungshilfe) gemildert.

Im mittleren Abschnitt der Kreuzlinger Stralle, zwischen Schwedenschanze und
Scheffelstralle —wo die Verkehrsarten durch die Tempo 30 Regelung getrennt sind —
sind die Gehwege teilweise sehr schmal. Dies wird durch auf dem Gehweg abgestell-
te Fahrrader verscharft. Auch in der Scheffelstrae wird die nutzbare Gehwegbreite
durch parkende Fahrrader eingeschrankt.

Zu Gehwegparken (Kfz) kommt es nur vereinzelt und auch ohne nennenswerte Ein-
schrankung flr den FuBverkehr. In der Schwedenschanze sind die Bereiche fir die zu
FuR gehenden durch Poller vom StralRenraum abgegrenzt.

Die Wegeverbindung vom Doébele Parkplatz zum Innenstadtbereich ist ebenfalls

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse
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abschnittsweise sehr schmal, was angesichts der Bedeutung dieser Fullhauptroute
problematisch ist.

Die Gleisanlagen der Bahn haben eine starke Barrierewirkung zum See. Das Seeufer
ist Gber zwei Bricken erreichbar. Die ebenerdige Bahnquerung stdlich des Einkaufs-
zentrum ist als Angebot ungeeignet und fir Fullgdnger gesperrt.

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben des C-Konzepts, soll der Bahnhofplatz als
Verkehrs- und Aufenthaltsflache aufgewertet werden. Hierbei sollen die heutigen
Anforderungen an einen Mobilpunkt (Fahrradparken, Leihsysteme, Carsharing, u.a.)
eingearbeitet und die stadtebauliche Anbindung des Bahnhofs an die Altstadt ver-
bessert werden. Derzeit bietet er 130 Fahrrad-Abstellmdglichkeiten, wobei man die
Flachen fir Mehrangebot bis hin zum Angebot eines Fahrrad-Parkhauses ausbauen
kann.

Offentliche Sitzméglichkeiten sind im Quartier nur wenige vorhanden und konzent-
rieren sich hauptsachlich auf den Bereich Bodanplatz/Einkaufszentrum.

KFZ-VERKEHR

Das Untersuchungsgebiet ist fir den Kfz-Verkehr gut an das Gbergeordnete Strallen-
netz Uber die BodanstraRe, Untere Laube, Bahnhofplatz/ KonzilstraBe, Emmishofer
Stralle und GrenzbachstralRe angebunden. Die angeordnete Hochstgeschwindigkeit
in den Hauptverkehrsstralen von 50 km/h (Untere Laube, sidliche Emmishofer
StraRe, BodanstraRe) sind allerdings nicht stadtvertraglich und zu hoch. Positiv her-
vorzuheben ist der als verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich mit T 20 ausgewiesene
Bahnhofsplatz.

Die Kreuzlinger StralRe, die vor der SchlieRung des Kreuzlinger Zolls fir den Kfz-Ver-
kehr von Durchgangsverkehr aus der Schweiz betroffen war, erfillt heute fur den
Kfz-Verkehr nur noch eine ErschlieRungsfunktion.

56 Grenziibergang Kreuz-
lingerzoll - offen nur fir
FuB- und Radverkehr



57 Straflenraum - Zogel-
mannstrafle

58 Hoher Parkdruck in allen
Teilquatieren

Das Untersuchungsgebiet selbst ist stark verkehrsberuhigt und durch zahlreiche Ver-
kehrsberuhigte Bereiche (Z 325 StVO) bzw. FuRgédngerzonen mit Schrittgeschwindig-
keit gepragt (Ausnahme Kreuzlinger StralRe; Scheffelstrale und Emmishofer StraRe,
abschnittsweise Tempo 30). Besonderes Merkmal sind die als unechte Einbahnstra-
Ren (einseitiges Einfahrtsverbot, innerhalb der Stralke Zweirichtungsverkehr) aus-
gebildeten Anliegerstralen. Damit soll einerseits der Parksuchverkehr von Auswar-
tigen erschwert und andererseits Umwegefahrten fir Anlieger auf ein Minimum
beschrankt werden.

Aufgrund der baulichen Strukturen ist das Stellplatzangebot fir die Wohnbevolke-
rung stark vermindert. Dies gilt flr Privatgrund und fiir den offentlichen Raum glei-
chermafRen. Aktuell befinden sich im StraRenraum des Untersuchungsgebiets knapp
290 offentliche Pkw-Stellplatze. Zudem gibt es 7 Motorrad- bzw. Rollerstellplatze.
Ergdnzt wird das Angebot durch den Dobele Parkplatz (335 Parkplatze) und das Ein-
kaufszentrum Parkhaus (936 Parkplatze), die weitestgehend fiir Besucher von Kons-
tanz zur Verflgung stehen.

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse
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Die Attraktivitdt von Konstanz insbesondere fir Besucher aus dem Nachbarland
Schweiz fihrt an besucherstarken Wochenenden bzw. an sogenannten , Briickenta-
gen” immer wieder zu hohem gebietsfremden Parksuchverkehr.

Das Parken im Untersuchungsgebiet ist grundsatzlich kostenpflichtig (Parkscheinau-
tomaten). Die Kosten firs Parken im offentlichen Stralenraum sind dabei nur ge-
ringfligig hoher als in den umliegenden Parkhausern. Im Gebiet liegt der Stunden-
preis bei 2 € (bei einer Hochstparkdauer von 2 h), in den Parkhausern 1,50 € (ab der
5. Stunde 2 €/ h) jedoch ohne Parkdauerbegrenzung.

Im gesamten Untersuchungsgebiet ist Bewohnerparken eingerichtet. Dabei ist die
Parkierungsregelung dreigeteilt:
- In den duleren Bereichen (Zur Laube, WiesenstralRe, Otto-Raggenbass-Stralke)
sind die Parkstdnde ausschlieRlich fiir Bewohner reserviert.
- In der Kreuzlinger einseitig und in der Emmishofer Stralle beidseits darf aus-
schlielRlich mit Parkschein geparkt werden.
- In den Ubrigen StralRenzligen herrscht eine zeitliche Differenzierung vor, die
kostenpflichtiges Parken fir Besucher zwischen 9 und 18 Uhr vorsieht. Fir An-
wohner mit Anwohnerparkausweis ist das Parken immer moglich.

Einzelne Raume, die derzeit keine klare Funktion erfillen, werden vom ruhenden
Pkw- Verkehr genutzt (z.B. Flachen und Seitenrdume rund um die Zollstationen, Eck-
bereich Emmishofer und Kreuzlinger StraRe).

OFFENTLICHER RAUM

Das Erscheinungsbild des offentlichen Raums — insbesondere in den Gassen und
schmalen Verkehrsberuhigten Bereichen wie ZogelmannstralRe, HietlinstraRe und
Stadelhofgasse — ist von ungeordnet abgestellten Fahrradern, Motorradern und
Milltonnen geprdgt. Dies ist umso bedauerlicher, als die Stadt Konstanz seit Jahren
sichtbar um eine ansprechende Gestaltung bemiht ist. Zu sogenannten Spitzenta-
gen wird das Bild zusatzlich durch ein UbermaR an parkenden Kfz beeintrichtigt.

Die Stadt-/Quartierseingange — aus Richtung Schweiz kommend — sind in ihrer Ge-
staltung noch stark verbesserungswiurdig, auch wenn die groRe Zollabfertigungsan-
lage am Emmishofer Zoll dies in Teilen erschwert.

Wdhrend der Bereich Dobele im Westen keine klare Abgrenzung des Quartiers dar-
stellt, schliel3t der Baukorper des Einkaufszentrum im Osten das Quartier optisch ab.
Der Bereich am Nordende des Einkaufszentrums wirkt derzeit mit seinen groRzigi-
gen Flachen noch undefiniert. Der Bahnhofsplatz ist bereits zu einer, fir den motori-
sierten Individualverkehr gesperrten, Aufenthaltsflache umgeplant.
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Beim  Haushaltegenerierungsprozess
konnen nicht alle Haushaltsbeziehungen
korrekt erfasst werden, mit der Folge, dass
die Anzahl der 1-Personen Haushalte Uber-
und die Zahl der 2-Personen Haushalte
unterschatzt werden. Die Ursache fir die-
se leichte Verzerrung besteht darin, dass
insbesondere uneheliche Lebensgemein-
schaften oder Wohngemeinschaften nicht
als solche erkannt werden.

4.8 NUTZUNGSSTRUKTUR

Die Nutzungsstruktur von Stadelhofen kann anhand der Nutzung der Erdgeschoss-
zonen untersucht werden. Eine Analyse der Erdgeschossnutzungen wurde durch
UmbauStadt im Februar 2019 durchgefihrt und gibt orientierende Informationen
zur lokalen Okonomie sowie der grundlegenden Dynamik der &ffentlichen Rdume
im Untersuchungsgebiet. Die Erdgeschossnutzungen sind im Analyseplan (Abb. 66)
erfasst. Es wird deutlich, dass sich die nicht dem Wohnen dienende Nutzung der
Erdgeschosse auf die Bodanstralle, Kreuzlinger StralRe und Hietlinstralle konzentrie-
ren. Hier finden sich insbesondere Dienstleistungen, Gastronomie, Einzelhandel und
Gewerbe/ Handwerk. Eine wirkliche Aneinanderreihung von Einzelhandel im Sinne
einer klassischen EinkaufsstraRe ist eher in der nordlich gelegenen Altstadt zu fin-
den. Allerdings fungiert die BodanstraRe als kleiner Zubringer zum Einkaufszentrum
im 6stlichen Bereich des Untersuchungsgebiets.

Leerstande im Erdgeschoss sind innerhalb kurzer Distanzen, alle in unmittelbarer
N&dhe zum Bodanplatz, fest zu stellen (s. Plan Abb. 66). Allerdings hat ein komplett
leerstehendes Objekt in HietlinstraRe bereits den Besitzer gewechselt und wird si-
cherlich bald umgestaltet. Somit ist genau zu beobachten, inwieweit Leerstdnde die
marktiblichen Fluktuationen widerspiegeln oder Gbertreffen, d.h. langer bestehen.

NUTZUNGSVERTEILUNG

Zwischen den Jahren 2007 und 2017 hat sich die Anzahl der Haushalte® in Stadel-
hofen von 1.207 auf 1.276 erhoht (+5,7%). Am meisten haben 4+ Haushalte zuge-
nommen (+37%), ebenso eine leichte Steigerung haben die 1-Personen Haushalte
(+7,3%) erfahren.

Im Konstanzer Stadtviertel 102 (entspricht zum grofiten Teil dem Untersuchungsge-
biet Stadelhofen) befanden sich im Jahr 2016 227 Gebadude bzw. 961 Wohnungen.
Die meisten Wohnungen (268) sind 4-Zimmer-Wohnungen und 3-Zimmer-Wohnun-
gen (258). Im Vergleich zur Gesamt-Stadt Konstanz waren es 11.250 Gebaude und
45.938 Wohnungen. Auch hier gibt es am meisten 4- und 3-Zimmer-Wohnungen.
Die aktuell vorliegende Bevolkerungsprognose geht von einem Bevolkerungswachs-
tum zwischen 9,1% und 15,3% bis 2035 aus. Daraus und aus der geringer werden-
den HaushaltsgroRe ergibt sich tendenziell ein steigender Wohnflachenbedarf pro
Person bei geringerem Bedarf an Quadratmeter je Wohneinheit.

STORENDE NUTZUNGEN

War Stadelhofen in vergangenen Jahrzehnten als Rotlichtviertel der Stadt bekannt
geworden, so hat sich dieses Segment bis auf wenige Club-Angebote zuriickgezo-
gen. Die Vergnligungsstattenkonzeption von 2015 bezieht Tanzbars, Stripteaslokale
als Vergniigungsstdtte mit ein. Als Hauptziel einer stérenden, einzuschrankenden
Nutzung sind jedoch auch in Stadelhofen Spiel- und Automatenhallen sowie Wett-
biros zu betrachten. Die Vergnigungsstattenkonzeption schlagt Strategien zur
planungsrechtlichen Steuerung von Vergnlgungsstatten vor (s. auch Kap 2.2 Vor-
liegende Planungen und Konzepte). Gerade Erdgeschossnutzungen mit Spielhallen
sprechen in dieser 6ffentlichsten Zone eines Hauses und einer StralRe eine stark se-
lektive Nutzergruppe an, die Nutzungen schotten sich von der Offentlichkeit ab und
l6sen oft den Niedergang einer lebendigen Strake ein. Ahnliche Nutzungen ohne
grolRe 6ffentliche Wirkung - insbesondere in grolRer Haufung - konnen Tatoo-, Nagel-
studios, Paketstationen oder auch Versicherungsagenturen sein.

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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4.9 SOZIALE UND KULTURELLE INFRASTRUKTUR

Im VU-Gebiet gibt es in der Kreuzlinger Stralle eine Spiel- und Sportflache. Dieser
Spielbereich ist geschitzt in einem Hinterhofbereich, von Gebauden umgeben und
liegt somit nicht direkt an einer Verkehrsachse. Dieser sehr schone Schutzraum fir
Kinder und Erwachsene ist in die Jahre gekommen. Hier melden die Nutzer in den
Birgerveranstaltungen an, dass Erneuerungen an Spielgeraten und Aufenthalts-
moglichkeiten (Mobiliar) sinnvoll waren.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich ein KiTa-Standort von der Katholischen Kir-
che (Heilige Dreifaltigkeit in der Stadelhofgasse) und mehrere andere Bildungs- und
Betreuungsangebote (Kreuzlinger StraRe und Schwedenschanze) in anderer Trager-
schaft.

Ein Seniorenheim oder andere Einrichtungen fir dltere Menschen finden sich nicht
im Untersuchungsgebiet. Ebenso wenig gibt es einen Jugendtreff im Untersuchungs-
gebiet. Zwei Vereine haben ihr Vereinsheim bzw. ihre Einrichtungen in Stadelhofen.
Der Rehasport Bodensee Konstanz e.V. (BodanstralRe) und der Sozialverein ,Weiter-
getragen - Sprungbrett e.V.“ inkl. Nachbarschaftsladen in der HietlinstralRe.

Ein offentliches Gebaude fir verschiedene Treffen oder Veranstaltungen, zum Bei-
spiel als Birgerhaus, gibt es im VU-Gebiet nicht.

Bemerkenswert in Stadelhofen ist das Engagement der Wessenberg'schen Ver-
machtnisstiftung, die in Konstanz aktiv ist und u.a. an der Schwedenschanze ein So-
zialzentrum betreibt. Die Caritas plant eine Erweiterung der integrativen Tagesstatte
,Die Arche” um einen Anbau mit drei Krippengruppen und einem Bewegungsraum.

Die Kooperation zwischen der Schweizer Stadt Kreuzlingen und der Stadt Konstanz
auch im sozialen und kulturellen Bereich wird immer wieder thematisiert. So schlagt
das Agglomerationsprogramm Kreuzlingen-Konstanz z.B. vor, den ehemaligen
Hauptzoll zu einem Ort der Begegnung und einem Raum flr grenziberschreitende
Projekte zu machen. Projektideen dieser Art wurden in der Vergangenheit immer
wieder genannt. Der verbindende Charakter des Gebaudes konnte den friheren
trennenden Charakter symbolhaft berwinden.
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Demografie und
Sozialstruktur

Stadtebauliche
Struktur

tur

Gebdudesubstanz

Verkehr und Mo-
bilitat

4.10 STARKEN- UND SCHWACHEN-ANALYSE

Aus der gesamten Analyse ldsst sich eine Gegenlberstellung ableiten.

