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Heimat Hafner — Gemeinsam Stadt gestalten

Vorwort

Liebe Konstanzerinnen und Konstanzer,

der Hafner ist ein Meilenstein flir die Zukunft unserer Stadt. Als grolste Erweiterungsflache fiir
Wohnbau und Gewerbe — mit iber 3.000 Wohneinheiten und 15ha Gewerbeflachen — sichert
er unser nachhaltiges Wachstum und soziale Strukturen wie Schulen und Kindergérten sowie
Sportstadtten. Der Wohn- und Lebensraum, der hier entsteht, stellt einen wesentlichen Beitrag
dar, um Wohnbedarfe mittel- und langfristig decken zu kénnen, fiir bezahlbaren Wohnraum fiir
alle Bevolkerungsgruppen zu sorgen und neue Arbeitsplatze zu schaffen. Der neue Stadtteil

ist der gréRte Baustein im Handlungsprogramm Wohnen. Die Grundlagen des Handlungspro-
gramms gelten auch auf dieser Flache: geforderter Wohnraum, durchmischte Wohnformen,
Raum fiir Genossenschaften und Baugemeinschaften.

All dies wird mdglich durch die Mitwirkungsbereitschaft von (iber 300 Eigentiimerinnen und
Eigentiimern am Hafner. Ihnen gilt an dieser Stelle ein besonderer Dank dafiir, dass sie den
Weg zur Heimat Hafner gemeinsam mit der Stadt und den Planerlnnen gehen.

Der stadtebauliche Entwurf verbindet den bestehenden Stadtteil Wollmatingen und das neue
Quartier mit einem griinen Band um den Drumlin Hafner. Angrenzend an Wollmatingen wird
der Hafner mit seiner Infrastruktur und dem Austausch zwischen den Quartieren eine Berei-
cherung fiir alle sein.

Mit dem Satzungsbeschluss der sog. Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ist die Grund-
lage fiir eine ziigige Entwicklung des Quartiers gelegt. Eines unserer grolen Ziele ist die klima-
neutrale Entwicklung des Bauprojektes. Hier ist Innovation gefragt. Das braucht Raum, auch
Neues auszuprobieren, denn Umwelt und Ressourcen miissen geschiitzt werden. Gleichzeitig
passt die Zielvorgabe, den neuen Stadtteil klimaneutral zu gestalten, in unser Ziel der weitge-
henden Klimaneutralitdt in Konstanz bis 2035.

Wir freuen uns auf die nachhaltige und klimaneutrale Entwicklung unseres neuen Stadtteils

.Heimat Hafner” — fiir Sie als Nachbarn, Bewchnerlnnen und Gewerbetreibende, die be-

zahlbaren Wohnraum und Platz fiir Gewerbe bendtigen. Damit Konstanz auch in Zukunft eine
lebenswerte Stadt fiir alle bleibt!

O O

Oberbiirgermeister
Uli Burchardt

Biirgermeister
Karl Langensteiner-Schénborn
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Ausgangssituation und Projektanlass » 1.1 Historie des Gebiets ,Nérdlich Hafner”

Ausgangssituation und Projektanlass
Historie des Gebiets ,Nordlich Hafner”

Der eiszeitliche Drumlin Hafner ist Namensgeber des neuen Stadtteils und das wohl prégend-
ste Landschaftselement der Gemarkung des Ortsteils Wollmatingen. Die Bezeichnung basiert
auf dem Begriff ,Hafen” (Topf) bzw. ,Hafner” (Tépfer) — und nimmt so womdglich Bezug zur
landschaftlichen Auspragung des Hiigels. Erst in den 1930er-Jahren wurde Wollmatingen
eingemeindet und damit Ortsteil der Stadt Konstanz. Zu dieser Zeit war der Hafner vor allem
landwirtschaftlich genutzt. Auf dem Nordhang herrschte Ackerbau vor, am Stidhang Weinbau.
Im Lauf der Jahre veranderte sich sein Erscheinungshild durch Nutzungsanderungen, auf der
Kuppe wurde ein Wasserhochbehalter zur Trinkwasserversorgung errichtet, der Rebenanbau
am Stidhang wurde sukzessive aufgegeben und durch Streuobst ersetzt. Die Streuobstwiesen
unterlagen einem weiteren Wandel und die Nutzung tendierte immer mehr zu Freizeitgarten.

Auszug aus dem Flurnamenbuch Baden-Wiirttemberg 1958

Schon in den 70er- und 80er-Jahren wurde der Bereich um den Hafner ein erstes Mal fiir den Bau
neuer Wohnungen in Betracht gezogen. Der Flachennutzungsplan sah auf dem Stidhang des Haf-
ners neue Wohnbebauung vor. Der derzeitig giltige , Flachennutzungsplan 2010”, der Ende der
90er-Jahre aufgestellt wurde und dem eine intensive Priifung und Abwégung mdglicher Siedlungs-
flachen vorausging, weist nordlich des Drumlins (Gebiet ,Nordlich Hafner”) rund 45ha fiir Wohn-
und 15ha fiir Gewerbebauland aus. Der Siidhang sollte dauerhaft von jeglicher Bebauung freige-
halten werden. Die aktuellen Planungen orientieren sich stark an diesem planerischen Ziel.
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Die Bedarfe: Bevilkerungsentwicklung und Wohnbedarfe

Die Stadt Konstanz mit ihren rund 86.000 Einwohnerinnen verzeichnet in den letzten Jahren
ein starkes Bevdlkerungswachstum. Gemalt der aktuellen Bevélkerungsvorausberechnung
wird die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2038 voraussichtlich auf 99.000 ansteigen. Aufgrund der
steigenden Einwohnerzahl wird auch die Nachfrage nach Wohnungen langfristig hoch bleiben.
Die Wohnungshedarfsprognose geht in Summe von bis zu 7.300 bendtigten neuen Wohnungen
fir die Jahre 2021—-2038 aus.

Neben der wachsenden Bevdlkerung und dem daraus resultierenden erhéhten Wohnraumbe-
darf sorgen auch die steigende Bodenpreisentwicklung sowie das sinkende Baulandangebot
flir weitere Herausforderungen, die mit der ErschlieRung des Gebiets ,Nordlich Hafner” geldst
werden sollen. Ziel ist es, einen wesentlichen Anteil der dringend benétigten Wohnflachen am
Hafner zu entwickeln und damit neuen Wohn- und Lebensraum insbesondere fiir Konstanzerin-
nen und Konstanzer zu schaffen.