- Schwachen

mittelfristige Uberalterung der Bevélke-
rung

+ Starken

gestiegener Anteil der unter 18-Jahrigen

fehlende Angebote seniorengerechten
Wohnens

Dynamisches Gebiet mit Bevdlkerungszu-
wachs in den letzten Jahren

teilweise enge Strallenquerschnitte

gut erhaltene historische Struktur

Brachflache ohne Nutzung (sudlich Ein-
kaufszentrum)

baukulturell wertvolle Gebdudesubstanz

Hohe Baudichte mit ,verbauten’ Situatio-
nen, z.B. Innenhofe

Dichte als Vorteil beim Zugang zu Infrastruk-
turen, kurze Wege etc.

wenige Grundstlicke mit direkten Ent-
wicklungsmoglichkeiten im Eigentum der
Stadt

Vornehmlich eigentiimerbewohnte Immobi-
lien schaffen Bindung an die Entwicklung im
Quartier

engagierte Stiftungen sind im Gebiet aktiv

bedingte Nutzbarkeit historischer Bau-
substanz fir moderne Anspriche

Sanierungswille von Eigentimerinnen und
Eigentimern

bedingte Flexibilitat fir Umbau oder
Neubau

insgesamt gute Gebaudesubstanz und struk-
turell guter Zustand

langfristig nutzbare Gebdudesubstanz

Quartier mit Wohncharakter

Baugruppenbeispiel vor Ort

Hohe Pkw-Stellplatznachfrage im of-
fentlichen Raum aufgrund historischer
Bebauungsstruktur, z.T. behindernd fir
Aufenthalts- und Bewegungsqualitat

Gute Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln
(OPNV, motorisierter Individualverkehr (MIV),
Radverkehr, FuRverkehr)

Keine ausgewiesenen Flachen und feh-
lendes Anlieferungskonzept fir zuneh-
menden Lieferverkehr inkl. KEP-Dienste

Versorgungsangebote im Quartier und in der
(fuBlaufig erreichbaren) Innenstadt vorhan-
den, begiinstigt das Konzept der ,Stadt der
kurzen Wege“

Bodanstralle mit deutlicher Trennwir-
kung zur Altstadt

Quartier stark verkehrsberuhigt (Z 325 StVO),
bestehende Verkehrsfihrung mit Regelung
»,unechte EinbahnstralRen” unterbindet weit-
gehend Kfz-Durchgangsverkehr

Fehlendes Angebot an Fahrradabstellan-
lagen auf Privat- und 6ffentlichem Grund,
dadurch teils zugestellte Gehwege (z.B.
ScheffelstraRe)

Erste Sharing-Angebote als Alternative zum
Privat-Pkw

Kappung ehemaliger, grenziberschreitender
Verbindung Kreuzlinger StralRe fur Kfz-Verkehr

Bestehende Fahrradabstellanlagen z.T.
nicht bedarfsgerecht ausgestattet

Gute funktionale Querungsangebote Uber
Bodanstrafe

Kreuzlinger Stralle wird ihrer zunehmen-
den Funktion als Geschaftsstrafie nicht
gerecht

Flachendeckende OPNV-ErschlieBung des
Gebiets mit hoher Frequenz, Kurze Wege zum
SPNV / Bahnhof Konstanz

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen

82



osAleuespuRISag PUN BWYBUINBSPURISY

uajoyjapels uabunyonsiaiun apualiaiaqdop

€8

- Schwachen

Dobele-Kreisverkehr ohne FulRganger-
Ubergang, aber vsl. richtlinienkonform

+ Starken

Teilweise kreative Losungen zum Umgang
mit Pkw-Parken bei Flachenknappheit (z.B.
Baugruppe Stadelhofgasse und Wohn- und
Geschéftshaus Kreuzlinger StralRe) und zur
Unterbindung des Durchgangsverkehrs (ver-
senkbare Poller Wiesenstralie)

unvertragliche Geschwindigkeitsregelun-
gen (T 50) in den das Quartier umgren-
zenden StralRenziige, auch in Bruder-
turmgasse

Gleisanlage als optische und raumliche
Barriere zum See, Zugdnglichkeit der
zentralen Briicke ist wichtig

Kaum Sitzmoglichkeiten im offentlichen
Raum ohne Konsumzwang

Hauptradverbindung / Anschluss an das
Radnetz im Bereich Débele - Schotten-
stralse nicht bedarfsgerecht ausgebildet

Offentlicher Raum,
Griin- und Freifla-
chen

Sanierungsbedarf beim Spielplatz

Gute voraussetzungen fir barrierefreies
Quartier (flache Topografie)

Aufwertungsbedarf am und rund um den
Bodanplatz

raumgreifende Dominanz des PKW-
Verkehrs

Strallenraum als 6ffentlicher Raum nur
einseitig fir PKW genutzt

Bezlige zum Landschaftsraum fehlen an
manchen Stellen, Blickachse zum See
fehlt

Mangel an 6ffentlichen Grinflachen oder
-achsen im Quartier

Entwicklung durch historische Bausubs-
tanz begrenzt

Angebot von Einzelhandel und Dienstleistun-
gen im Quartier

kurze Distanzen zwischen einzelnen Funktio-
nen des Alltagslebens

Soziale und kultu-
relle
Infrastruktur

fehlendes Veranstaltungshaus/ Haus mit
Treffpunktcharakter

KiTa und Betreuung im Quartier vorhanden

Vereinsleben schafft vereinzelte Angebote




sanierungsbedurftig
aufwertungsbedurftig

Aufenthaltsorte in der Ortsmitte mit fehlendem
Zusammenhang

Mangel im StraRenraum (z.B. gefahrliche Kanten im
offentlichen Raum)

ungenutztes Freiflaichenpotential

Platze mit fehlendem Zusammenhang untereinander

00 ©® 000

Verkehrsproblematik

\/\ Trennwirkung

@ Chance/ Potential Verkehrsraum
sehr gutes Freiflachenpotential

Wegeverbindungen aufwerten bzw. herstellen

Griinvernetzung aufwerten

67 Starken-Schwéachen Karte
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ENTWICKLUNGSPOTENTIALE

WOHNEN UND
VERSORGEN

STADTRAUME
UND GRUN

MOBILITAT IM
QUARTIER

5.1 LEITLINIEN UND SANIERUNGSZIELE

In drei grolRen Arbeitsfeldern kann man fir Stadelhofen stadtebauliche Leitlinien
formulieren. Diese Uberschriften wurden wahrend des VU-Prozesses auf Grundlage
der planerischen Analyse, mit der Stadtverwaltung sowie in der Blrgerbeteiligung
erarbeitet. Daraus wurden Leitlinien, als Grundlage fir die stadtebauliche Entwick-
lung im moglichen Sanierungsgebiet ,Stadelhofen”, entwickelt. Diese Leitlinien kon-
nen zur Bewertung von Projekten und Planungen zu Rate gezogen werden. Sie sind
in die im folgenden dargestellten ISEK sowie den daraus abgeleiteten Malknahmen-
katalog eingeflossen

Stadelhofen ist beste Altstadt

Der Stadtteil hat sich als Teil der Konstanzer Altstadt entwickelt. Das zeigt seine Bau-
struktur. Heute finden sich hier sehr zentrale und ruhige Wohnlagen in verdichteter
und teilweise jahrhundertealter Bausubstanz. Das macht den Charme des Stadt-
teils aus. Das zeigt jedoch auch die Erneuerungsnotwendigkeiten an Gebduden und
Wohnungen. Stadelhofen hatte in Bezug auf Einzelhandel und Gastronomie immer
auch eine Bedeutung fur die gesamte Stadt und fur das direkt anschliefende Kreuz-
lingen. Das macht seine Lebendigkeit aus.

>> Stadelhofen sollte seinen Status als zeitgemdBen Wohn- und Besuchsort mit

einer urbanen und vertraglichen Infrastruktur starken und weiter ausbauen.

Stadelhofen bietet Raume fir Alle

Offentliche Rdume, Platze und StraRen bieten Aufenthaltsorte fiir Bewohner und Be-
sucher. Diese Raume sind seit jeher vorhanden und nutzbar, aber knapp bemessen.
Umso wichtiger ist ihre Beachtung und Pflege, welche diesem Angebot zu widmen
ist. Hinter den Hausern bieten sich in Stadelhofen oft Gartengrundsticke, die fir die
Bewohner und das weitere Umfeld eine wichtige Bedeutung (Kleinklima, Belichtung,
Freizeit, etc.) haben. Als Qualitat im Kern der Stadt sind sie zu bewahren.

>> Stadtrdume sind funktionsvariabel zu gestalten. Sie sollen ein zugdngliches Le-

bensumfeld sein fiir Generationen und moglichst viele Teile der Bevolkerung.

In Stadelhofen ist Mobilitdt mehr als Verkehr

Stadelhofen wird aufgrund seiner Grenzlage zur Schweiz von verschiedenen Ver-
kehrsstromen tangiert. Teilweise entsteht Schleichverkehr, der die QuartiersstraRen
belastet. Hinzu kommt ein hoher Druck durch den ruhenden Verkehr - von Einheimi-
schen und Gebietsfremden gleichermalien. Aufgrund seiner vielfaltigen Nutzungs-
struktur bietet es sich an, den FuB- und Radverkehr als Leitverkehrsmittel zu starken
- sowohl innerhalb als auch mit attraktiven Verbindungen nach auRen. Ergdnzende
Mobilitdtsangebote wie z.B. Sharing-Systeme und die Ausweitung von verkehrsbe-
ruhigenden MalRnahmen sichern eine stadt-, umwelt- und sozialvertragliche Mobi-
litat fUr Stadelhofen.

>> Die Gegenwart des Autoverkehrs sollte im Sinn eines ausgeglichenen Ange-

bots fiir viele Arten von Mobilitat moderiert und raumlich gestaltet werden.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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1 WOHNEN UND VERSORGEN

Erhalt des charakteristischen, historischen Stadtbilds

Behutsame Sanierung unter Beachtung der historischen Strukturen und baukulturellen
Elemente

Information und Unterstitzung von Eigentimerinnen und Eigentiimern in einem moglichen Sanierungs-
gebiet

Beratungs- und Forderangebote fir die gestalterische, energetische und ggf. larmtechnische Sanierung
von privaten Immobilien

Forderung und Erhalt von Wohnungen im preiswerten und mittleren Wohnungsmarktsegment

Schaffung von Wohnraum durch Umnutzung und Modernisierung von Bestandsgebauden sowie Aktivie-
rung von leerstehenden bzw. untergenutzten Gebduden und Flachen

Behutsame Erganzung und Qualifizierung der ortlichen Nahversorgungsangebote

Definition von Schlisselimmobilien zur Belebung der Einzelhandelsaktivitat

Erhalt eines urbanen Mischgebiets und seiner Angebote (Dienstleistungen, Gastronomie etc.)
Weiter geflihrte Beteiligung der Birgerschaft am Stadtentwicklungsprozess

Schaffen und Weiterentwickeln von Angeboten (Freizeit, Weiterbildung etc.) fir alle Altersstufen ein-
schliellich ihrer Zuganglichkeit

Steuerung der Nutzungsstruktur nach den Zulassigkeitskriterien von Mischgebieten gemall §6 BauNVO,
insbesondere Verhinderung einer kerngebietstypischen Nutzungsstruktur, Ausschluss der Neuansiedlung
von Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiiros gemaR der Vergnlgungsstattenkonzep-
tion

2 STADTRAUME UND GRUN

w

Ganzheitliche okologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern Energieeffizienz im Alt-
baubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung von Larm und Abgasen

Qualitatsvolle Gestaltung der offentlichen Raume unter Beachtung der historischen Strukturen

Herstellung von Barrierefreiheit an offentlichen Orten, Reduzierung von Schwellen und Hindernissen im
offentlichen Raum

Starkung und Erhalt der grinen Innenhéfe zum Aufenthalt der Bewohnerinnen und Bewohner und Ver-
besserung des Stadtklimas in dicht bebauten Bereichen

Bericksichtigung der vielfdltigen vorhandenen und zukinftigen Bedurfnisse einer alternden Gesellschaft

Aufeinander Abstimmen von 6ffentlichen (StraRen, Platze, Wege) und privaten Freirdumen (Garten, Hofe,
Vorbereiche)

Optimierung der Freiflachen und Platzflachen fur Bewohnerinnen und Bewohner und Besucherinnen und
Besucher in Funktion, Gestaltung und als Beitrag zum Klimaschutz

Freiraumliche Beriicksichtigung und Gestaltung der Mobilitdtsbedingungen fir FuRgangerinnen und FuR-
ganger und Radfahrerinnen und Radfahrer sowie raumlich vertragliche Stellplatzplanung

Behutsame Erganzung (vorhandener) Sport-, Spiel- und Kulturangebote und Funktionen
Berlcksichtigung des Konstanzer Gesamtzusammenhangs offentlicher Grin- und Freiflachen

Schaffung alternativer Treffpunkte der Kommunikation (z.B. ,Chill-Oasen”, Begegnungsraume), die das
soziale Miteinander und den Informationsaustausch in der Nachbarschaft fordern kénnen. (MalRnahmen
zur Verbesserung des Miteinanders kénnen innerhalb eines Sanierungsgebietes als nichtinvestive Projekte
im Rahmen des Programms der ,nichtinvestiven Stadtebauférderung“— kurz NIS zusétzlich gefordert
werden.)

MOBILITAT IM QUARTIER

Starkung der Nahmobilitat

Sichere, attraktiv nutzbare und barrierefreie Infrastruktur fir FuR- und Radverkehr
Unterbindung von gebietsfremdem Durchgangsverkehr

Nutzung der Entwicklung des Dobele-Areals zur Verlagerung des ruhenden Verkehrs
Erweiterung von multimodalen Angeboten und deren Vernetzung

Erweiterung verkehrsberuhigter Regelungen z. B. zur Entlastung Bodanplatz
Konzeption fir einen vertraglichen Wirtschaftsverkehr

Forderung von Elektromobilitat und erneuerbaren Energien

Strategische Vermarktung und Werbung fir alternative Mobilitatskonzepte
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5.2 ISEK - ERGEBNISUBERSICHT DER VU

Die Analyse in Stadelhofen hat Missstande und Moglichkeiten aufgezeigt. Die VU will
im zweiten Schritt aufeinander abgestimmte MaRRnahmenvorschlage machen. Das
geschieht am plausibelsten in einem ISEK mit:

- der Ableitung / Begriindung der vorgeschlagenen Malknahmen aus den Ergebnissen
von Bestandsaufnahme / Analyse und den formulierten Zielen

- einer zusammenfassenden Darstellung der rdumlich verortbaren MalRnahmen, ggf.
mit detaillierteren Ausschnitten

- ergdnzende Skizzen (schematische StraRenquerschnitte, Bauvolumen, Funktionsdia-
gramme, etc.)

- textliche Erlduterungen zum ISEK

- Integration der nicht verortbaren MaRnahmen

Auf dieser Ebene ist entscheidend, dass Ubergreifende raumliche Ideen (z.B. stad-
tische Mischung, Wegevernetzung, Griinzusammenhéange etc.) sich in EinzelmaR-
nahmen aufbauen lassen. Fir das Stadelhofener Untersuchungsgebiet wird anhand
der festgestellten Defizite sowie der analysierten Potenziale im Zusammenhang mit
abgestimmten MaRnahmenvorschlagen in einem Rahmenkonzept die Strategie ei-
ner Weiterentwicklung entworfen (siehe Plan Seite 90). Die Ubergeordneten stad-
tebaulichen Sanierungsziele werden begleitet von den erwarteten Aufwertungen im
privaten Bereich.