Bevélkerungsvorausberechnung 2019—2038, Empirica

Die Bedarfe: Gewerbeflachenentwicklung

Neben dem erhdhten Bedarf an Wohnflachen gilt es auch den bestehenden Bedarf an Gewer-
beflachen zu decken.

Die Fortschreibung des gewerblichen Flachenbedarfes bis in das Jahr 2038 zeigt, dass bis
dahin ca. 37 ha Gewerbeflachen entwickelt werden sollten, um dem Bedarf gerecht zu werden.
Die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen resultiert aus den verschiedenen Wirtschafts-
bereichen, wie dem Baugewerbe bzw. dem verarbeitenden Gewerbe, dem Handel, dem Ver-
kehrsgewerbe sowie dem Dienstleistungssektor.

Mit der Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme Hafner soll dazu beigetragen werden, dass
auch gewerbliche Bauflachen im Gebiet entwickelt werden.



Ausgangssituation und Projektanlass » 1.4 Das Verfahren der Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme (SEM)

Vorbereitende Untersuchungen

Vor der Durchfiihrung einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme muss die
Gemeinde zundchst vorbereitende Untersuchungen (VU) durchfiihren. Es wird unter-
sucht, ob dauerhafte Hindernisse der Entwicklung des Gebiets entgegenstehen bzw.
ob diese ausgerdumt werden kdnnen. Ziel ist es, die Notwendigkeit der Entwicklung
des Siedlungsgebiets darzulegen, Rahmenbedingungen und Restriktionen zu kldren
und zu definieren. Die Mitwirkungs- und VerduRerungsbereitschaft der Eigentiimerin-
nen ist zu erdrtern sowie die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme darzustellen.

Entwicklungssatzung — Beschluss der Stiddtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme

Kommen die vorbereitenden Untersuchungen zum Ergebnis, dass die Durchfiihrung
einer Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme sinnvoll ist, beschlieit der Gemein-
derat unter Abwagung der dffentlichen und privaten Belange eine Entwicklungs-
satzung.

Grundstiicksankédufe — Flichenerwerb durch die Stadt

Durch die Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme erhélt die Stadt die Méglichkeit,
die Flachen im Gebiet zum jeweils geltenden, gutachterlich ermittelten Anfangswert
zu erwerben. Dadurch wird Bodenspekulation verhindert. Parallel werden Koopera-
tionsmodelle mit den Eigentiimerinnen entwickelt, gepriift und diskutiert.

Schaffung von Baurecht — Aufstellung von Bebauungsplidnen

Der vom Gemeinderat im Dezember 2019 beschlossene Rahmenplan bildet die Basis
fiir die weiteren Planungs- und Entwicklungsschritte. Einer Vertiefung des Rahmen-
plans mit anschliefender verbindlicher Bauleitplanung folgt die Entwicklung des
Gebiets in Bauabschnitten.

Neuordnung und ErschlieBung

Die Grundstiicke im Gebiet missen neu geordnet, also in baureife Grundstiicke und
Flachen fiir den 6ffentlichen Bedarf — wie StraRen, Schul- und Kindergartengrund-
stiicke, dffentliche Flachen — parzelliert werden.

Verkauf der Bauflachen und deren Bebauung

Wenn die Neuordnung und ErschlieBung der Grundstiicke abgeschlossen ist, kdnnen
diese dann von der Kommune zum Verkehrswert fiir entwickelte Flachen (Endwert)
an Personen verkauft werden, die sich verpflichten, das Grundstick innerhalb einer
angemessenen Frist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den
Erfordernissen der Entwicklungsmalinahme zu bebauen. Auf diesem Wege kann die
Stadt die geplanten Qualitaten (bspw. Preissegmentierungen) sichern.
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1.5

Handlungsprogramm Wohnen

Das Handlungsprogramm Wohnen hat zum Ziel, bezahlbaren Wohnraum fiir
alle Bevdlkerungsgruppen der Stadtgesellschaft in Konstanz zu schaffen.

Grundvoraussetzung zur Ddmpfung der Preisentwicklung fir alle Zielgruppen am
Wohnungsmarkt, fir Neubau und Bestand ist die Umsetzung des ermittelten
Wohnungsneubedarfs von tiber 7.000 Wohnungen.

Die groRte Siedlungserweiterungsflache mit ca. 45ha Wohnbauflache und ca. 15ha
Gewerbeflache stellt darin die Flache ,Nordlich Hafner“dar. Deren Entwicklung
leistet einen wesentlichen Beitrag zur Deckung der mittel- bis langfristigen Bedarfe.

2000 )
M Unteres Qualitatssegment

B Mittleres Qualitatssegment
Oberes Qualitatssegment
M Zielgruppenbindung

3700

3900

HANDLUNGSPROGRAMM
- WOHNEN
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Vorbereitende Untersuchungen
Woflir vorbereitende Untersuchungen

Eine stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme ist ein im Baugesetzbuch geregeltes
Instrument der Stadtentwicklung. Mit Hilfe dieses Instrumentariums sollen grof3e
Stadtentwicklungsprojekte fiir die Kommunen erleichtert werden. Es unterscheidet
sich hinsichtlich der Abwicklung von klassischen Verfahren der Baulandentwicklung
(bspw. einem Umlegungsverfahren).

Bevor eine Kommune tatsachlich eine Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme be-
schlie8t, miissen vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt werden. Im Rahmen
dieser Untersuchungen wird gepriift, ob die gesetzlichen Voraussetzungen erfiillt
sind, ob dauerhafte gréere Hindernisse einer stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets entgegenstehen bzw. ob diese ausgerdumt werden kdnnen.

Untersucht werden beispielsweise:
e derzeitige Flachennutzungen und Besitzverhaltnisse der Grundstiicke
* Okologie und Klima
* Natur- und Landschaftsschutz sowie Artenschutz
* Mobilitat, Verkehr und ErschlieBungsmdglichkeiten
e Larmsituation und Schallminderungsmdglichkeiten
e zeitliche und finanzielle Durchfiihrbarkeit

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls zu erdrtern, ob die Ziele und Zwecke der
MaRnahme mit alternativen Instrumenten des Baugesetzbuchs erreicht werden
kénnen und ob andere Gebiete fiir die Entwicklung gleichermafien geeignet wéaren
(sog. Standortalternativenpriifung).