Das ISEK als Ergebnisibersicht der VU soll die Weiterentwicklung eines Stadtteils
aufzeigen, der eindeutige Wohnqualitdten hat, der ein Teil des historischen Stadt-
bilds in Konstanz ausmacht und der in seinem groRtenteils mittelalterlichen Grund-
riss die Mobilitdtsanforderungen von heute bewaltigen muss.

Zum Einen hat eine VU die Aufgabe, akute Sanierungsnotwendigkeiten aufzuzeigen.
Im Bereich der privaten Gebdude wird darum dargestellt, wo Sanierungsbedarf vor-
liegt oder ob die Eigentimer laut Befragung MaRnahmen beabsichtigen. AuRerdem
zeigt das ISEK, wo potentielle Entwicklungsmoglichkeiten bestehen und sondiert die
Uber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilten, baukulturell besonders wertvol-
len Gebdude und Denkmale.

Das ISEK zeigt ebenso Handlungsoptionen im 6ffentlichen Raum. Das betrifft die
Anbindung an vorhandene Grinrdume und die Schaffung von kleineren Grin- und
Wasserbezligen im VU-Gebiet. Ebenso werden Sanierungsschwerpunkte im offent-
lichen Raum (StralRen-, Platzoberflachen, Mehrfachnutzungen von Freiraumen etc.)
benannt. Besonders wichtig ist die Alltagsbenutzbarkeit des 6ffentlichen Raumes
als Verkehrsraum (Rad- und FuRgangerfreundlichkeit und als Aufenthaltsort. Stadel-
hofen ist ein zentraler Wohnstandort. Hier liegen besondere Potentiale zur Anpas-
sung des historischen Kerns von Konstanz an aktuelle soziale und demographische
Entwicklungen.
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PROJEKTE UND MASSNAHMEN

MaRnahmen privater Dritter
Energiequartier

ZogelmannstralRe

Huetlinstrale

Grunachse Schwedenschanze - See
Kindergarten Arche

Villa Wessenberg

ScheffelstrafRe

© 0 N o U B W N B

Kreuzlinger StraRe

[y
o

Grenzlibergang Kreuzlinger StraRRe

(=Y
[

Spielplatz Kreuzlinger StralRe

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

Projektstandort Dobele
Begegnungsstatten
Hofbereich Zur Laube
Bodanplatz

Bodanstrafe

Emmishofer Straf3e
Verkehrsflihrung

Ordnung Wirtschaftsverkehr
Ruhender (Rad-) Verkehr
Multimodalitat

69 Projektiibersicht konkrete Projekte
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5.3 MASSNAHMEN

Die Starken- und Schwachenanalyse, die stadtebaulichen Leitlinien und die Sanie-
rungsziele geben einen Handlungsrahmen, in dem schlielRlich ortsbezogene Pro-
jekte und Ubergeordnete MaRRnahmen empfohlen werden. Darunter sind sowohl
Empfehlungen, die aus der Arbeit der Planer und der Verwaltung entstanden sind,
als auch Ideen aus der direkten Blrgerbeteiligung im VU-Prozess.

Diese MaRnahmenvorschlage verteilen sich Gber das Untersuchungsgebiet mit dem
Ziel einer zusammenhangenden Entwicklung im Sinne der o.g. stadtebaulichen Leit-
linien. Sie betreffen Gberwiegend den 6ffentlichen Raum und Gbergeordnete MaR-
nahmen der stadtebaulichen Entwicklung. In einem festzulegenden Sanierungs-
gebiet ist jedoch ebenso die private Initiative zu Sanierung und Aufwertung von
privaten Freiflachen gefragt. Deshalb sind ebenso stadtebauliche Empfehlungen fir
Privatgrundsticke, z.B. fir die Sanierung und Umnutzung von Gebduden, genannt.

SchwerpunktmaRige Empfehlung ist die Aufwertung bzw. Schaffung von Strallen-
raumen, griner Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen, die als 6ffentliche
Raume mit funktionalem Gewinn fur Viele gewonnen werden wollen. Ebenso wird
der besonderen Lage an der Schweizer Grenze Rechnung getragen, die dem Stadt-
teil eine besondere Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur aber auch besonde-
re Verkehrsanforderungen beschert. Eine besondere Bedeutung kann dem Dobele-
Areal zukommen. Hier sind Entwicklungen absehbar, die fir Stadelhofen aber auch
fr die benachbarten Stadtteile von Bedeutung sein werden.

Als hochbauliche EinzelmalRnahmen sind die Empfehlungen an Einzeleigentiimer
zu verstehen, ihre Immobilie mit entsprechenden Férderungen und Steuerverglins-
tigungen zu sanieren. Ebenso sind 6ffentlich wirksame Bauten (z.B. Gebdude am
Grenzlbergang Kreuzlinger StraRe oder der Integrative Kindergarten ,Die Arche’) im
Empfehlungskatalog zur Sanierung empfohlen.

Neubau- und Nachverdichtungspotenzial ist in Stadelhofen wenig vorhanden. Viel
wichtiger ist demnach eine aktive Sanierungstatigkeit, die ggf. auch Ersatzbauten
vorsehen kann.

Im Bereich der Ubergeordneten Malinahmen wird u.a. empfohlen, die Erneuerung
privater Gebdude durch die Gewéahrung eines Kostenerstattungsbetrages zu fordern
und als Grundlage die bereits bestehende “Richtlinie der Stadt Konstanz zur Férde-
rung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen an privaten Gebauden
innerhalb der stadtischen Erneuerungsgebiete” anzuwenden.

Jede Malkinahme wird im folgenden Malnahmenkatalog einzeln dargestellt. Die
MalRnahmen, die besondere Bedeutung fir die stddtische Entwicklung der néchs-
ten Jahre haben, werden in Projektskizzen vertieft, um erste Anregungen fir die
weiteren Planungen zu geben.



1 MASSNAHMEN
PRIVATER
DRITTER

vde

Art der MaBnahme
Gebdudesanierung

Beteiligte
Stadt, private Eigentiimer

Zeitrahmen
kurzfristig

Flache
mogliches
Sanierungsgebiet

Kosten

Zuschuss i. d. R. 30.000
EUR pro Wohneinheit

70 Vorbildliche Sanierung des Hau-
ses vor dem Tannenamt” in der
Kreuzlinger StrafBe (Foto: Stadt
Konstanz/ Sandra Pfanner)

SITUATION Im Sinne des gesamtheitlichen Ansatzes der Stadtebauforde-
rung fordert die Stadt Konstanz die private Erneuerung von Gebauden auf
der Grundlage der “Richtlinie der Stadt Konstanz zur Férderung von Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsmallnahmen an privaten Gebduden inner-
halb der stiddtischen Erneuerungsgebiete” (Letzte Anderung des Gemeinde-
rates vom 29.05.2018). Die Férderung privater Erneuerungsmalnahmen ist
eine freiwillige Leistung der Stadt im Rahmen der im Haushalt zur Verfiigung
gestellten Mittel und wird im Fall eines beschlossenen Satzungsbereiches
auch in Stadelhofen gelten.

EMPFEHLUNG In einem Sanierungsgebiet haben private Eigentimerinnen
und Eigenttiimer innerhalb der Kulisse des festzusetzenden Sanierungsgebie-
tes die Moglichkeit, fur die Modernisierung und Instandsetzung ihrer Geb&u-
de einen Forderzuschuss zu erhalten sowie das Sanierungsvorhaben steuer-
lich abzusetzen. Hiermit unterstitzt die Stadt die Beseitigung stadtebaulicher
Missstande und kann nachhaltige Wohnumfeld- und Gestaltungsverbesse-
rungen erzielen. (In den bestehenden Sanierungsgebieten liegt die Forder-
grenze flr Erneuerungsmaflinahmen von privaten Bauherren bei 30.000 Euro
pro Wohneinheit). Zuséatzlich zu den gestalterischen MaRnahmen ist auch
eine Forderung von energetischen MalRnahmen und MalRnahmen zur Barrie-
refreiheit oder der Aufwertung von Ladengeschdaften grundsatzlich moglich.
Diese sollten allerdings gewissen baukulturellen Leitlinien entsprechen.

Bei denkmalgeschitzten Gebauden ist die Abstimmung mit den Denkmalbe-
horden unerldsslich.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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SITUATION Die Stadt Konstanz hat sich mit den Themen Klimaschutz, Ener-
gie und Nachhaltigkeit bereits intensiv befasst und als wichtige Aufgabe in
der Stadtplanung identifiziert. Mit dem Energienutzungsplan (2018) ist eine
sachliche Grundlage fur Klimaschutz und -anpassung in Konstanz gegeben.
Der Tatigkeitsbereich zum Klimaschutz und bedachten Umgang mit Energie-
ressourcen gestaltet sich vielseitig und kann in unterschiedlichen Formen
auch im Quartiersmalstab aufgegriffen werden. Denn die Ansatze sollen in
flachenhafte Strategien und Masnahmen minden und nicht nur Einzelobjek-
ten zugute kommen.

Das Konstanzer Solarpotenzial kann sowohl zur Erzeugung von Strom (durch
Photovoltaikanlagen) als auch zur Erzeugung von Warme (durch Solarther-
mieanlagen) genutzt werden. Da die Anlagen auch auf Dachern installiert
werden kdnnen, eignen sich beide Technologien fir eine erneuerbare Ener-
gieerzeugung in urbanen Stadtgebieten, bedingt auch in Stadelhofen. Der
,Energienutzungsplan Konstanz’ von 2018 zeigt die potenziellen Dachflachen
fir eine Solarnutzung. Fur die Solarnutzung wird vorgeschlagen, dass die
Stadtwerke Konstanz Contracting- und Pachtangebote flr groRere Dachfla-
chen anbieten und bewerben.

EMPFEHLUNG Der Energienutzungsplan schlagt explizit Quartierskonzep-
te, gefordert durch das KfW-Programm Nr. 432, fir Schwerpunktgebiete
vor. Stadelhofen grenzt an das Schwerpunktgebiet Bahnhofsquartier an und
kénnte den gegebenen Empfehlungen bei einer ahnlichen Ausgangslage fol-
gen. Empfohlen wird darum, einen Stadtblock als Erweiterung der genann-
ten Schwerpunktgebiete zu betrachten. Fiur eine erfolgreiche Umsetzung
von Nachhaltigkeitsprojekten wichtig ist eine Integration der Stadelhofener
Birgerschaft. Aktivitaten kdnnen unterschiedliche Formen aufweisen, etwa
eine gemeinschaftliche Sanierung (GeschoRwohnungen, gesamtes Haus,
Wohnblock, etc.) oder die einheitliche Installation von Solaranlagen oder
Nahwéarmenetzen. Besonders die energetische Sanierung der Gebaude soll
einen tragenden Beitrag zum Klimaschutz leisten und gleichzeitig die Ener-
giekosten fur Eigentimer und Mieter erheblich senken.

Das Solarpotenzial ist auch in Stadelhofen, auch mit Bericksichtigung des
Denkmalschutzes vorhanden, besonders auf Flachdachern. Von einzelnen,
kleinteiligen und unterschiedlichen Solaranlagen-Installationen im histori-
schen Gebdudebestand soll Abstand genommen werden. Fir die geplante
bauliche Umsetzung am Dobele (GeschoRwohnungsbau) sind im Entwurf in-
tegrierte Photovoltaik- und Solarthermieanlagen Gberlegenswert.

Eine Kooperation zwischen den Eigentiimern, der Verwaltung, der Stadtwer-
ke und moglichen Investoren wird den Erfolg der dieser Klimaanstrengungen
maligebend beeinflussen. Fundierte Informationen und Werbung zu Forde-
rungen und weiteren Anreizen sollen Bauherren und Eigentimern die vor-
handenen Moglichkeiten aufzeigen und zum Agieren aufgefordert werden.

2 ENERGIE-
QUARTIER

Art der MaBBnahme
Konzepterstellung
(s. auch MalRnahme 3)

Beteiligte
Stadt, Planungsbiiro

Zeitrahmen
kurzfristig

Flache
mogliches
Sanierungsgebiet

Kosten

siehe MaBBnahmen
privater Dritter

71 Schragluftbild Stadelhofen



* MASSNAHMEN
DES KLIMA-
SCHUTZES UND
ZUR ANPAS-
SUNG AN DEN
KLIMAWANDEL

72 Gartengrundsticke hinter griin-
derzeitlicher Blockrandbebauung

EMPFEHLUNG Das Engagement zum Klimaschutz ist in Konstanz seit Jahren
in Politik, Verwaltung und der Bevolkerung verankert. Mit dem Klimaschutz-
konzept (2016), dem Energienutzungsplan (2018) und dem ausgerufenen
Klimanotstand (2019) verflgt die Stadt Uber ein umfangreiches Malinah-
menbindel mit Blick auf die gesetzten Klimaschutzziele. Die Malknahmen
der VU Stadelhofen knipfen an diese Anstrengungen an und verdeutlichen
den Klimaschutz und Klimaanpassung als Querschnittsthema, dies sind u.a.:
MN 2: Energiequartier als Modell- und Testfall fir eine energetische Stadt-
entwicklung in Konstanz
MN 3, 4, 5, 8 und 9: Oberflachengestaltungen mit entsiegelnder Wirkung,
um Hitzeinseln zu dampfen und zu vermeiden, um Qualitaten einer
,Schwarmstadt’ zu fordern
MN 15 - 21: zur Steuerung und Lenkung des Verkehrs, insbesondere zur Ver-
anderung im modal split, mit dem Ziel den Anteil der CO2-Produktion
durch Mobilitat im Stadtteil zu senken

Bereits der Energienutzungsplan benennt priorisierende Gebiete, und auch
Stadelhofen kann hier zuséatzlich eine Vorreiterrolle bei der Umsetzung kli-
mafreundlicher MaRnahmen sein. Besonders auf Baublock- und Quartierse-
bene sollen Moglichkeiten der Projektumsetzung wahrgenommen werden.
Die klimaschutzunterstitzenden MaRnahmen flr Stadelhofen richten sich an
unterschiedliche Akteure. Sowohl die Verwaltung, die Stadtwerke aber auch
die Birgerschaft sind gefragt, hier beispielhaft voranzugehen und den Klima-
schutz und einen reduzierten Energieverbauch bei allen Projekten mitzuden-
ken. Bewusstseinsbildene Kampagnen und Informationen sollen zusatzlich
mobilisieren und Unterstitzung leisten.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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SITUATION Die Zogelmannstrale ist einer der zentralen WohnstraRen in
Stadelhofen und verlauft parallel zur Kreuzlinger StralRe. Die Stralle besticht
durch ihren kleinstadtischen Charakter. Die enge StralRenraumsituation lasst
nur wenige unterschiedliche Nutzungen im 6ffentlichen Raum zu. Die Ge-
staltung zur Verkehrsberuhigung aus den 1980er Jahren ist in die Jahre ge-
kommen.