Besondere Bedeutung kommt wahrend einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme auch der Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen zu. Die Kommune
entwickelt —wenn mdglich — die Fldchen gemeinsam in Abstimmung mit den
Betroffenen. Es erfolgt moglichst friihzeitig schon im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen eine Erérterung mit Eigentiimern, Mietern, P&chtern und sonsti-
gen Betroffenen sowie eine Beratung tiber Mitwirkungsméglichkeiten.

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen werden in einem Bericht
zusammengefasst und gegeneinander und untereinander abgewogen.

Kommt man zu dem Schluss, dass die gesetzlichen Bestimmungen eingehalten
werden und der Umsetzung der MaRnahme keine Hinderungsgriinde entgegenstehen,
kann der Gemeinderat die Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme als Satzung
beschlieBen und damit den Weg fiir die weitere Umsetzung ebnen.
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2.2

Das Entwicklungsgebiet

Das Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen wurde bewusst weit gefasst
(ca. 121 ha), um auch die Randbereiche des neuen Stadtteils in den Blick der
Analysen nehmen zu kdnnen. Das spétere Entwicklungsgebiet ist etwas kleiner
gefasst (ca. 107 ha): Es umfasst neben den Siedlungsflachen (Flachen fiir Gebaude,
Freiflachen im Stadtraum, Sportflachen etc.) auch Flachen zur Energieproduktion
(Photovoltaik, Erdwarme), fiir Freizeitnutzungen (bspw. Reiterhof) sowie fir
dkologische Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

[ Siedlungsflache
[ Entwicklungsgebiet (SEM Gebiet)
[0 Voruntersuchungsgebiet (VU Gebiet)

© Stodt Konstanz, Amd Kir Liegenschaflen und Geoinformalion
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Stadt Konstanz

Landkreis Konstanz

VU SEM Noérdlich Hafner
Ausgleichspotenzialflichen
Rahmenplan Hafner

Proj. Nr. 138417

Plangrundlage: Orthofoto (2017) © Stadt Konstanz

Prof. Waltraud Pustal

Freie Landschaftsarchitektin
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Geplantes SEM-Gebiet ohne Verlagerungsflache Herrengarten
Eingriffshereich (Siedlungsbereich sowie Sport- und Spielflachen)
Ausgleichsflache mit Nummerierung & Bezeichnung
Nachrichtlich aufgenommene Ausgleichsflache

Flurstlicksgrenze

Gewasser mit Bezeichnung

keine Malknahmen vorgesehen

Wiesen & Weiden
[ Fettwiese zu Magerwiese (1.33)
[ Aufwertung Zierrasen (2.33)
[ zierrasen zu Magerwiese (3.33)
[ Extensivierung Wiese (4.33)
|:| Extensivierung zu GroBseggenried (5.33)
[ Fettwiese zu Geholz (6.33)
[ Fettwiese zu Hochstaudenflur (7.33)
[ Extensivierung Weide (8.33)
|:| Unterwuchs Solaranlage (9.33)
I Aniage Bach Offenland (10.33)

Saumvegetation

[ Ruderalflur zu Magerwiese (1.35)
[ Ruderalfiur zu Hochstaudenflur (2.35)
|:| Ruderalflur zu Feldhecke (3.35)
|:| Ruderalflur zu Fettwiese (4.35)
|:| Ruderalflur zu Feldgehdlz (5.35)
B Ruderalfiur zu Buchenwald (6.35)
|:| Ruderalflur zu GroBseggenried (7.35)
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Acker Gehdlzbestéande & Gebiische
[ Eingrinung Weinanbau (1.37) [ Feldgehtlz zu Auwald (1.41)
|:| Acker zu Magerwiese (2.37) |:| Gebiisch zu Magerwiese (1.42)
|:| Acker zu Acker mit Unkrautvegetation (3.37) - Pflege Feldhecke (2.42)
|:| Acker zu Fettwiese (4.37) - Gebiisch zu Feldhecke (3.42)
[ Acker zu Feldhecke (5.37) I Piiege flachige Gehdlze (4.42)
[ Acker zu Fettweide (6.37)
|:| Acker zu GroRseggenried (7.37) Gestriipp

- Brombeer zu Feldgehdlz (1.43)

Standortfremde Gebiische & Hecken
[ zierhecke zu Feldhecke (1.44)

Wilder
[ Aufwertung Auwald (1.52)
Il \Valdaufwertung (1.55)
I Sukzessionswald zu Feldgehlz (1.58)
I Sukzessionswald zu Buchenwald (2.58)
[ waldumwandlung (1.59)

Biotope der Siedlungsflachen
[ Aufwertung zu Garten (1.60)
[ Garten zu Fettwiese (2.60)
[ Aufwertung Schotterplatz (3.60)
[ Lagerplatz zu Fettwiese (5.60)
|:| Entsiegelung (7.60)
[ Garten zu Feldhecke (1.59)
[ Waldumwandlung (1.59)
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2.3 Planerische Themen und Analysen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zum Gebiet ,Nordlich
Hafner” wurden verschiedene Analysen zu allen relevanten planerischen
Themen durchgefiihrt. Dazu gehorten inshesondere folgende Themen:

Umwelt und Freiraumqualitét

Die stadtebauliche Entwicklung im geplanten AusmaR bedeutet eine Inanspruch-
nahme von Flachen in der Landschaft. Um diese méglichst bewusst und umwelt-
vertrdglich gestalten zu kdnnen, wurden im Vorfeld der Rahmenplanerarbeitung der
Bestand streng geschiitzter Arten im Plangebiet erfasst, gutachterlich bewertet und
geeignete MaRnahmen bzw. Empfehlungen aufgezeigt. Das faunistische Gutachten
wurde in den Planungsprozess eingespeist und die darin genannten Empfehlungen
wurden bei der Erarbeitung des Rahmenplans beriicksichtigt bzw. mit den verschiede-
nen Anforderungen abgewogen.

Die Auswirkungen der geplanten stadtebaulichen Entwicklung auf die einzelnen
Schutzgiiter — wie Boden, Flache, Klima, Wasser, Luft, Pflanzen und Tiere und auf das
Landschaftsbild — sowie mdgliche MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung bzw.
zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft wurden durch ein Fachbiiro erar-
beitet und in einem Plan zusammenfassend dargestellt.