EMPFEHLUNG Hier kann die Aufenthaltsqualitdt erhéht und ebenso das
Strallenbild verbessert werden. Eine definierte Raumzuweisung fir anwoh-
nerrelevante Nutzungen (Aufenthalt, Sitzmoglichkeiten, Anrainerparken,
Fahrradabstellflichen) in Ergdnzung zum StraRengriin und den vorhandenen
Baumreihen wird den StraRenraum aufwerten. Die Reduzierung von Park-
pldtzen kann in dieser engen Stralle neue Aufenthaltsorte bis hin zu einer
FuBgangerzone schaffen (Abstimmung mit dem Parkplatzangebot im Ge-
samtquartier). In weiterer Folge kdnnen zusatzlich Rdume mit Aufenthalts-
qualitat (z.B. Chill-Oasen) geschaffen werden, ggf. unter Beteiligung von An-
wohnern, sowie neues Stadtmobiliar und Fahrradabstellanlagen. Der Aspekt
der Barrierefreiheit muss bei der Gestaltung eine zentrale Rolle spielen.

3 ZOGEL-

MANNSTR.

ob

Art der Mafinahme

Neugestaltung Randberei-
che, Verkehrsberuhigung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
mittelfristig

Flache
ca. 1.200 m?

Kosten
50.000 EUR

73 Zogelmannstrafle Richtung

Hietlinstrafe

74 Neben vielen Milltonnen wird

die Strafle von wenigen Baumen
und vielen Abstellmdglichkeiten
gesaumt.




& HUETLIN-
STRASSE

do

Art der Mafinahme
Neugestaltung Randberei-
che, Verkehrsberuhigung
Beteiligte

Stadt

Zeitrahmen
langfristig

Flache
ca. 1.500 m?

Kosten
100.000 EUR

75 Paketannahmestelle

76 Straflenprofil Hietlinstrafle
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SITUATION Die HietlinstraRe ist einer der zentralen StraRRen in Stadelhofen
und verbindet den Bodanplatz mit der Kreuzlinger StralRe. Die Erdgeschof3-
zone ist an vielen Stellen mit Gastronomie, Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen belebt. Die Situation hinsichtlich der Paketannahmestel-
len und Lieferadressen-Geschaftslokale fiir den Online-Handel und deren
Auswirkung auf die (Liefer-)Verkehrs- und Millbelastung ist weiterhin ange-
spannt.

EMPFEHLUNG Fir die HietlinstralRe wird eine neue StraRenraumgestaltung
angestrebt. Fir den gesamten Abschnitt vom Bodanplatz bis zur Kreuzlinger
Strale soll die Einrichtung einer FuRgangerzone oder einer verkehrsberuhig-
ten Zone mit vorrangig Anrainerverkehr und verminderten Lieferverkehr ge-
prift werden. Eine Erneuerung der Randbereiche und Stadtmoblierung (z.B.
Leuchten, Sitzgelegenheiten, Chill-Oasen) sollte gepriift werden. Insgesamt
stellt die Reduzierung der Verkehrs- und damit einhergehenden Larmbelas-
tung durch den Lieferverkehr ein vordringliches Ziel dar, das es zu verfolgen
gilt. Eine neue Gestaltung soll auch die Grinverbindungen im Quartier star-
ken.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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Mit Hilfe der Stadtebauférderung kann ein bedeutender Beitrag zur Verbes-
serung des Klimas im Quartier geleistet werden. Die Fordermittel kdnnen un-
ter anderem fir die Begriinung und Neustrukturierung von Straenrdumen
und Platzen herangezogen werden. Viele der Gebaude in Stadelhofen haben
keine Balkone oder Terrassen, somit keine direkten Freisitze. Durch sogen.
“Chill-Oasen” oder wie das Beispiel der Gratzel-Oasen in Wien zeigt, kbnnen
hier bisherige Stellplatze den Bewohnern als Aufenthaltsorte zur Verfligung
gestellt werden. In Hinblick der Zielsetzung zur Verbesserung der nachbar-
schaftlichen Beziehungen zueinander, kdnnen diese Oasen aullerdem als
Treffpunkte agieren.

Die HuetlinstraBe und ZoggelmannstralRe bieten sich dafiir an, da notwendi-
ge Stellplatze z.B. in eine Quartiersgarage verlagert werden kdnnen. Damit
schafft man im offentlichen Raum Platz fir die Bewohner und gestaltet den
StraBenraum neu. Wie diese zuvor als Parkplatze genutzten Flachen ausge-
staltet werden, soll im Rahmen von Vorgaben jede Hausgemeinschaft selbst
bestimmen.

Da es bei der Nutzung von &ffentlichen Parkrdumen oft zu unterschiedlichen
Interessen der Anwohner kommen kann, bedarf eine solche Nutzung einer
eingehenden Planung und Prifung vor allem hinsichtlich der Verkehrssicher-
heit und des gestalterischen Gesamtbildes.

Dabei kann die Stadtebauférderung beraten, helfen und begleiten. Die Ge-
staltung der offentlichen Parkplatzflachen zu ,,Chill-Oasen” soll mit der Bur-
ger- und Bewohnerschaft zusammen durchgefiihrt werden und als nichtin-
tensive Projekte in einem Sanierungsgebiet im Rahmen des Programms der
,nichtinvestiven Stadtebauforderung— kurz NIS zusatzlich gefordert werden.

Die Nutzung kénnte sich an den Rahmenbedingungen und Regeln, wie sie in

Wien gelten, orientieren. Dort heiflt es u.a.:

- die Nutzer haben fir die Errichtung und Erhaltung sowie Entfernung der
Einrichtung alleine die Haftung und die Kosten zu Gbernehmen

- eine gewerbliche Nutzung ist nicht gestattet

- die gegenstandlichen Grundflachen dirfen nur direkt vor dem Wohnhaus
(mit ordentlichem Wohnsitz) der Erlaubniserwerber liegen

- bei erforderlichen StralRenbauarbeiten bzw. Arbeiten von Leitungstragern
muss eine kurzfristige Entfernung der Gestaltung auf Kosten der Nutzer
erfolgen

- es besteht kein Rechtsanspruch auf den Abschluss einer Vereinbarung, die
Vereinbarung wird nur fir eine Saison (1.3.—31.10.) abgeschlossen und es
besteht kein Anspruch auf Ausdehnung bzw. Wiederholung

- die Zustimmung zur Nutzung erlischt, wenn nicht innerhalb von 4 Wochen
nach bekannt gegebenem Nutzungsbeginn die geplante Nutzung begon-
nen hat.

* CHILL-OASEN

Gratzel-Oasen in Wien, Krongarten
/ GB*3/11, Stadt Wien - MA28



B GRUNACHSE

78

79

SCHWEDEN-
SCHANZE - SEE

ohV

Art der MaBnahme
Freiflaichengestaltung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
mittelfristig

Flache
Lange: 850 m

Schwedenschanze mit Baumbe-
stand

Der ehemalige Festungsverlauf
ist als Grinflache und Baumlinie
immer noch nachvollziehbar,
Quelle: google maps

SITUATION Die Schwedenschanze stellt das Kernstiick der Verbindung
Grenzbach (und im weiteren Verlauf zum Tagermoos) zum Bodensee dar.
Hier verliefen Festungsanlagen, welche die Stadt ringformig umschlossen.
Diese Funktion lasst sich heute teilweise noch an Grin- und Wegeverlaufen
ablesen und ist an der Schwedenschanze als freiraumliche Qualitat nachvoll-
ziehbar. Zusatzlich zur bestehenden Griinachse Nord-Sid Uber die Laube
sollte auch in West-Ost Richtung eine Verbindung sichtbar und fur erholung-
suchende FulRgénger erlebbar werden.

EMPFEHLUNG Es wird empfohlen, den Zugang zum See und dessen Erho-
lungsraume am Wasser flr Konstanzer und Stadelhofener niederschwelliger
zu 6ffnen. Ein sicheres Queren fir FuRganger an den passenden StraRen-
Ubergdngen ist, wenn nicht schon vorhanden, herzustellen. Eventuell kann
Gber eine weitere Verkehrsberuhigung in diesen Bereichen zugunsten der
langsameren Verkehrsteilnehmenden (Kinder und FuRRgédnger) entschieden
werden. Gerade die Otto-Raggenbass-StraRe wurde in der Vergangenheit
gestalterisch aufgewertet, ebenfalls die Schwedenschanze selbst. AnknUp-
fend daran soll nicht nur auf eine ansprechende Gestaltung geachtet, son-
dern auch fiir weitere Stadtbdume und Stadtbegriinung gesorgt werden, um
den Verlauf der Griinachse nachvollziehbar zu machen. Der nicht 6ffentliche
,Park” neben der Arche ist ein wichtiger Punkt entlang dieser Achse der den
Grlncharakter starken kann.

Idealerweise kbnnen Ideen aus dem EUROPAN Wettbewerb 2013 zum The-
ma ,Seezugang” herangezogen werden. Dort wirde die Wegeflhrung aus
dem Bogen der Schwedenschanze und der Otto-Raggenbass-Strafie ihren
logischen Abschluss finden.
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SITUATION Die Gebdude an der Schwedenschanze formen zusammen mit
den Bauten der Stiftung Wessenberg einen Campus in einem griinen, baum-
reichen Grundsttck. In einer zweiseitig von der Schweizer Grenze umschlos-
senen Bereich zeigt sich hier jenseits des Siedlungskerns von Stadelhofen ein
Grinzug, der den Stadtteil umschmiegt.

EMPFEHLUNG Das Gebaude des Kindergartens ist in sanierungsbedurfti-
gem Zustand. Bei einer Sanierung oder baulichen Anpassung ist es einerseits
wichtig, die Funktionen Krippe, Ganztageskindergarten, Schulkindergarten
und Schulerhort am Standort zu halten. In jedem Fall sollte die baukulturelle
Qualitat des Gebdudes zu bedacht werden. Eine Machbarkeitsstudie zur Er-
weiterung der ,, Arche” um einen Anbau und einem Bewegungsraum wurde
vom Haupt- und Finanzausschuss der Stadt beschlossen.

Die Wessenberg‘sche Vermachtnisstiftung und Caritas konnen im Rahmen
von Baumalnahmen zusatzlich eine Gemeinbedarfseinrichtung als verknip-
fendes Element zwischen den Bestandsbauten etablieren. Die Freiflachen
des Grundsticks sind auch bei einer evt. Neubebauung im Sinn der griinen
Klammer um Stadelhofen zu erhalten. Darum ist eine neue Bebauungim Sinn
dieser freirdumlichen Idee zu realisieren.

Abbruch

6

KINDERGARTEN
ARCHE

Art der MaBinahme

Abbruch Neubau
Halle, Anbau

Beteiligte

Stadt, Wessenberg'sche
Vermachtnisstif-
tung, Caritas

Zeitrahmen
kurz- /mittelfristig

Flache
Gebdude ca. 1.800 m?

Kosten

Abbruch ehem. Hallenbad
300.000 EUR

Anbau 1.600.000 EUR

80 Gebaude der ,Arche”, Zustand
2019. Die gegliederte Architek-
tur und die Schindelverkleidung
vertreten eine klare architektoni-
sche Sprache

altes Hallenbad

81 Luftbild des Parks um die KiTa.




7 VILLA

82

83

84

85

WESSENBERG

ohV

Art der Mafinahme

Modernisierung und
Instandsetzung

Beteiligte

Stadt, von Wessenberg-
sche Vermachtnisstiftung

Zeitrahmen
mittelfristig

Kosten
ca. 1.800.000

Luftbild der Villa Wessenberg
(rechts) mit Park und Kindergar-
ten Arche

Villa Wessenberg 2018 (Quelle:
www.wessenbergstiftung-kons-
tanz.de, 05.08.2020)

Villa Wessenberg, Risse in den
Aufenwanden an der Sldseite
durch fortlaufende Setzungen
(Quelle: Architekt R. Pfeiffer: Be-
urteilung notwendiger Maf3nah-
men, Juni 2020)

Rissen in den Innenwanden
(Quelle: Andreas Voss, Spitalstif-
tung Konstanz)

SITUATION Die Villa Wessenberg ist ein erhaltenswertes und ortsbildpra-
gendes Gebdude aus dem 19. Jhdt.. Angrenzend befindet sich der Kindergar-
ten Arche in einem historisch wertvollen, parkahnlichen Garten. Eigentimer
des Gebdudes und Grundstlicks Schwedenschanze 10 ist die von Wessen-
bergsche Vermachtnisstiftung. Vorsitzender des Verwaltungsrates ist der
Oberburgermeister und Verwaltungsrate sind die Gemeinderate der Stadt
Konstanz. In der Villa befindet sich eine von der Wessenbergschen Vermacht-
nisstiftung geflhrte Kindertagesstatte sowie ein Familiencafé.

Bei dem Geb&ude kommt es zu fortlaufenden Setzungen und Rissbildungen
im Mauerwerk. Grinde fur die fortschreitenden Setzungen sind zum ei-
nen eine stark organische Baugrundschicht unterhalb der Griindungssohle,
welche nicht tragféhig ist sowie die niederschlagsarme Witterung, die zur
Austrocknung und Schrumpfung des Bodens flhrt. Verschiedene bereits
durchgefiihrte MaRnahmen zum Aufhalten des Prozesses (letzte groRere
Sanierung 2003) waren nicht erfolgreich, daher soll nun eine umfassende
Grindungssanierung durchgefiihrt werden. Sollte dies nicht zeitnah umge-
setzt werden, kann die Standsicherheit des Gebaudes nicht mehr gewéahr-
leistet werden.

EMPFEHLUNG Das Gebaude ist als erhaltenswert in der Dendrologischen
Datierung der Stadt Konstanz dargestellt und eine Sanierung wirde die ge-
wachsene Struktur mit dem historisch wertvollen, parkahnlichen Garten er-
halten.

Daher ist die Empfehlung, das Gebaude zu sanieren, um die fortschreitende
Setzung des Gebaudes nachhaltig zu verhindern. Bei der Kostenschatzung
wurden bisher die folgenden notwendigen Eingriffe berlcksichtigt: Trocken-
legung der nassen Wéande im Keller, Griindung der nicht unterkellerten Au-
Ben- und Innenwande mittels Micropfahlen, Eingriffe im EG Bereich (Innen)
um Bodenaufbauten wiederherzustellen sowie die Sanierung der Trink-,
Schmutz- und Heizwasserleitungen.
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SITUATION Verkehrlich wird die Scheffelstralle als ,Schlucht wahrgenom-
men, mit der klassischen Trennung zwischen Fahrbahn und Gehweg, wobei
die Fahrbahn im Nordabschnitt um ca. 1 m breiter ist als im Stdabschnitt.
Hier wird in hohem MaRe Schleichverkehr vermutet. Entlang der ganzen
Stralle wird einseitig am Fahrbahnrand geparkt, was die Durchfahrtswirkung
noch unterstreicht. Die Gehwege sind an vielen Stellen nicht in ihrer ganzen
Breite nutzbar, weil sie von Fahrrddern beparkt werden.

EMPFEHLUNG

Um die Durchfahrtswirkung zu mildern und gleichzeitig das Fahrradparken
auf den Gehwegen zu unterbinden, wird empfohlen, die Fahrbahn - insbe-
sondere im Nordabschnitt - punktuell zu verschmélern und Abstellmoglich-
keiten fir Fahrrader in groRerem Umfang anzubieten (s. Plan). Die Zufahrt
von der BodanstraRe ist nur noch von einer Richtung aus moglich (s. Konzept
zur Verkehrsfiihrung), was die Kfz-Verkehrsbelastungen reduzieren wird. Die
Gehwege sind barrierfrei zu gestalten.
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8 SCHEFFELSTR.

do

Art der MaBinahme

Neugestaltung, Ver-
kehrsberuhigung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
langfrisitg
Flache

ca. 1.100 m?