Im Vordergrund der Manahmen steht die ¢kologische Aufwertung der verblei-
benden Kulturlandschaft wie Ackerflachen, Obstwiesen und Freizeitgarten. Bei der
Ausgestaltung dieser 6kologischen Aufwertung wird auch die Bedeutung des Land-
schaftsraums in der Nachbarschaft zum neuen Stadtteil als kiinftiger Naherholungs-
raum mitgedacht.

' ' Hierbei spielen der Erhalt bestehender Biotope und Heckenstrukturen sowie deren
Ergénzung durch Neupflanzungen, die Umwandlung von Ackerfluren in Fett- und/ oder
Streuobstwiesen sowie die tkologische Ausgestaltung stadtnaher Griinflachen eine
bedeutende Rolle.

Fir betroffene Tierarten sollen neue addquate Lebensraume geschaffen werden.
Auch hierflir wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen potentielle und
geeignete Flachen analysiert und identifiziert.

Stadtklima

Als wesentliche Vorgabe aus lokalklimatischer Sicht galt fiir die Konzeption des neuen
Stadtteils die Freihaltung bzw. Planung zweier Klimaschneisen, um den Kaltluftabfluss
zu sichern und die Durchliiftung der angrenzenden Siedlungsgebiete auch kiinftig zu
gewdhrleisten. Im Rahmenplan wurden die Vorgaben aufgegriffen und durch einen
Gutachter in ihrer Wirkung gepriift. Im Rahmen des Gutachtens wurde nachgewiesen,
dass die vorgesehenen Griinziige innerhalb des neuen Siedlungsgebietes ihre Funktion
als Kaltluftschneise erfiillen, wodurch sowohl das geplante Gebiet als auch die an-
schlieRende bestehende Bebauung Wollmatingens zukiinftig gut durchliiftet werden.
Fir die weitere Planung wird eine geeignete Durchgriinung des Freiraums sowie
Begriinung der geplanten Dachlandschaften und Geb&ude empfohlen.
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Verkehr

Der Rahmenplan beinhaltet ein Mobilitatskonzept, welches Auswirkungen auf das
zu erwartende Verkehrsaufkommen hat.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden Verkehrszahlungen und
-befragungen durchgefiihrt, Verkehrsmengen berechnet und in einem Modell auf das
umliegende Verkehrsnetz umgelegt sowie die Leistungsfahigkeit bestehender und
neuer Verkehrsknotenpunkte (Kreuzungen, Kreisverkehre etc.) berechnet. Durch die
Untersuchungen konnte nachgewiesen werden, dass der geplante Stadtteil leistungs-
fahig an die Landesstrale (L 221) angeschlossen werden kann. Vorgesehen sind drei
Anschlusspunkte an die LandesstraRe. Eine geeignete Ampelschaltung kann dabei
einen reibungslosen Verkehrsfluss ermdglichen und die Verkehrssicherheit erhdhen.

Auch die bestehenden Kreisverkehre und sonstigen Kreuzungsbereiche im weiteren
Verlauf des StralBennetzes in Richtung Litzelstetten bzw. Innenstadt und B 33 werden
weiterhin funktionieren.

In Wollmatingen wird sich, neben der Entwicklung des Hafners, vorwiegend die
vorgesehene Anderung der Verkehrsfiihrung in Richtung B 33 (Sperrung der Verbin-
dungsstralle Westtangente — B33 bei Reichenau-Waldsiedlung) auf den Stralken-
verkehr auswirken. Insgesamt ist auch mit der Entwicklung des neuen Stadtteils im
Bereich der Radolfzeller StralRe bis Ortszentrum Wollmatingen von einer Verkehrs-
reduktion von iiber 5.000 Fahrten am Tag auszugehen.

Larm

Exakte Larmauswirkungen auf das bestehende Umfeld, die durch die geplanten
Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, etc.) erzeugt werden, kdnnen auf Basis des aktuel-
len, noch groben Planungsstands bislang nicht konkret berechnet, sondern nur grob
abgeschatzt werden. Daher werden weitere, vertiefte Untersuchungen im weiteren
Prozess, inshesondere im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, durchgefiihrt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen standen Priifungen zur Wirkung
bestehender Larmquellen auf das Plangebiet im Vordergrund der Untersuchungen.
Dariiber hinaus wurde der Neuverkehr, der durch die geplante Bebauung zu erwarten
ist, auch fiir die umliegenden Bereiche betrachtet.

Neben dem Verkehrslarm hat aktuell der bestehende Gewerbe- und Freizeitlarm
Auswirkungen auf das zukiinftige Siedlungsgebiet. Hierzu gehort der SchieRstand
der Bundespolizei und des Schiitzenvereins, das Gelande des Modellfliegerclubs
(FSMC Konstanz) sowie die Strecken des Motorsportclubs MSC.

Im Ergebnis wird es fiir die Entwicklung des Hafners voraussichtlich erforderlich

werden, einzelne Nutzungen zu verlagern (bspw. Jugendstrecke MSC) oder l&rm-
mindernde MaRnahmen durchzufiihren (bspw. SchieRstand). Der zu erwartende
Verkehrsldrm, ausgehend von der L 221, wird ebenso eine Rolle bei der Fortentwick-

lung des Rahmenplans spielen. I
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2.4

Beteiligung

Um die Ziele der Entwicklungsmalinahme erreichen zu kdnnen, ist eine rechtliche und tatsach-
liche Bodenneuardnung erforderlich. Voraussetzung dafiir ist, dass die Stadt entweder selbst
in das Eigentum der Grundstticke kommt, oder die bisherigen Eigentiimerlnnen umfassend
bereit sind, an der Realisierung der Ziele mitzuwirken.

Grundstiickseigentiimerinnen im VU-Gebiet

Zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen mit einer Gesamtflache von ca. 121,4ha —
verteilt auf insgesamt 361 Eigentiimerlnnen — befanden sich ungeféhr 77,7 ha in privatem
Eigentum und etwa 43,7 ha im Eigentum der Stadt Konstanz.

Fldchenverteilung zu Beginn des Projektes (Stand 2017)

Angesichts dieser grofen Anzahl an betroffenen Grundsttickseigentiimerlnnen im VU-Gebiet
und den damit zu erwartenden, sehr vielschichtigen Einzelinteressen wurde ein mehrstufiger
Beteiligungs- und Kommunikationsprozess entwickelt und im Zeitraum zwischen 2017 und
2021 durchgefiihrt.

Dieser Beteiligungsprozess setzte sich zusammen aus mehreren Eigentiimerveranstaltungen,
einer schriftlichen Erstbefragung, persénlichen Eigentiimereinzelgesprachen in mehreren
Runden sowie begleitenden Informationsschreiben.

Ergebnisse der Eigentiimerbeteiligung fiir das geplante SEM-Gebiet bis April 2021
Das voraussichtliche Entwicklungsgebiet, bestehend aus Flachen im Bereich ,Nérdlich Hafner”
und Herrengarten, umfasst insgesamt rund 105,6 ha.

Nach Abschluss der Eigentiimerbeteiligungen zum Auswertungsstand 15.04.2021 |3sst sich
feststellen, dass die Stadt Konstanz bis dahin insgesamt 65 Flurstlicke mit einer Gesamtflache
von 123.472 mZ im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen erwerben konnte.

Zum Stand 15. April 2021 befanden sich rund 51,2 ha des geplanten SEM-Gebiets im Eigentum
der Stadt Konstanz, das entspricht rund 49 % der Flache des geplanten Entwicklungsgebiets.
Zudem ist ein grofer Teil der privaten Eigentlimerinnen an einer Beteiligung an der Entwick-
lung (bspw. durch eine eigene Bebauung der Grundstiicke) interessiert.

Flachennutzerlnnen

Ein Uiberwiegender Teil der Flachen im VU-Gebiet ,Nordlich Hafner” wird landwirtschaftlich
genutzt. Spezifikum des Gebietes ist — und damit anders als in vielen anderen Gebieten —, dass
die landwirtschaftlichen Betriebe zumeist nicht Eigentiimerlnnen, sondern Péchterinnen dieser
Flachen sind.
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Die betroffenen Betriebe wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen analysiert
und es wurden insbesondere auch mégliche wirtschaftliche Auswirkungen fiir diese Betriebe
durch die Entwicklung des Gebietes unter die Lupe genommen. Diese Untersuchungen be-
trafen neben den landwirtschaftlichen Betrieben auch Gartenbaubetriebe im Gebiet, eine
Gartnerei und einen Reiterhof.

Fiir Betriebe, die in relevanter Art und Weise wirtschaftlich von der Entwicklung des neuen
Stadtteils betroffen wéren, wurden verschiedene Optionen des Ausgleichs (bspw. Flachen-
tausch, Ersatzstandorte) erarbeitet und im direkten Austausch diskutiert. Im weiteren Ver-
fahren werden diese Konzepte weiter konkretisiert und umgesetzt.

Offentlichkeit

Dar(iber hinaus wurde im Rahmen des wettbewerblichen Planungsdialogs und den anschlie-
Renden weiteren Planungen Interessierten die Mdglichkeit zur intensiven Mitwirkung gege-
ben. Im Zentrum der Veranstaltungen stand der Austausch zwischen den Biirgerlnnen und
Planerinnen. Die Beteiligung der Offentlichkeit am laufenden Prozess wurde kontinuier-

lich durchgefihrt, die Ergebnisse parallel in das Verfahren eingespeist. Somit wurde der
stédtebauliche Rahmenplan in einem co-kreativen Prozess erarbeitet und hat durch den
Beteiligungsprozess stetig an Qualitdt gewonnen.

Trager offentlicher Belange

Trager dffentlicher Belange sind Behérden und Stellen, die Aufgaben und Planungen im offent-
lichen Interesse vertreten oder wahrnehmen. Sie werden im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen beteiligt, da ihr Aufgabenbereich durch die vorgesehene Planung mdglicher-
weise beriihrt sein kdnnte.

Durch die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange soll sichergestellt werden,
dass ihre Interessen bzw. Belange ausreichend beriicksichtigt und beachtet werden und hier-
durch Gemeinwohlinteressen im Planungsverfahren Beachtung finden.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme
.Nérdlich Hafner” wurden die betroffenen Trager dffentlicher Belange im Zeitraum von 2017
bis 2021 mehrfach am Verfahren beteiligt. Dies geschah durch das Einholen schriftlicher
Stellungnahmen und Beteiligung auf Basis des durch den Gemeinderat im Dezember 2019
beschlossenen Rahmenplans. Dariiber hinaus gab es anlassbezogenen Austausch und Abstim-
mungen mit betroffenen Fachbehdrden.

Die im Rahmen dieser Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen wurden in den vorberei-
tenden Untersuchungen aufgearbeitet, abgewogen und entsprechend in die Planungen und
den Prozess eingespeist.
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Infoabend fiir

Eigentiimer Eigentiimergesprache Schiilerbeteiligung
Juli 2017 Okt 2017-Jan.2018 April 2018
[ o o [ [ ®
Eigentiimerbefragung Auftaktveranstaltung Biirgerforum 1
Aug.—Sept. 2017 Planungsdialog April 2018
Januar 2018

e Weitere Eigentiimergesprache und -verhandlungen

e Vertiefung des Rahmenplans

e Erarbeitung Gestaltungsleitfaden

e Einleiten des Bebauungsplan-Verfahrens flir den 1. Bauabschnitt inkl. Gutachten

e Beginn der Planung fir Mobilpunkte und Betreiberkonzepte

e Erarbeitung eines Energiekonzeptes im Rahmen des Forschungsprojektes Hafner_KIiEn
e Erarbeitung eines Vergabekonzeptes fiir Grundstiicke

ab Herbst 2021

Beteiligung im bisherigen Planungsprozess
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Auftrag zur Erstellung

Biirgerforum 2 des Rahmenplans

Juli 2018 Gemeinderat, Mai 2019

[ ® [ ([
Abschluss Wetthewerb Biirgerforum 3
November 2018 Juni 2019

Infoabend zum

Hafner-Parcours Rahmenplan
Anfang 2022 Februar 2020
L L @

Beschluss zur méglichen
stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme
Juli 2021

Dezember 2020

Start Forschungs-
projekt Hafner KIiEn

Schulthementage
Juli 2019

Infoveranstaltung
fiir Gemeinderat
Juli 2019

3.Runde Beteiligung

Eigentiimer Eigentiimergesprache
Feb./Mérz 2021 Nov. 2019—Feb. 2020
L L L

Beschluss des
Rahmenplans

Gemeinderat, Dezember 2019
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3.2

Rahmenplan: Das stadtebauliche Konzept
Die Rahmenbedingungen: Ziele und Rahmen des Konzeptes
Noch bevor erste Entwicklungskonzepte am Hafner entstanden sind, wurden durch den
Gemeinderat Ziele beschlossen, welche der kiinftigen Planung zugrunde gelegt werden
sollten. Diese basieren vorwiegend auf grundlegenden Zielsetzungen, welche fiir die

Gesamtstadt gelten.