Kosten
750.000

86 Blick Richtung Kreuzlinger
Strafle

87 StraBenentwurf

Legende

[ ] Blumenkiibel

@ Baum/Blumenkiibel



9 KREUZLINGER

88

STR.

Art der MaBnahme

Strallenraumgestaltung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
langfristig

Flache
ca. 7200 m?

Kosten
1.800.000 EUR

Forderung
primar Agglomerati-

onsprogramm Kreuz-
lingen-Konstanz

Dienstleistungs- und Einzel-
handelseinrichtungen in den
Erdgeschossen

Blick in Richtung Schnetztor

Kreuzlinger Strafle

SITUATION Die Kreuzlinger Strae ist eine zentrale Verbindungsachse zwi-
schen den Nachbarstadten Konstanz und Kreuzlingen. Der Zoll, friher von
der BodanstralRe aus durchgehend fir den Kfz-Verkehr befahrbar, ist heute
durchgehend nur noch fir den Radverkehr ge6ffnet. Der Nordabschnitt ist
als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und als Mischflache gestaltet.

Im Abschnitt zwischen Emmishofer StraRe bis zum Kreuzlinger Zoll gilt Tem-
po 30 mit Trennung von Fahrbahn und Gehwegen. Der Radverkehr wird im
Mischverkehr mit Kfz-gefiihrt. Die Gehwege weisen hier zum Teil eine Breite
unter zwei Metern auf, die durch abgestellte Fahrrader zusdtzlich verrin-
gert wird. Uber die gesamte StraRe ist beidseitig Einzelhandel angesiedelt.
Die Kreuzlinger StraRe ist im Radnetz der Stadt als Hauptroute ausgewiesen.

EMPFEHLUNG Um die Kreuzlinger StralRe in ihrer Bedeutung als zentrale
Verbindungsachse fir den Radverkehr einerseits und als lokal wichtige Ein-
kaufsstralRe andererseits zu starken, bieten sich verschiedene Maoglichkeiten,
die im folgenden in 3 Varianten abgebildet werden.

Variante 1 rickt die Verbindungsfunktion fir den Radverkehr in den Focus
und weist den gesamten StralRenzug zwischen Bodanstrafie und Grenziber-
gang als FahrradstralRe aus, die fir den Kfz-Verkehr freigegeben ist. Eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 20 km/h sollte angesichts der starken FulR-
verkehrsstrome angestrebt werden, diese Moglichkeit ist zu priifen. Eine Ver-
breiterung der Gehwege sollte ebenfalls gepriift werden. In allen anderen
StralRen werden die geltenden verkehrsrechtlichen Regelungen beibehalten.
Variante 2 sieht einen Verkehrsberuhigten Geschaftsbereich mit Tempo 20
als Hochstgeschwindigkeit vor. Der verkehrsberuhigte Bereich im Nordab-
schnitt wird beibehalten. Unterstitzend wird fir diese Variante empfohlen,
den StraRenraum als Mischflache zu gestalten, wo eine gegenseitige Rick-
sichtnahme vorausgesetzt und ,gelibt” werden kann. Verkehrsteilnehmende
sind Uber die gesamte Breite gleichberechtigt und dirfen sich nicht ge-
genseitig behindern. Damit kann dem vorherrschenden nicht-motorisierten
FuB- und Radverkehr mehr Platz eingerdumt werden, gleichzeitig kann
der Kfz-Verkehr weiterhin mit angepasster Geschwindigkeit fahren.
Variante 3 starkt den Radverkehr durch die Ausweisung einer Fahrradzone
in der Flache (StVO-Novelle 2020). In die Fahrradzone einbezogen werden
die Emmishofer StraRe (bis zur Kreuzung Zur Laube / Schwedenschanze) so-
wie die Scheffelstrale. Fiir die Fahrradzone soll eine Hochstgeschwindigkeit
von 20 km/h angestrebt werden - diese gilt fiir den Radverkehr und den Kfz-
Verkehr gleichermalien, der fur die Befahrung der Fahrradzone explizit frei-
gegeben wird. Damit wird das Verkehrsregime in Stadelhofen vereinfacht. Es
gilt entweder T 20 (bzw. T 30) - bei Trennung von Fulverkehr und flieRendem
Verkehr - oder es sind Verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen.

Die Grundansatze der 3 Varianten unterscheiden sich hinsichtlich der Bewer-
tung der Kreuzlinger StralRe, sie missen im Weiteren diskutiert werden. Soll
vorrangig der Radverkehr gestdrkt werden, wird der Einsatz des neuen Inst-
ruments ,Fahrradzone” empfohlen
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SITUATION Der Ubergang zwischen den Stadten Konstanz und Kreuzlingen
in der Kreuzlinger Strafle wurde 2013 aus verkehrlicher Sicht beruhigt und
ein Grenzlbertritt ist nur noch per Full oder Rad moglich. Unter dem Kunst-
stoffdach ist eine Kulturausstellung installiert worden, die die geschichtlichen
Eigenheiten dieser Grenze darstellt. Das groRflachige Dach macht immer
noch den Eindruck einer Fahrbahniberdeckung. Die ehemaligen ZollbUros,
links und rechts, stehen teilweise leer.

EMPFEHLUNG Eine Belebung dieses Grenzorts als Treffpunkt und/ oder Ver-
anstaltungsort bietet neue Moglichkeiten flr beide Seiten, fir Konstanzer
und Kreuzlinger. Das grofse Dach markiert einen nutzbaren Platz fir Konzer-
te, Kunst etc. Eine grenziberschreitende Aktion kultureller Art ist z.B. die
,Kunstgrenze”.

Die einst zur Trennung errichteten und mit Trennung beschaftigten Gebaude

10 GRENZUBER-

GANG KREUZ-
LINGER STR.

ob

Art der Mafinahme
Umnutzung

Beteiligte

Stadt Konstanz, Stadt
Kreuzlingen, Eidge-
nossenschaft Schweiz,
Bund (u.a. Zolle)

Zeitrahmen
mittelfristig

Flache
Dachflache ca. 540 m?

Kosten
s. MN 8

Forderung

primar Agglomerati-
onsprogramm Kreuz-
lingen-Konstanz

uajoyjapels uabunyonsiaiun apualiaiaqdop
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91 Blick aus der Kreuzlinger Strafle

kdnnten Anlass geben als Platz, Treffpunkt oder Verbindung beider Stadte. auf die ehem. Grenzanlagen

Am Standort kann eine Mobilitatsstation (Anlaufpunkt fur Carsharing) so-
wie eines Micro-Hubs (Ubergabepunkt fir Lieferdienste) integriert werden,
dessen evt. Verkehrsaufkommen vertraglich mit dem Verkehrsberuhigungs-
anspruch des Umfeldes gestaltet werden sollte. Die beiden Stadte Konstanz
und Kreuzlingen haben bereits Grundlagen geschaffen, um eine gemeinsame
Nutzung zu verwirklichen.

92 Die Open-Air Ausstellung zur
Geschichte der Grenze in der
ehemaligen Abfertigungszone.



1 1 SPIELPLATZ SITUATION Der einzige groRRere Spielplatz in Stadelhofen ist in verbesse-

KREUZLIN- rungswirdigem Zustand und liegt etwas versteckt. Es sind Malknahmen
notwendig, um die Spielflache an moderne Standards anzupassen und zu-
GERSTR. kunftsfahig zu machen. Die StraRenquerungen aus Richtung der umliegen-

den Wohngebiete zum Spielplatz sind gefahrlich.

Art der Mainahme
Freiflaichengestal-
tung und Konzept
Beteiligte

Stadt

Zeitrahmen
kurzfristig

Flache
mit Zugang ca. 1.000 m?

Kosten

Planung und Gestal-
tung, inkl. Spielgerate:

EMPFEHLUNG Es wird empfohlen, eine detaillierte Freiraumplanung erstel-
300.000 EUR len zu lassen, um den Spielplatz im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat und
Erreichbarkeit zu verbessern. AuRerdem ist auch auf eine sinnvolle und zeit-
gemaRe Integration der Jugendlichen und dlteren Kinder zu achten. Belange
der Inklusion sind bei der Auswahl der Geréte und (Spiel-)Themen sollen eine
Rolle spielen. Der Spielplatz soll fur alle Altersgruppen ein Anlaufpunkt wer-
den.

93 FSUB_WLeg ”L‘('tt Zoﬁe”?ial/‘;urteme” Zusatzlich zum Spielplatz Kreuzlinger StraRe wird empfohlen, gezielt neue

) lelpunkt, d.n. eine Antassge- . . . . . . ..
bepr Zupm Spielen. g ,Spielpunkte’, d.h. kleine Spiel- und Verbleibe-Anldsse tUber Stadelhofen ver-
teilt anzubringen, um den urbanen Raum auch fir die Kleineren interessant

94 Spielplatz .Kreuzlinger Strafle”.
heute. zu gestalten.
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601

SITUATION Auf dem Débele Parkplatz gibt es derzeit 335 gebiihrenpflichtige 1 2 PROJEKT-

Parkplatze. Auch einige Wohnmobile und Busse nutzen diese Flache. Bereits STANDORT

vor einigen Jahren wurde das Potential dieser zentrumnahen Entwicklungs- .

flache erkannt. 2013 erfolgt ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb (1. Preis DOBELE

Bachle Meid, Architekten mit Stotzer, Landschaftsarchitekten) der Raum fiir

ca. 300 Wohnungen, einen ,Dobele-Boulevard”, neue Stellplatze und neue ’ . .
Art der MaBnahme
Neubau Parkierungsanlage

Strallenverldufe schaffen soll. Der derzeitige Grenzbach soll eine notwendige
Verlegung mit HochwasserschutzmalRnahmen erfahren.

Beteiligte

Stadt, private Eigen-
timer, Investor
Zeitrahmen
langfristig

Flache

ca. 1 ha (Flache, die im
Bereich der VU liegt)

Kosten
Quartiersgarage:
ca. 175 Stellplatze
2.625.000 EUR

EMPFEHLUNG Die Bebauung des Dobele-Areals wird im Sinn einer inner-
stadtischen Nachverdichtung Wohnraum und mit 6ffentlichen und halbof-
fentlichen Freiflachen einen neuen Stadtraum schaffen. Die VU Stadelhofen
betrachtet den siidostlichen Teil des Dobele-Areals. Dort ist es moglich, eine
Quartiersgarage mit Mobilitatspunkt zu platzieren, die den Bedarf von 6f-
fentlichen, als auch Anwohnerstellpldtzen der umliegenden Bestandsquar-
tiere begegnen kann. Uberlegenswert sollte sein, diese Quartiersgarage mit
stadtischen Funktionen (bspw. Paketstation) und neuen Mobilitatsangeboten
(Carsharing) zu kombinieren. Zugleich muss bei einer Entwicklung die Griin-
verbindung von der Oberen Laube bis zur Bundesgrenze respektiert werden.

95 li. 0. Parkplatzsituation heute
96 re. Luftbild

97 li. u. Aktueller Planungsstand
mit Kubatur Parkhaus am ob.
\ Bildrand auf Grundlage des 1.
Preises: Bachle Meid in ArGe mit
W Stotzer Landschaftsarchitekten
und Verkehrsplaner Hans Billin-
ger (Quelle: Stadt Konstanz)




13 BEGEGNUNGS-
STATTEN

Art der MaBnahme
Neubau oder Umnutzung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
langfristig

Flache
mogliches Sanie-
rungsgebiet
Kosten

ca. 800.000 EUR

98 Begegnungsorte fir Versamm-
lungen, Vortrage oder Vereinsar-
beit fehlen im Quartier

99 Begegnung muss auch ohne
Konsum passieren dirfen.

SITUATION In Stadelhofen gibt es fur die Bewohner und Vereine keinen
Raum und somit keine Mdéglichkeit sich 6ffentlich und regelmafiig ohne Kon-
sumzwang treffen zu kénnen.

EMPFEHLUNG Hierfir soll eine noch naher zu definierende Begegnungs-
statte geschaffen werden, welche interkulturell, generationstibergreifend
und barrierefrei ist. Diese Ortlichkeit soll fir die Vereinsarbeit, als sozialer
Treffpunkt und gleichzeitig auch als Veranstaltungsort genutzt werden kon-
nen. Es soll ein Raum mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten werden, wo
Kulturabende, Vortrage, Versammlungen, aber auch Auffihrungen fur bis ca.
100 Personen stattfinden konnen. Vor allem sollen hier die Bewohner und
Bewohnerinnen an einem ,niederschwelligen Begegnungsort” zusammen-
kommen. Fur die Begegnungsstdtte sollen bestehende Raumlichkeiten im
Gebiet nach Moglichkeit umgenutzt oder ein Neubau geschaffen werden.
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SITUATION Die stddtebauliche Struktur entlang des StraRenzugs ,Zur Lau- 1 4 HOFBEREICH
be” ist durch eine liickenhafte Bebauung gepragt und besitzt an wenigen ZUR LAUBE
Stellen eher Hinterhofcharakter als stadtisches Flair. Von Norden kommend

ist die Bebauungsstruktur noch relativ dicht und nimmt im weiteren Verlauf

aufgrund der lockeren und unvollstdndigen Blockrandbebauung ab. Einer ' ‘
dieser Licken bilden die Einzelparkgaragen im Hofbereich von Zur Laube Nr.

15/17.

Art der Mafinahme
Freiflichengestal-

tung, Neubau

Beteiligte

Stadt, private Eigentiimer

Zeitrahmen
mittelfristig

Flache
ca. 2.800 m?

Kosten
private MaRnahme

EMPFEHLUNG Grundstick und Gebadude befinden sich in privatem Besitz.
Dennoch kann eine Vorbereitende Untersuchung Empfehlungen fir die
Entwicklung von Standorten geben, die augenscheinliches stadtebauliches
Potenzial fiir das Gesamtquartier haben. Angesichts der Lage und des stad-
tebaulichen Charakters wird empfohlen, die Bebauungsstruktur entlang des
Strallenzugs fortzusetzen und das Grundstlck als Potenzial wahrzunehmen.
Eine Bebauung soll sich bezlglich Volumen, Hohe und Dichte an den im Nor-
den benachbarten Gebauden orientieren und sich als fehlendes Puzzleteil in
das Raumbild einfligen. Die Zugangsmoglichkeiten zum dahinter liegenden
Grundstlick missen weiterhin gewahrt bleiben. Eine Parkebene im Erdge-
schoss eines Neubaus ware zu prifen. Alternativ missen die angrenzenden
Parkmoglichkeiten das Anwohnerparken, das die Einzelgaragen derzeit bie-
ten, gewahrleisten. 100 Garagen / Hof

101 Schragluftbild




15 BODANPLATZ

do

Art der Mafinahme

Gestaltung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
langfristig

Flache
ca. 2.400 m?

Kosten

Neugestaltung inkl.

Wettbewerb
1.500.000 EUR

102 Fahrradabstellsituation am

Bodanplatz

SITUATION Der Bodanplatz liegt im nordlichen Bereich des Untersuchungs-
gebiets. Im Gesamtverband der Altstadt und der FuRRgangerzone liegt der
wichtige Platz mit OPNV-Haltestelle sehr zentral. Sowohl Verkehr aus der
HuetlinstraBe als auch von / zur WiesenstraRe fihren Gber den Bodanplatz,
was aktuell seine Nutzbarkeit und Wohlfihlfunktion einschrankt. Die derzei-
tige Ausstattung und auch das wilde Abstellen von Fahrradern bzw. Motorra-
dern verstarkt diese Wirkung.