Ziel ist die Entwicklung eines:

effizienten, nutzungsgemischten und gestalterisch hochwertigen Stadtquartiers

e autoarmen, verkehrsflacheneffizienten Stadtquartiers mit komfortablem Verkehrsmittelangebot

effizient und intelligent ausgestatteten, gut vernetzten Stadtquartiers

durchmischten, generationengerechten und sozial nachhaltigen Stadtquartiers

e durchgriinten, zukunftsfahigen und ékologisch verantwortungsvollen Stadtquartiers

Das Konzept: Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Rahmenplan beinhaltet Aussagen zur stadtebaulichen Struktur, zur stddtebaulichen
Dichte, zu Erschliefungs- und Griinflichenanteilen. Er stellt also umfassend den bau-
lichen Entwicklungsrahmen fir den neuen Stadtteil dar. Es lassen sich nicht nur stadte-
bauliche und freirdumliche Qualitdten ablesen, sondern er ist ebenso ein wesentliches
Instrument zur Reflektion dieser Qualitdten und zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit.
Hierdurch wurde u. a. die stadtebauliche Entwicklungsfahigkeit der Flache gepriift und
eine Grundlage geschaffen, um die Realisierbarkeit wesentlicher Ziele zu hinterfragen.
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Der Rahmenplan zeigt eine Perspektive auf, wie auf ca. 60 ha Siedlungsflache rund 3.100
Wohneinheiten und auf ca. 15ha Entwicklungsmdglichkeiten fir Wirtschaft und Gewer-
be entstehen kénnen.

Ein zentrales Element der Konzeption fiir den
neuen Stadtteil bildet der aus dem Planungs-
dialog hervorgegangene ,Hafner-Ring”. Die-
ser fiihrt das Wollmatinger Zentrum ring-
formig um den Hafner weiter. Nordlich des
Hiigels wandelt sich der Ring in ein , griines
Band” mit ca. 50 Meter Breite, in dem

den zukiinftigen Bewohnerlnnen Frei- und
Spielflachen zur Verfligung stehen. Entlang
des griinen Bandes sind soziale Einrichtungen
wie Schulen, Kindergarten und ein Quartiers-
treff sowie Versorgungsinfrastruktur, Gas-
tronomie und Dienstleistungen angesiedelt.
Der Hafner-Ring wird somit zum sozialen
Aktivitats- und Bewegungsriickgrat des
Stadtteils und bietet ebenso Angebote fiir
den Stadtteil Wollmatingen.

Im entstehenden Siedlungsbereich werden soziale Einrichtungen und Versorgungsstruk-
turen vorgesehen, die den Bedarf aus dem Quartier decken und auch stadtweite Bediirf-
nisse aufgreifen. Geplant ist ein Sportareal, eine weiterfiihrende Schule sowie Pflege-
einrichtungen, die tber ein gutes OPNV-Konzept auch aus den anderen Stadtteilen gut
erreichbar sein werden.

Das Mobilitatskonzept biindelt zukunftsweisende Mobilitatsangebote, erleichtert den
Umstieg auf umweltfreundliche Verkehrsmittel und sieht eine minimierte Zahl privater
Stellplatze vor. Durch den Bau zentraler Hochgaragen wird nicht nur graue Energie (also
Energie, die in den Bau von Bauwerken flieR3t) eingespart, sondern zudem eine hohe
Flexibilitat fur eventuelle Nachnutzungen gewahrleistet. Die stadtebauliche Struktur legt
zudem die Grundlage fir eine klimaneutrale Energieversorgung.

Das stadtebauliche Konzept wurde nach Nominierung als Siegerentwurf des Planungs-
dialogs im Hinblick auf die Zielerfiillung in Einzelheiten tiberarbeitet. Dies kann unter
www.neuer-stadtteil.de nachvollzogen werden.
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Baustruktur und Freiraum
Das stadtebauliche Konzept fiir das neue Quartier basiert im Wesentlichen auf drei
zentralen Entwurfsideen:

dem Erhalt und der Vernetzung bestehender Landschaftselemente, wie etwa
dem Drumlin Hafner, den Biotopen und Frischluftschneisen, dem Rodelhang
oder dem Verlauf von Oberflachengewéassern

dem Hafner-Ring. Dieser fungiert als RingerschlieRung und integrierendes
Element zwischen dem bestehenden Wollmatingen und dem neuen Quartier.
Innerhalb des neuen Quartiers stellt er den zentralen urbanen Freiraum dar, an
dem entlang sich die 6ffentlichen Einrichtungen am Hafner aufreihen und sich
das 6ffentliche Leben entfaltet. Dort finden sich im Wesentlichen die offentli-
che Infrastruktur aus Bildungs-, Betreuungs-, Sport- und Freizeiteinrichtungen
sowie die privaten Infrastrukturen des Handels und der personenbezogenen
Dienstleistungen.

der Konzeption unterschiedlicher Bautypologien, die eine flexible Entwicklung
von drei Teilgebieten ermdglicht. Hauptstruktur bildet der Geschosswohnungs-
bau, welcher die Realisierung vieler Wohneinheiten sicherstellt, unterbrochen
durch sogenannte Townhouses, welche individuelles Wohnen im urbanen
Umfeld fordern. Geplant ist eine urbane Dichte, umgeben von ausreichend
Griin und einem abgestimmten Freiraumkonzept, das die urbanen Strukturen in
die angrenzenden Freirdume einbettet.

Das stadtebauliche Konzept zeigt klar identifizierbare Teilge-
biete, welche das Leben in iiberschaubaren Nachbarschaften
ermoglicht. Eine pragnante Hierarchie der Freirdume unter-
stiitzt zudem Orientierung und Identifikation im neuen Quartier
am Hafner.

Basiselement dieser Freiraumhierarchie sind der Hafner-Ring
sowie, quer dazu, die beiden Landschaftskorridore, die jeweils
auf den Drumlin Hafner zulaufen. Wéhrend der Hafner-Ring als
zentraler Parkkorridor einer intensiven dffentlichen Nutzung
unterliegt, stehen bei den Landschaftskorridoren die Transfor-
mation von Biotopen sowie 8kologische und landschaftsraum-
liche Funktionen im Vordergrund.

Diese Unterscheidung spiegelt sich auch in den kleineren Freiraumelementen wider:
die Nachbarschaftsplatze (in den Planen noch als Quartierspldtze bezeichnet) mit
intensiver dffentlicher Nutzung und die Garten, die dem Biotoperhalt dienen und
Nutzungseinheiten voneinander trennen.
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Klima und Okologie

Entwurfsleitend war der Umgang mit den naturrdumlichen Gegebenheiten am Haf-
ner — der Topographie, den Frisch- und Kaltluftkorridoren, den Biotopen sowie den
Oberflachengewdssern.

Die von Nord nach Siid und um den Hafner herum flieBenden Frisch- und Kaltluft-
korridore (Klimakorridore), die nicht nur fir die klimatischen Bedingungen im neuen
Quartier, sondern auch fiir die der siiddstlich angrenzenden Stadtteile ausschlag-
gebend sind, werden im Rahmenplan durch den V-férmigen Einschnitt im Nordwes-
ten des neuen Quartiers und die Fuge im Nordosten beriicksichtigt. Diese beiden
Landschaftskorridare gliedern das neue Quartier zugleich in die drei groen Teilge-
biete.

Die Kartierung der bestehenden Biotopstrukturen, iiberlagert mit der Planung, zeigt
deutlich, dass die Beriicksichtigung der Biotope in wesentlichen Grundziigen gelingt.
Wo ein Erhalt nicht mdglich ist, wird eine Transformation angestrebt. Dies soll ins-
besondere in dem etwa Nord-Stid-verlaufenden Landschaftskorridor in der 6stlichen
Halfte des neuen Quartiers erfolgen. Hier ist eine extensive dffentliche Nutzung
vorgesehen mit Raum fiir ékologische Ausgleichsflachen. Wo der Ausgleich vor Ort
nicht maglich ist, wird im Nahbereich nach Ausgleichsflachen gesucht. Grund-
satzliches Ziel ist es, den naturschutzrechtlichen Ausgleich so weit wie mdglich
standortnah abzubilden. Hierfiir wurden alle in Frage kommenden Flachen im Um-
griff des VU-Gebietes durch ein Fachbiiro intensiv untersucht.

Uberlagerung der Baufelder mit den bestehenden Biotopen im Plangebiet
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Energie

Fachgutachter erarbeiteten fiir den bestehenden Rahmenplan ein erstes Energiever-
sorgungskonzept. Dieses verfolgt das Ziel einer in der Jahresbilanz klimaneutralen
Energieversorgung des neuen Stadtteils. Das Konzept basiert auf einem Mix aus
lokal erzeugter Energie aus Photovoltaik (Freifldchen, Dachfléchen etc.) sowie der
Warmegewinnung tiber Erdwarmesonden. Auch weitere Warme- und Energiequellen
wurden im Rahmen des Konzeptes analysiert (bspw. Nutzung von Abwasserwarme).
Im Rahmen des Anfang 2021 gestarteten Forschungsprojektes ,Hafner_KIiEn”
erarbeitet die Stadt gemeinsam mit verschiedenen Partnern aus Wissenschaft und
Praxis weitere vertiefte Konzepte zur Entwicklung eines klimaneutralen und energie-
wendedienlichen Stadtteils.

Konzept zur Erzeugung und Verteilung von Energie im Stadtteil

Hafner KIiEn

Wie Isst sich ein neuer Stadtteil maglichst klimaneutral und energiewendedienlich entwi-
ckeln? Dieser Frage geht ein vom Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie gefordertes
Forschungsprojekt nach. Gemeinsam mit dem Steinbeis Innovationszentrum energieplus, der
Universitat Konstanz, der HTWG Konstanz sowie den Stadtwerken Konstanz forscht die Stadt
an den wichtigen Fragen zu Energieerzeugung, Energieversorgung, nachhaltigem Bauen und
Mobilitdt im Gebiet Hafner.

Mehr Informationen unter:

www.neuer-stadtteil.de/hafnerklien
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Mobilitat

Das Erschliefungssystem fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) im neuen
Quartier ist vom Stadtteil Wollmatingen abgekoppelt. Das Quartier wird ausschlief3-
lich an die im Norden verlaufende L 221 angebunden. Direkte Durchfahrtsmdglich-
keiten fiir den MIV zwischen Wollmatingen und dem neuen Quartier am Hafner sind
daher nicht méglich. Diese sind dem Umweltverbund — OPNV, Rad- und FuRver-
kehr — vorbehalten. Damit erfiillt das Verkehrskonzept nicht nur eine wesentliche
Forderung der Wollmatinger Bevdlkerung, sondern priorisiert nach den Vorgaben
des Masterplans Mabilitat auch den Umweltverbund bei der ErschlieBung von
Gebieten und der Schaffung von umweltfreundlichen / klimadienlichen Mobili-
tatsangeboten.

Dank der strikten Privilegierung des Umweltverbunds wird ein MIV-Anteil von ca.
25 Prozent am Verkehrsaufkommen (Binnenverkehr) angestrebt. Dieses ambitio-
nierte Ziel soll durch ein innovatives Mobilitdtskonzept und durch ebensolche
Mobilitdtsangebote erreicht werden. Kern dieses Mabilitdtskonzepts sind die
geplanten Mobilitdtsstationen, die nach derzeitigem Planungsstand drei Ausstat-
tungskategorien aufweisen sollen. Zur Ausstattung sollen je nach GréRe Car-
sharing-Fahrzeuge, Leihfahrréader, eine Paketstation, ein Kiosk mit Paket- und
Wascheservice, eine Mobilitatsinformation sowie ein Fahrradservice gehdren.
Je nach GréRe sollen die Mobilitatsstationen aullerdem an Haltestellen des
OPNV angegliedert sein. Die derzeitigen Planungen zur OPNV-Anbindung sehen
drei Buslinien vor, die das neue Quartier durchqueren. Zugleich sollen viele
Mobilitatsstationen an die zentralen Parkhduser angedockt sein und zuséatzlich
Ladeplatze fir E-Fahrzeuge und einen Logistik-Hub beherbergen.

Der Stellplatzschliissel soll aufgrund des breit aufgestellten Mobilitdtsangebots
auf 0,7 reduziert werden. Die Parkierung soll in guter Erreichbarkeit zu Wohn- und
Arbeitsstatten iberwiegend in zentralen Hochgaragen / Mobilitdtsstationen statt-
finden.