Als urbaner Platz mit Verknlpfung zur Altstadt (Norden) und zum ruhigeren
(Wohn)-Stadtteil Stadelhofen im Stden ist der Platz ein Dreh- und Angel-
punkt.

EMPFEHLUNG Fir den urbanen Stadtplatz ,Bodanplatz” wird eine Neu-
strukturierung vorgeschlagen. Wichtige Themen hierfur sind: Oberflachen-
gestaltung, Zonierung fahrender-ruhender Verkehr, Zonierung Gastgarten-
FuBRganger, Bepflanzung fur den urbanen Raum, Barrierefreiheit, Inklusion.
In den Birgerveranstaltungen wurde mehrmals gewiinscht, den Platz auch
far die Stadelhofener nutzbar zu gestalten, Beispiel Treffpunktfunktion mit
Informationsmoglichkeit (analog+digital) fur Kulturveranstaltungen.

Das Verkehrsfihrungskonzept zeigt Moglichkeiten, den Bodanplatz vom Kfz-
Verkehr zu entlasten und bietet die Chance fir eine Neuordnung zur Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat. Die Neuordnung der Platzflache sollte daftr
Sorge tragen, die Fahrradabstellsituation so zu verbessern, dass mehr Bewe-
gungsflache fir den FuRverkehr entsteht was wiederum bedeutet das Mo-
torradparken zu unterbinden, die Fahrradabstellanlagen an den Platzrand zu
verlegen und das Angebot zu erweitern.

Der Bodanplatz ist aber nicht nur urbaner Treffpunkt sondern auch Wohn-
ort. Hinsichtlich der zahlreichen Akteure, Raumnutzungen und verkehrlichen
Herausforderung muss ein aktiver Diskurs und Austausch mit den Anrainern
geflihrt werden. Eine Projektgruppe o.a. kann dafiir den Rahmen schaffen.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze
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103 Der Bodanplatz mit Brunnen, Aulengastronomie und Straflengriin



16 BODANSTRASSE

Art der Mafinahme

Strallenraumgestaltung,
Freiflaichengestaltung
Beteiligte

Stadt

Zeitrahmen
langfristig

Flache
1,2 ha, Lange 500 m

Kosten
400.000 EUR

104 Bodanplatz
105 Bodanstralle

SITUATION Die BodanstralRe steht aktuell unter hoher Verkehrsbelastung.
Sie ist wichtige Tragerin des OPNV - fast alle Linien haben eine Haltestelle in
der BodanstrafRe - und sie ist Hauptachse fur den Radverkehr. Entsprechend
grold ist der Flachenanspruch fiur die verschiedenen Verkehrsarten. FuRver-
kehrsquerungen sind zwar vorhanden, die Wartezeit ist - insbesondere in
Hauptverkehrszeiten - lang und verfihrt zum Queren bei Rotlicht. Ebenso
ist die BodanstraRRe eine Zufahrt zum Einkaufszentrum. Als Letzteres ist sie
unverzichtbar fir den Stadtteil. Die Verkehrsbelastung und die mangelnden
Uberquerungsmaoglichkeiten und die angeordnete Geschwindigkeit von Tem-
po 30 wirken sich trennend zwischen den Altstadtteilen aus und schneiden
Stadelhofen von der zentralen Altstadt ab.

Die Bodanstralle hat groRRe Stadtraumqualitdten. Das breite StraRenprofil,
die Hohe und ,Pracht” der angrenzenden Bebauung sowie deren Bedeutung
als Einkaufsziele sind eigentlich gute Voraussetzungen fiir eine intensiv durch
FuRganger genutzte StralRe. Ebenso sind die seitlichen Weitungen an den
Einmindungen zur Kreuzlinger StralRe und zur Bruderturmgasse sowie zum
Bodanplatz eine stadtraumliche Qualitat, welche der Verknipfung innerhalb
der Altstadt dienlich sein kann.

SchlieRlich ist die Offnung der BodanstraRe nach Osten (iber die Bahnanlage
zum See eine weitere Qualitat.

EMPFEHLUNG Die Chancen einer Verkehrsberuhigung sollten genutzt wer-
den. Dies wird sich aus einer verkehrlichen Neuordnung des Altstadtrings
(,C-Konzept“) in Zukunft ergeben.

Mit dem Umbau des Bahnhofplatzes und der Umsetzung des sog. C-Konzepts
wird keine Reduzierung der Kfz-Verkehrsbelastungen erwartet. Die Senkung
der Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h ist anhand des wirksamen Larmakti-
onsplans bereits vollzogen. Dies kann als Beitrag zur Minderung der Barrie-
rewirkung verstanden werden.

Unterstitzt werden sollte dies durch eine fulRverkehrsfreundliche Lichtsig-
nalsteuerung bei der Querung zur Innenstadtseite, insbesondere im Bereich
Bodanplatz, z.B. Umkehr der Schaltung: FulRgangergriin als Grundschaltung,
Kfz/Rad bekommen erst bei Bedarfsanmeldung Grin. Der Vorrang fiir Busse
Uber eine Bedarfsschaltung bleibt bestehen. Eine Reduzierung der Verkehrs-
flachen zugunsten breiterer Gehwege kann erreicht werden, wenn der Rad-
verkehr auf der Nordseite im Mischverkehr mit Kfz geflihrt wird - wie bei T
30 Ublich - und auf der Sldseite die Busspur fir den Radverkehr weiterhin
nutzbar ist. Der Wegfall der Abbiegespuren am neuen Kreisverkehr am Bahn-
hofsplatz sollte ebenfalls dem Seitenraum zu gute kommen.

Damit ist die Gelegenheit gegeben, den Strallenraum breiter erlebbar zu ma-
chen, d.h. Vorbereiche vor Geschaften und Gastronomien kdnnen als Aufent-
haltsbereiche gestaltet werden,

Der StralRenraum kann umfassender und im Sinn von FuRgéangern und Rad-
fahrern gestaltet werden. Neue Elemente der Stadtmoblierung (Beleuch-
tung, Sitzgelegenheiten, Spielpunkte etc.) kbnnen sich erganzen mit einer
fortgesetzten Bepflanzung mit Baumen.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze
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17 EMMISHOFER
STRASSE

Art der Mafinahme
Strallenraumgestaltung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
langfristig

Flache
3.200 m?

Kosten
optionale MalRnahme

106 Blick aus Richtung Zoll in die
Emmishofer Strafle

107 Zollibergang Emmishofer Tor

SITUATION Abzweigend von der Kreuzlinger StraRe fihrt die Emmishofer
Stralle zum einzigen fur den KFZ-Verkehr gedffneten Zollibergang von Sta-
delhofen nach Kreuzlingen/CH. Der StraRenraum der Emmishofer StraRe ist
von Baumen, teilweise in Doppelreihe, gesaumt und demnach durch Stra-
Rengriin gegliedert. Die StralRe ist als Tempo 30 Zone ausgewiesen und gilt
demnach als verkehrsberuhigt. Ihre Gestaltung kann dieser Verkehrsfihrung
angepasst werden.

EMPFEHLUNG Mit einer Stralenraumbelebung kann die Emmishofer StralRe
an Qualitdt gewinnen. Die Pflege des bestehenden Grins, neue punktuelle
Aktionsflachen oder eine den Anspriichen gerechte Stadtmoblierung sollen
hier zum Zuge kommen. Eine Anpassung der StraRenoberflaichen anhand der
entsprechenden Nutzung wird den StraRenzug nicht nur optisch gestalten,
sondern auch die verkehrsberuhigenden Anstrengungen unterstitzen. Wich-
tig ist dabei auch die Errichtung neuer Schutzwege, besonders im Grenzbe-
reich und aufgrund der Nahe zur Arche.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze
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SITUATION An besucherstarken Verkehrstagen kommt es in Stadelhofen
zu gebietsfremden Parksuchverkehr, im Besonderen wenn das Parkhaus am
Einkaufszentrum und die Tiefgarage Augustinerplatz voll belegt sind und Aus-
wadrtige in Stadelhofen nach Parkmaoglichkeiten suchen. Dabei kommt es im-
mer wieder zu Behinderungen durch falsch abgestellte Fahrzeuge und einer
Storung der Anlieger. Betroffen ist aus Sicht der Bewohnerschaft auch der
Bodanplatz, Gber den zu viel Kfz-Verkehr (Parksuchverkehr) in die Wiesen-
straRe einfahrt.

Des Weiteren wird die ScheffelstraRe als Abklrzung von unerwinschtem
Durchgangsverkehr (Parkhaus Augustinerplatz, Einkaufszentrum-Parkhaus)
zum Emmishofer Zoll genutzt, um den Engpass rund ums Dobele zu umge-
hen.

EMPFEHLUNG Um den Parksuchverkehr zu erschweren bzw. zu unterbin-
den, soll die Zufahrt in die WiesenstraRe Uber den Bodanplatz geschlossen
werden. Damit wird der Bodanplatz vom Kfz-Verkehr entlastet. Die Zufahrt
wird dann nur fir Anlieger freigegeben.

Die Verkehrsfiihrung ist in mehreren Alternativen denkbar, zwei Moglichkei-
ten werden nachfolgend skizziert:

A1l: Die Kfz-Zufahrt erfolgt Gber die WiesenstraRe / Platz beim Einkaufszen-
trum, die Ausfahrt weiterhintiber den Bodanplatz. Damit kann die heutige
Verkehrsregelung in der Wiesenstralle (2-Richtungsverkehr) beibehalten
werden. Auch die HietlinstralRe kann- wie heute - Gber den Bodanplatz aus-
fahren.

A2: Die Kfz-Zufahrt erfolgt Uber die WiesenstraRe / Platz beim Einkaufszent-
rum, die WiesenstraRe wird Ein-RichtungsstraRe, der Verkehr fahrt Gber die
Otto-Raggenbass-Stralle - Kreuzlinger Stralle aus dem Quartier aus. Auch
die Einfahrt in die HuetlinstralRe erfolgt Uber die WiesenstralRe (Umkehr der
Fahrtrichtung). Damit kann der Bodanplatz weitestgehend von Kfz-Verkehr
entlastet werden. Lieferverkehr der ansdssigen Geschéfte ist weiterhin mog-
lich.

Die Wirkungen der beiden Moglichkeiten sowie weiteren sind unterschied-
lich und im weiteren Verlauf vergleichend zu bewerten. Des Weiteren soll
die Zufahrt von der Bodanstralle in die ScheffelstraRe - die schon heute nur
aus Westen kommend zuldssig ist - baulich so gestaltet werden, dass eine
Zufahrt aus Bruderturmgasse (Augustinergarage) und der BodanstraRe aus
Osten kommend (EKZ-Parkhaus) unterbunden wird. Dies ist angesichts der
erwarteten Zunahme des Kfz-Verkehrs am Schnetztorknoten bei Umsetzung
des C-Konzepts besonders wichtig.

Um die HuetlinstraRe von Kfz-Verkehr zu einer
lokalen EinkaufsstraRe aufzuwerten, wird emp-
fohlen, den Einsatz von Pollern zu priifen, die - je
nach Verkehrsfihrungsalternative - an der Zufahrt
von der ZogelmannstraRe (A 1) oder an der Zu-
fahrt vom Bodanplatz (A 2) gesetzt werden. Die
Zufahrt in die Huetlinstralle ist damit auf aus-
gewahlte Zielgruppen (Anwohner, Anlieger) be-
schrankt, Lieferverkehr kann - wie in der FuRgan-
gerzone - zu festgelegten Zeiten erlaubt werden,
in denen die Poller heruntergefahren sind.

18 VERKEHRSFUHRUNG

Art der MaBBnahme
Konzept, Planung, Umsetzung

Beteiligte
Stadt

Zeitrahmen
mittelfristig

Flache
mogliches
Sanierungsgebiet

Kosten

siehe MaBnahmen zum Stra-
Ren-/Verkehrsraum

108 Blick aus der Scheffelstrafle

109 Bodanstrafle, Luftbild: google.
com/maps




Verkehrsfiihrung Bestand

Verkehrsfiihrung A1

Verkehrsfiihrung A2

110 Verkehrsfiihrungen Bodanplatz,
STETE Planung
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111 Platz vor dem Einkaufszentrum / Bodanstrafle



19 ORDNUNG
WIRTSCHAFTS-
VERKEHR

ve

Art der Mafinahme
Strallenraumgestaltung

Beteiligte
Stadt, private Eigentiimer

Zeitrahmen
mittelfristig

Kosten

s. MaBnahmen zum
StraBen-/Verkehrsraum

112 Beispiel Microdepot, Quelle:
sueddeutsche.de

113 Emmishofer Strafle

114 Beispiel Lieferlastenrad, Quelle:

logistik-heute-de

115 Beispiel Paketstation, Quelle:
fona.de

SITUATION In Stadelhofen gibt es keine ausgewiesenen Ladezonen, sodass
der Anlieferverkehr in der zweiten Reihe parken muss und insbesondere den
sehr starken FuRverkehr behindert.

Die Paketstation der DHL - gleichzeitig Lieferadresse fir Bewohner der
Schweiz - liegt strategisch unginstig in der Huetlinstrale, der damit einher-
gehende Hol- und Bringverkehr muss durch verkehrsberuhigte Bereiche ge-
fahrt werden.

EMPFEHLUNG Einrichtung eines Micro-Hubs am Emmishofer Zoll oder spa-
ter in der neuen Quartiersgarage an der StraRe Zur Laube (heute Parkplatz).
Dies ware die Lieferadresse fur alle KEPVerkehre. Von dort aus kann die Fein-
verteilung mittels Lastenrader erfolgen bzw. es werden Depotfacher zur An-
mietung aufgestellt. Damit verbunden kann die Verlagerung / Aufgabe der
Paketstation aus der HuetlinstralRe erreicht werden.

Des Weiteren sollen Lieferzonen in der Nédhe von Einzelhandel und Gastrono-
mie, insbesondere in der Kreuzlinger StraRe ausgewiesen werden.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze
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SITUATION Im StraRenbild fallen direkt die ungeordnet abgestellten Fahrra-
der in den Blick. Diese werden zumeist direkt vor dem Haus abgestellt und
schréanken somit zu Ful Gehende auf Gehwegen ein. Auch in den Verkehrs-
beruhigten Bereichen ist eine Vielzahl der Fahrrader ungeordnet abgestellt.
Die Anzahl der offentlichen Abstellplatze fir Fahrrader ist als dirftig anzuse-
hen. Der ruhende Kfz-Verkehr beansprucht zwar groRe Flachen im StralRen-
raum, ist jedoch meist regelkonform abgestellt.

EMPFEHLUNG Um die Attraktivitdt des Radverkehrs zu steigern, bedarf
es mehr Abstellanlagen im offentlichen Raum. Diese sollten wenn maoglich
witterungsgeschitzt und mit Beleuchtung ausgestattet sein. Aufgrund der
eingeschrankten Flachenverflgbarkeit wird dies nur zu Lasten von Kfz-Stell-
platzen gehen kdnnen. Diese kdnnen in die geplante und zu entwickelnde
Quartiersgarage verlagert werden. Somit erhéht sich der Weg zum eigenen
Pkw, wodurch das Fahrrad insbesondere fiir kurze Wege attraktiver wird.

20 RUHENDER

(RAD-) VERKEHR

Art der MaBnahme

Schaffung von Abstell-
moglichkeiten

Beteiligte
Stadt, private Eigentiimer

Zeitrahmen
kurzfristig

Flache
mogliches
Sanierungsgebiet

Kosten

s. MaRRnahmen zu Stra-
Ren-/ und Verkehrsraum
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116 Huetlinstrafle

117 Beispiel Fahrradabstellanlagen,
Quelle: Ziegler

118 Zogelmannstrafle




21 MULTI-
MODALITAT

Art der Mafinahme
Angebotsanpassung

Beteiligte
Stadt, private Eigentiimer

Zeitrahmen
mittelfristig

Kosten

s. MN zu StraRen-/
und Verkehrsraum

119 Beispiel Mobilitatsstation, Quelle:
Stadt Offenburg

120 Beispiel Mobilitatsstation, Quelle:
Hansestadt Bremen

SITUATION Ein kombiniertes Angebot multimodaler Elemente (Car-Sharing,
Bike-Sharing, Lastenrdder, mit OPNV-Haltestellen) fehlt in Stadelhofen. Im
Quartier ist nur noch ein Car-Sharing Fahrzeug in der Schwedenschanze ver-
flgbar. Rad-Sharing-Stationen sind in Stadelhofen nicht vorhanden.

Auch an den beiden Haltestellen an der BodanstraRRe sind keine Radabstell-
anlagen im unmittelbaren Umfeld vorhanden.

EMPFEHLUNG Um Multimodalitat und die Unabhangigkeit vom Besitz eines
eigenen Autos zu fordern und trotzdem bei Bedarf auf ein Fahrzeug / Trans-
portgelegenheit zugreifen zu kénnen, bedarf es Alternativen in Form von
weiterer Car-Sharing-Angeboten moglichst in Kombination mit Rad-Sharing-
Stationen und Lastenrad. Sie sollten in exponierter Lage platziert werden, um
durch die Bewohnerschaft gut wahrgenommen zu werden. Diese Mobilitats-
stationen sind im FuRgangerleitsystem auszuweisen.

Als Standorte werden der Platz an der Einmindung Kreuzlinger StraRe /
Emmishofer StraRe, der Bodanplatz sowie das letzte StralRenstiick vor dem
Kreuzlinger Zoll vorgeschlagen. Damit kann von jeder Wohnung aus in einem
maximalen Umkreis von 150 m eine Station erreicht werden. Es wird davon
ausgegangen, dass am Bahnhofsplatz und auf dem Dobele-Areal grolere
Mobilitdtsstationen eingerichtet werden.

Zudem wird empfohlen, an Haltestellen grundsatzlich sichere Radabstellan-
lagen zu installieren. An der Haltestelle Bodanplatz konnte in Kombination
mit einem witterungsgeschitzten Wartebereich fir Fahrgaste eine Uber-
dachte Radabstellanlage errichtet werden.
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VORLAUFIGE KOSTEN- UND
FINANZIERUNGSUBERSICHT
IM RAHMEN DER

STADTEBAUFORDERUNG

UBERSICHT KOSTEN UND FINANZIERUNG

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungsibersicht wurden auf der Basis der
vorliegenden Untersuchungen und des erarbeiteten MalRnahmen- und gebietsbe-
zogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aufgrund von Erfah-
rungswerten Kostenansatze fur die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufge-

nommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren Aufwendungen und Einnahmen ermittelt.
Unter Zugrundelegung der Stadtebauforderungsrichtlinie Baden-Wirttemberg
(StBauFR) wurden die zuwendungsfahigen Kosten sowie die anzurechnenden Ein-

nahmen ermittelt.

* Angaben in T EUR

SANIERUNGSBEDINGTE AUSGABEN Weitere
Geschatzte Kosten im

zuwendungsfahige  Kosten im Programm- Folgeprogrammjahr

Nr.  MaBnahme Gesamtkosten jahr 2021 2022
Vorbereitende Untersuchungen 80,00 80,00 0,00

1. Durchfiihrung VU extern 80,00 80,00 0,00
Il Weitere Vorbereitung der Erneuerung 5,00 5,00 0,00
2. Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit 5,00 5,00 0,00
1. Grunderwerb 0,00 0,00 0,00
V. Sonstige OrdnungsmaBnahmen 4.763,50 0,00 50,00
3. Dobele: Schaffung Quartiersgarage 2.625,00 0,00 0,00
4. ScheffelstraBe: Neugestaltung Verkehrsberuhigung 348,25 0,00 0,00
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Bei NeugestaltungsmafRnahmen der Strallen bzw. der Herstellung 6ffentlicher Stell-
platze wurden die Flachen Uberschlagig ermittelt. Als Kostenansatz wurde, sofern
die Kosten nicht geringer geschatzt wurden, die Obergrenze von maximal 250,00 €
/ m? nach Stadtebauférderungsrichtlinie zugrunde gelegt. Die tatsiachlichen Kosten
und die Férderobergrenzen konnen auch hier erst vor Durchfihrung der EinzelmaR-
nahmen exakt ermittelt werden.

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungstbersicht sind die férderfahigen
Ausgaben eingestellt. Insgesamt ergibt sich bei einem sehr sparsamen Einsatz von
Mitteln flr die Durchfiihrung der Sanierung im Untersuchungsgebiet, nach Abzug
der sanierungsbedingten Einnahmen, ein voraussichtlich erforderlicher Forderrah-
men von rund 8,42 Mio. €.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist zu beachten, dass die Stadt Konstanz neben dem
40 %-igen Eigenanteil des Forderrahmens auch die ggf. nicht durch den Foérderrah-
men (zuklnftige Erhdhungen vorbehalten) gedeckten sowie die nicht zuwendungs-
fahigen Eigenanteile bei eigenen MaRnahmen zu tragen hat. Auf dieser Grundlage
wird vorlaufig von folgenden sanierungsbedingten Ausgaben und
Einnahmenansatzen ausgegangen:

* Angaben in T EUR

Weitere Mogliche Finanzhilfen
Kosten im Weitere Kosten bis (60% der  Kostenanteil fur Stadt
Folgeprogrammijahr zum Ende der MaR- zuwendungs- fahigen (Geamtkosten abzgl.
2023 nahme Bemerkungen Gesamtkosten Finanzhilfe)

Kosten nur aus
Kalenderjahr vor Auf-
nahme zuwendungs-
fahig (StBauFR Ziff. 8)

(StBauFR Ziff. 11.2.2)

Uberschlagige
Stellplatzanalyse
ergibt 175 Stellplatze
fofa: 175 x 15.000

€=2,625 Mio.€

0,00 2.625,00  (StBauFR Ziff. 9.5.2.5) 1.575,00 1.050,00
Forderobergrenze:
1.393 m? x 250 €/m?

0,00 348,25  (StBauFR ziff. 9.5.2.4) 208,95 541,05
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UBERSICHT KOSTEN UND FINANZIERUNG (Forts.)

* Angaben in T EUR

Weitere

Geschatzte Kosten im

zuwendungsfahige  Kosten im Programm- Folgeprogrammjahr

Nr.  MaRnahme Gesamtkosten jahr 2021 2022
5. Kiga Arche: Férderung Abbruch Halle f. Neubau 300,00 0,00 0,00
6. Spielplatz Kreuzlinger StraRe: Neugestaltung 300,00 0,00 0,00
7. HuetlinstraBe: Neugestaltung Randbereiche Verkehrsberuhigung 100,00 0,00 0,00
8. ZogelmannstraBe: Neugestaltung Randbereiche Verkehrsberuhigung 50,00 0,00 50,00
9. Bodanplatz: Neugestaltung incl. Wettbewerb 640,25 0,00 0,00
10. BodanstraRe Teilbereich (Flst. 677): Neugestaltung Randbereiche 400,00 0,00 0,00
11. Forderung private ModernisierungsmaBnahmen 600,00 60,00 120,00
12. Begegnungsstatte: Neubau 800,00 0,00 0,00
13. Kiga Arche: Forderung Anbau f. ii-3 Kinder 960,00 0,00 0,00
14. Villa Wessenberg Kiga: Sanierung 1.530,00 0,00 0,00

SANIERUNGSBEDINTE EINNAHMEN

Weitere

Geschatzte Kosten im

zuwendungsfahige  Kosten im Programm- Folgeprogrammjahr

Nr.  MaBnahme Gesamtkosten jahr 2021 2022
. Grundstiickserlése 0,00 0,00 0,00

1. Darlehensriickfliisse 0,00 0,00 0,00
1] Sonstige Einnahmen 0,00 0,00 0,00
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* Angaben in T EUR

Weitere Mogliche Finanzhilfen
Kosten im Weitere Kosten (60% der  Kostenanteil fir Stadt
Folgeprogrammijahr bis zum Ende der zuwendungsfahigen (Geamtkosten abzgl.
2023 MaRnahme Bemerkungen Gesamtkosten Finanzhilfe)
0,00 300,00 (StBauFR Zziff. 9.4) 180,00 120,00
0,00 300,00 (StBauFR ziff. 9.5.1) 180,00 120,00
Forderobergrenze:
1.716 m? x 250 €/m?
0,00 100,00  (StBauFR Ziff. 9.5.2.4) 60,00 40,00
Forderobergrenze:
1.096 m? x 250 €/m?
0,00 0,00  (StBauFR Ziff. 9.5.2.4) 30,00 20,00
Forderobergrenze:
1.096 m? x 250 €/m?
0,00 640,25  (StBauFR Ziff. 9.5.2.4) 384,15 1.115,85

Forderobergrenze:
1.600 m? x 250 €/m?
(StBauFR Ziff. 9.5.2.4)

max. Forderung
30.000 € je WE,

jahrlich ca. 3-6 WE

120,00 300,00 (StBauFR Zziff. 10.2)

Fordersatz 100%, da
nur f. Gebiet (StBauFR
0,00 800,00 Ziff.10.4.2)

Fordersatz 60%, da

untergeordenter

Anbau (StBauFR Ziff.

0,00 960,00 10.4)

Fordersatz 85%,
da ortsbildpragend
(StBauFR ziff. 10.3)

360,00 240,00

480,00 320,00

576,00 1.024,00

1.050,00

Weitere Mogliche Finanzhilfen
Kosten im Weitere Kosten bis (60% der  Kostenanteil fur Stadt
Folgeprogrammjahr zum Ende der MaRk- zuwendungsfahigen (Geamtkosten abzgl.
2023 nahme Bemerkungen Gesamtkosten Finanzhilfe)
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

—_
N
~
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SANIERUNGSVERFAHREN

In der vorliegenden Untersuchung wurden die stadtebaulichen Missstande
im offentlichen Raum sowie die Sanierungsbedarfslage in der Gebaude-
substanz ermittelt und dargestellt. Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen
im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet sind notwendig, um die historische
Stadtstruktur Stadelhofens und die baukulturell wertvollen Einzelgebadude,
die teilweise unter Denkmalschutz stehen zu schiitzen und dauerhaft zu si-
chern.

Die Nutzung und Belebung des 6ffentlichen Raumes durch die Bewohnerin-
nen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher ist von besonderer
Bedeutung. Um die Lebensqualitat in Stadelhofen zu erhalten und moglichst
zu verbessern, sind stadtebauliche Malknahmen notwendig. Dies wurde von
der Burgerschaft wahrend der Beteiligungsveranstaltungen bestatigt.

Auch die mogliche Férderung von privaten Sanierungsvorhaben ist aufgrund
der Vielzahl an wertvoller Bausubstanz im moglichen Sanierungsgebiet ein
hilfreiches Mittel, um die Attraktivitat und bauliche Substanz dauerhaft zu
erhalten. Im Rahmen der Eigentimerbefragung gingen zahlreiche Hinweise
und Anregungen ein. Somit konnte die durch die Gutachter erstellte AuRen-
einschatzung des Sanierungsstandes der Immobilien durch die Eigentimer-
angaben qualifiziert werden. Der Sanierungsbedarf ist dadurch bestatigt.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen in einem kiinftigen Sanierungsgebiet wer-
den sich nicht nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken. Die Malinah-
men im 6ffentlichen Raum sowie auf Privatliegenschaften werden Verbesse-
rungen innerhalb eines bestehenden Standards und eines funktionierenden
Lebensumfeldes bringen. Es sind durch das Sanierungsgebiet keine Verdran-
gungsprozesse zu erwarten (s. auch Kap. 4.1 der Analyse). Gleichwohl ist
im Sinne des Sozialplans nach § 180 BauGB Sorge zu tragen, dass die Stadt
Betroffenen bei ihren eigenen Bemihungen, nachteilige Auswirkungen zu
vermeiden oder zu mildern, hilft.

VORSCHLAG FUR DIE ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS

Die vorgeschlagene Gebietskulisse des Untersuchungsgebietes war fir die
Erfassung eines Zusammenhangs in Stadelhofen zweckmaRig. Im Rahmen
der Untersuchungen wurden Missstande und Potenziale festgestellt, die den
Betrachtungsbereich pragen. Missstdande und Potenziale wurden durch die
Gutachter erhoben und durch die Birger sowie die Stadtverwaltung besta-
tigt. Gleichwohl wird als Fazit der VU der Vorschlag flir einen abweichenden
Satzungsbereich gemacht. Im Nordosten und Osten verlauft der Satzungsbe-
reich teilweise entlang der Sanierungsgebietsgrenze des bestehenden Sanie-
rungsgebietes , Altstadt mit Niederburg und Klein Venedig”.

Kosten und Zeitplan

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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Der Einzugsbereich des Satzungsbereichs wird abgegrenzt Giber Dobeleplatz,
BodanstralRe, HafenstralRe sowie im Siden mit der Landesgrenze zur Schweiz
(GrenzstralRe/GrenzbachstraRe).

Die Abweichungen werden wie folgt begriindet:

- der Komplex des Einkaufszentrums war fir die Erfassung der Infrastruktur
sowie fur die stddtebauliche Einbindung und die Wegebeziehungen im
Betrachtungsbereich der VU wichtig. Dennoch wird der Komplex nicht in
den Satzungsbereich des Sanierungsgebiets aufgenommen, weil in und
am Gebaudekomplex kein erhohter stadtebaulicher Handlungsbedarf
vorliegt.

- Das unbebaute Grundstiick stdlich des Einkaufszentrums wird in der VU
als stadtebaulicher Entwicklungsbereich und auch mit einer MalRnahme
beschrieben. Das Gelande wird u.a. auch im Handlungsprogramm Woh-
nen als Reserveflache fir Wohnungsneubau genannt. Eine Entwicklung
wirde eine Widmungsanderung im Flachennutzungsplan voraussetzen.
Gleichwohl ist das Gelande kein stéadtebaulicher Missstand, sondern als
potenzielles Bauland verwertbar.

- Der St. Stephans Platz ist ein nicht an das Untersuchungsgebiet ange-
schlossener Bereich. Der Platz wird als optionaler MaRnahmenbereich
aus dem Sanierungsgebiet ,Altstadt mit Niederburg” in das geplante
Sanierungsgebiet ,Stadelhofen” bei Bedarf Ubertragen, um dort die ggf.
vorgesehene Entwicklungen nach der Abrechnung des Sanierungsgebie-
tes ,Altstadt mit Niederburg” und Aufhebung der Sanierungssatzung im
Sinn der Altstadt-Entwicklung fortsetzen zu kdnnen.

Die vorgeschlagene Flache eines moglichen Sanierungsgebietes ist damit ca.
16,7 ha groflR und damit rund 4,8 ha kleiner als das Untersuchungsgebiet.

VERFAHRENSALTERNATIVEN NACH BAUGB §142

Zur Umsetzung des Sanierungsprozesses in dem festzulegenden Sanie-
rungsgebiet ,Stadelhofen” wird entweder das umfassende oder das verein-
fachte Verfahren erforderlich.

Die Vorbereitenden Untersuchungen ergeben fiir das Untersuchungsgebiet

folgende Ergebnisse:

- aullerordentliche Bodenwertsteigerungen aufgrund der angestrebten
SanierungsmaRnahmen im 6ffentlichen Raum sind nicht zu erwarten.

- Auch ohne Grundstlckskaufe durch die Stadt ist der Gberwiegende Teil
der MalBnahmen umsetzbar.

- Bei der erhaltenden Erneuerung bleibt die Gebiets- und Bewohnerstruk-
tur im Wesentlichen erhalten.

- Essind hier keine grundlegenden Veranderungen vorgesehen, insbeson-
dere keine umfassende Neuordnung privater Grundsticke.

- Die Sanierungsziele konnen mit dem im vereinfachten Sanierungsverfah-
ren geltenden Vorkaufsrecht zugunsten der Gemeinde, der Anwendung
der Genehmigungen gemal § 144 Abs. 1 und 145 BauGB, sowie durch
Anreize, wie dem Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln oder erhdhte
Absetzungen nach §§ 7h, 10 f und 11a Einkommensteuergesetz erreicht
werden.

Verfahrensart und Abgrenzung Sanierungsgebiet

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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Entsprechend BauGB § 142 Abs. 4 Satz 1 ist die Anwendung des Dritten Ab-
schnitts (§ 152-156a — zum umfassenden Verfahren) auszuschlieRen, da auf-
grund der fur die Sanierung nicht vorhandenen Erfordernis sowie aufgrund
der voraussichtlich nicht vorhandenen Erschwernis bei der Umsetzung der
MaRnahme entsprechend dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit der Mit-
tel keine Voraussetzung vorliegt.

BEGRUNDUNG ZUR WAHL DER VERFAHRENSART

Entsprechend der beschriebenen Ergebnisse kann das vereinfachte Verfah-
ren gewahlt werden. Folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften kommen
zur Anwendung:

- Nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB steht der Stadt Konstanz beim Kauf von
Grundstlicken im Sanierungsgebiet ein Vorkaufsrecht zu.

- § 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen
Grlnden,

- §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im
vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

- §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

- §§ 182 bis 186 BauGB Uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und
Pachtverhaltnissen,

- In der Sanierungssatzung ist die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorgaben nach §§ 152-156 a BauGB auszuschlieRen mit der
Folge, dass Ausgleichsbetrage der Eigentimer flr sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen nicht erhoben werden kénnen.

- Grundsdtzlich kénnen Ausbau- und Erschliefungsbeitrdge fiir MaRnah-
men im offentlichen Raum erhoben werden.

Dainnerhalb des Sanierungsgebietes zahlreiche MaRnahmen im 6ffentlichen
Raum vorgeschlagen werden, von denen zahlreiche Vorhaben konzipiert und
durch den Haushalt der Stadt finanziell abgesichert werden mussen, wird
eine Durchfihrungsfrist gemall § 142 (3) BauGB von 15 Jahren vorgesehen.
Nach Ablauf des Zeitraums sollte geprift werden, ob das Sanierungsgebiet
aufgehoben werden kann, ist dies nicht der Fall, kann die Frist verlangert
werden.

DENKMALSCHUTZ
Gemal der denkmalschutzrechtlichen Regelungen gelten zudem folgende
Nebenbestimmungen und Auflagen:

- Jegliche Planung von Bodeneingriffen (auch wenn es ,nur“ um die Erneu-
erung der FuRboden im Erdgeschoss geht) muss im Vorfeld rechtzeitig mit
dem Landesamt flir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Ref.
84.2 Operative Archadologie und Ref. 84.1 Feuchtboden und Unterwasse-
rarchdologie (im Folgenden LAD) abgesprochen und koordiniert werden.
Auch zu ersetzende oder neu geplante Zuleitungen (Wasser, Gas, Strom,
Erdwadrme, Abwasser, Fernwarme etc...) missen mit dem LAD rechtzeitig —
mit mehreren Wochen Vorlauf — abgestimmt werden.

- Uber die erforderlichen archiologischen Prospektionen bzw. Rettungsgra-
bungen bei Bodeneingriffen muss eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung
mit dem Land Baden- Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt flr



Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart zustande kommen, in
der Fristen und Kostentragung geregelt werden. Fir Prospektionen bzw.
Rettungsgrabungen ist —je nach Erhaltung und Umfang der angetroffenen
Strukturen — ein Zeitraum von mehreren Wochen einzukalkulie-ren. Die
Kosten flr samtliche archdologische MaRnahmen hat die Bauherrschaft
zu tragen.

WEITERE SCHRITTE UND UNTERSTUTZENDE INSTRUMENTE

Nach erfolgter Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung,
wird das Sanierungsgebiet , Stadelhofen” formlich festlegt und eine ent-
sprechende Sanierungssatzung beschlossen.

Ein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet tritt mit Verdffentlichung in Kraft
und umfasst alle Immobilien, die innerhalb seiner Abgrenzung liegen. An-
reize flr Eigentimer, ihre Immobilie zu sanieren, bestehen durch Férderzu-
schisse und steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten. Hierzu bedarf es der
vorherigen Abstimmung mit der Stadt Konstanz.

Verfahrensart und Abgrenzung Sanierungsgebiet

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen
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Schragluftbild des VU-Gebietes in Stadelhofen

Lage und Topographie von Konstanz

Lage des VU-Gebiets in Konstanz

Kommunales Netz rund um Stadelhofen

Strukturkarte Regionalverband Hochrhein-Bodensee (Ausschnitt, 2019)
Flachennutzungsplan (Auszug) M1:5.000

Abgrenzung des Sanierungsgebiets ., Altstadt mit Niederburg” und
des ehemaligen Sanierungsgebietes ..Bahnhofsplatz + Klein-Venedig”
bestehende Bebauungsplane

Zentraler Versorgungsbereich aus dem Einzelhandelkonzepts
Kreuzlinger Tor und Turm von der Kreuzlinger Seite, wenige Jahre vor
dem Abbruch, um 1861.

Quelle: Stadtarchiv Konstanz

Der Situationsplan zeigt die umfangreiche Ausdehnung des ehem.
Begrabnisplatzes hinter der St. Jodokkirche in der Stadelhofer Vorstadt,
zwischen der heutigen Bodan- und der Kreuzlinger Strafle

1) Kirche, 2) Messnerhaus, 3) Beinhaus, 4) Seelhaus, 5) Remise; 1888
Quelle: Stadtarchiv Konstanz

Das deutsche Zollamt in den 1950er-Jahren.

Quelle: Stadtarchiv Konstanz

Sulzbergerkarte 1834-1837 aus dem ThurGIS 2019

Siegfriedkarte 1870-1926 aus dem ThurGIS 2019

Der Bodanplatz (um 1950)

Zogelmannstrafe mit Blick in die Hietlinstrafe

Bodanstrafle mit Bodanplatz

Kreuzlinger Str. Ecke Hietlinstrafle, Quelle: Stadtarchiv Konstanz
Anregungen der Biirger vom Januar 2019

Offentlichkeitsarbeit: Aushang zur &ffentlichen Veranstaltung im Januar 2019
Mai 2019: Rege Beteiligung bei der Biirgerveranstaltung

Mai 2019: an drei Stationen wird diskutiert

Mai 2019: rund 80 Personen sind zur Veranstaltung erschienen
November 2019: Die ca. 70 Besucher informieren sich zu den
MafBnahmen und Projekten und geben weitere Anmerkungen.
Postkarte / Flyer zur Birgerveranstaltung am 15.05.2019
Bevolkerungsentwicklung Stadelhofens von 1997 bis 2018

Quelle: Stadt Konstanz, 2019

Natirliche Bevilkerungsentwicklung Stadelhofen

Wanderungen Stadelhofen (innen + aufen)

Wohnbevélkerung nach Altersklassen von 2007 bis 2018,

Quelle: Stadt Konstanz, 2019

Verteilung der Altersgruppen innerhalb der Bevolkerung in
Stadelhofen 2018; insgesamt 1.787 Einwohner; Quelle: Stadt Konstanz, 2019
Handlungsprogramm Wohnen, Quelle: Stadt Konstanz

Typische Mischnutzung eines Wohn- und Geschaftshauses am
Bodanplatz, einschlieBlich Leerstand

Seite

10
1"
12

13
14
15

18

19

19
20
20
21
21
21
21
22

24
24
25

26
29

32
33
33
33

34
35

36

Vorbereitende Untersuchungen Stadelhofen

134



uajoy)apelg usbunyonsaajun apualiaiaglop

G€1L

Abb.

33
34
35
36
37
38
39
40
41
42

43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

Al
72
73
74

75
76
77
78
79

80

81
82

Nutzungen im Erdgeschoss

Nachnutzung eines ehemaligen Kirchengebaudes
modernes Wohnen im Bestand

Bestandsplan Untersuchungsgebiet
Eigentumsverhaltnisse

Gebaudezustand

Auszug aus dem Landschaftsplan 2010
Integriertes Klimaschutzkonzept Konstanz, 2016
Energienutzungsplan Konstanz, 2018

Ausschnitt aus dem Plan fir Solardachpotenziale;

rot = sehr gute, orange = gute Eignung (Quelle: Energienutzungsplan, 2018)

Friday for Future Bewegung in Konstanz (Stadt Konstanz)

EUROPAN 12 Konstanz-Kreuzlingen, Beitrag JP171 (Arch. David Vogel)
Baukultur und Denkmalschutz

Bodanplatz

offentlicher Stralenraum HuetlinstraB3e

offentlicher StraBenraum Kreuzlinger Str. Nord

Spielplatz Kreuzlinger Str.

Umwelt und Griin

Fir den Radverkehr freigegebene Busspur auf der Bodanstrafle
Fahrradparken entlang des ostlichen Teils der Bodanstrafle

Von Fahrradern zugeparkte Gehwege in der Scheffelstra3e
Uberparkte Abstellanlagen

Barriere Bodanstrafle

Grenzibergang Kreuzlingerzoll - offen nur fur Fu3- und Radverkehr
Straflenraum - Zogelmannstrafle

Hoher Parkdruck in allen Teilquatieren

Verkehrsfiihrung und Angeordnete Geschwindigkeiten Kfz-Verkehr
ruhender Verkehr (Kfz und Fahrrad)

Fiihrung OPNV

Fuf3 und Radverkehr

Parkierungsregelungen

Gehwegbreiten

Zustand des offentlichen Raums

Nutzungen im Erdgeschoss

Starken-Schwachen Karte

ISEK Stadtebau

Projektibersicht konkrete Projekte

Vorbildliche Sanierung des Hauses ,.vor dem Tannenamt”

in der Kreuzlinger Strafe (Foto: Stadt Konstanz/ Sandra Pfanner)
Schragluftbild Stadelhofen

Gartengrundstiicke hinter griinderzeitlicher Blockrandbebauung
Zogelmannstrafle Richtung Huetlinstrafle

Neben vielen Miilltonnen wird die Straf3e von wenigen Baumen

und vielen Abstellmoglichkeiten gesaumt.

Paketannahmestelle

StrafBenprofil HietlinstraBBe

Gratzel-Oasen in Wien, Krongarten / GB*3/11, Stadt Wien - MA28
Schwedenschanze mit Baumbestand

Der ehemalige Festungsverlauf ist als Griinflache und Baumlinie
immer noch nachvollziehbar, Quelle: google maps

Gebaude der ,Arche”, Zustand 2019. Die gegliederte Architektur und
die Schindelverkleidung vertreten eine klare architektonische Sprache
Luftbild des Parks um die KiTa.

Luftbild der Villa Wessenberg (rechts) mit Park und Kindergarten Arche
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Villa Wessenberg 2018 (Quelle: www.wessenbergstiftung-konstanz.de, 05.08.2020)
Villa Wessenberg, Risse in den AuBenwanden an der Sidseite durch
fortlaufende Setzungen (Quelle: Architekt R. Pfeiffer: Beurteilung
notwendiger MaBnahmen, Juni 2020)

Rissen in den Innenwénden (Quelle: Andreas Voss, Spitalstiftung Konstanz)
Blick Richtung Kreuzlinger Strafle

StraBBenentwurf

Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen in den Erdgeschossen
Blick in Richtung Schnetztor

Kreuzlinger Strafle

Blick aus der Kreuzlinger Strafe auf die ehem. Grenzanlagen

Die Open-Air Ausstellung zur Geschichte der Grenze in der ehemaligen
Abfertigungszone.

FuBweg mit Potenzial fir einen ,Spielpunkt’, d.h. eine Anlassgeber zum Spielen.
Spielplatz .Kreuzlinger Strafie” . heute.

li. 0. Parkplatzsituation heute

re. Luftbild

li. u. Aktueller Planungsstand mit Kubatur Parkhaus am ob. Bildrand
auf Grundlage des 1. Preises: Bachle Meid in ArGe mit Stotzer
Landschaftsarchitekten und Verkehrsplaner Hans Billinger (Quelle: Stadt Konstanz)
Begegnungsorte fiir Versammlungen, Vortrage oder Vereinsarbeit
fehlen im Quartier

Begegnung muss auch ohne Konsum passieren diirfen.

Garagen / Hof

Schragluftbild

Fahrradabstellsituation am Bodanplatz

Der Bodanplatz mit Brunnen, Auflengastronomie und Stra3engriin
Bodanplatz

Bodanstrafle

Blick aus Richtung Zoll in die Emmishofer Strafle

Zollibergang Emmishofer Tor

Blick aus der Scheffelstrafle

BodanstraBe, Luftbild: google.com/maps

Verkehrsfiihrungen Bodanplatz, STETE Planung

Platz vor dem Einkaufszentrum / Bodanstrafle

Beispiel Microdepot, Quelle: sueddeutsche.de

Emmishofer Strafle

Beispiel Lieferlastenrad, Quelle: logistik-heute-de

Beispiel Paketstation, Quelle: fona.de

HuetlinstraBe

Beispiel Fahrradabstellanlagen, Quelle: Ziegler

ZogelmannstrafBe

Beispiel Mobilitatsstation, Quelle: Stadt Offenburg

Beispiel Mobilitatsstation, Quelle: Hansestadt Bremen

Konzept Multimodalitat, STETE Planung

Vorschlag zur Abgrenzung des

Sanierungsgebiets
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN KONSTANZ STADELHOFEN

Stadelhofen war schon immer ein Teil der Altstadt von
Konstanz. Seine Randlage und die Umschlossenheit
durch die Landesgrenze haben in der Vergangenheit
dazu gefuhrt, dass der Stadtteil seine besondere
Eigenartentwickelnkonnte. Heute bestehtStadelhofen
aus belebten und sehr stillen StralSen, Platzen, Hofen
und Garten. Eine Vorbereitende Untersuchung
bereitet ein Sanierungsgebiet vor. Dabei ist die
Bevolkerung als Ratgeber willkommen und Chancen
far eine behutsame Entwicklung im Stadtteil konnen
besser genutzt werden.

% Bundesministerium
des Innern, fiir Bau
- ‘ und Heimat
Baden-W urttemberg STADTEBAU-
FORDERUNG
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