Geplantes Strallennetz und Stralsenkategorien im Gebiet

(J
P N .=~ KommunalstraRe
Pl @ (Bus, Taxi, Fahrrad)
/\/ WohnstraRe \
e N, Wohnweg / StichstraRe
Sammelstralle

Quartiersstralle
Urbane Gewerbestralle
Kfz-Strecke Bestand
Alte DorfstralRe
Sportanlage
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Wasser

Der Umgang mit Oberflachenwasser ist eine wichtige Planungsaufgabe und integra-
ler Entwurfsbestandteil zugleich. Die Berlicksichtigung bestehender Gewésser und
deren zukiinftige Ausgestaltung sind zentraler Bestandteil des Wassermanagements
und in die Planung der Freiraum- und Biotopstrukturen integriert. Der Umgang mit
Regenwasser erfolgt zundchst dezentral in den einzelnen Innenhdfen und miindet
dann in die groReren Retentionsbereiche (Versickerung und Riickhaltung des Regen-
wassers), die gestalterisches Element des Hafner-Rings und der Landschaftskorri-
dore sind. Aufenthaltsqualitdt, Regenwasserretention, Biodiversitat und mikroklima-
tische Aspekte erfahren hier eine funktionale Uberlagerung. Die Organisation des
Regenwassers kann somit vom {brigen Abwasser entkoppelt und auf Mischwas-
seriiberldufe weitgehend verzichtet werden.

Dieser Aufgabenkomplex wird in den folgenden Planungen vertiefend betrachtet.
Beispielhafte Gestaltungselemente zum Umgang mit Oberflachenwasser sind
durchldssige Oberflachen, Wasserableitung an der Oberflache, Versickerungsflachen
und Feuchtgebiete innerhalb der 6ffentlichen Griinrdume.

Okologie & Uberflutungs- Erlebnis- Zugang zu
Wasserhaushalt sicherheit raum sauberem Wasser

Regenwassermanagement

Die Lage des Bandes wird definiert durch die
natirlichen Entwéasserungsgraben und Béche.
Sie formen das ,blaue Riickgrat” und fiigen
der sozialen Bedeutung des Ringes eine ¢kolo-
gisch-infrastrukturelle hinzu. Ein ,griin-blaues
Infrastrukturband” mit einem integrierten
oberflachigen Regenwassermanagement ist

so Basis der nachhaltigen Hafner-Entwicklung.

Eine Oberflachen-Regenwasserbewirtschaf-
tung wird im gesamten Quartier als pragendes
Element, den topografischen Rahmenbedin-
gungen folgend, in die Freiraumgestaltung
integriert. Dabei werden quartiershezogene
Rickhalt- und Sammelflachen ausgebildet.
Diese werden (ber Griinmulden abgeleitet und
in das natiirliche Gewassersystem eingeleitet.
So werden auch auf Baufeldebene multifunk-

tionale 6kologische Freirdume geschaffen,

welche einen Mehrwert fiir alle Nutzer bieten.

Natirlichen Notflugwege Aufenthalts- Regenwasser
Wasserkreis- schaffen qualitat OO abkoppeln
lauf erhalten
Flachen
multifunktional
nutzen
+  Midokima @ o Mischwasser-
1. S . Regenwasser Biodiversitat Uberldufe
dezentral ab- reduzieren

wirtschaften

i
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Soziale Infrastruktur

Der Idee des Hafner-Rings als sozialem Aktivitdts- und Bewegungsriickgrat folgend, erstreckt sich
die soziale Infrastruktur des neuen Quartiers tiberwiegend entlang dieses zentralen Freiraums.
Schulen, Sporthallen und Sportstatten, ein Pflegeheim, die Stadtteilbibliothek sowie ein Jugend-
und ein Quartierszentrum befinden sich am oder in der Nahe des griinen Rings. Lediglich die
Standorte der Kindergarten sind dezentral in den Teilgebieten und Nachbarschaften verteilt.

Dabei leiten sich die Bedarfe aus der errechneten Mindesteinwohnerzahl fiir das neue Quartier ab:
e 5 Kindertagesstatten
e zweiziigige Grundschule (inkl. Ganztagsbetreuung)
e Schulsporthalle mit Mehrzwecknutzung
e Einrichtungen fiir offene Kinder- und Jugendarbeit
 Sonderpddagogische Tageseinrichtung
e Einrichtungen fiir Menschen mit Pflegebedarf: Pflegedienst,
Tagespflege, Pflege-WGs, Pflegeheim
* Raume fiir Begegnung, Bildung, Kultur, Vielfalt, Beratung (Stadtteilzentrum)

Weiter sollten kleinteilige Sportangebote fiir selbststandige und nicht-vereinshezogene
Aktivitaten geschaffen werden. Diese Anforderungen wurden mit dem Hafner-Ring stédte-
baulich sowie funktional markant und identitdtsstiftend in den stadtebaulichen Kontext
integriert.

Der stadtebauliche Entwurf flir das neue Quartier beinhaltet auch Einrichtungen, die sich aus
gesamtstadtischen Bedarfen ableiten:
e zwei weiterflihrende Schulen (davon eine Waldorfschule)
eine Schule mit Férderschwerpunkt
ein Sprachheilkindergarten
ein Pflegeheim fiir stationdre Pflege
Tagespflegeeinrichtungen
» Sportstatten (Rasensportplatz, Kunstrasenplatz, Rasentrainingsplatz)

~
Quartierstreff I
Pflegeeinrichtungen Medien- und . L
? Jugendcenter Begegnungshaus
Grundschule
1-fach-Schulsporthalle
Kiga
Kiga
Kiga
Kiga Kiga
ﬁreisportanlage
Sprachheil- Berenrain
kindergarten
Schule mit 3-fach-Schulsporthalle
Férderschwerpunkt Waldorfschule
Naherholungs- und 1-fach-Schulsporthalle

Freizeitflaichen

auch durch Schulen genutzt Weiterfihrende Schulen

1-fach-Schulsporthalle
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4 Die Schritte zum gebauten Stadtteil
4.1 Der Zeit- und MaRnahmenplan

Der Zeit- und MaRBnahmenplan ist ein wichtiges Instrument fiir die Projektsteue-
rung eines solch groRen und langfristigen Projektes. Er gibt einen Uberblick tiber
den Gesamtablauf der Stédtebaulichen Entwicklungsmalinahme.

Durch die Darstellung des zeitlichen Ablaufs der Malinahme, der Angabe von
Meilensteinen {ber die gesamte Laufzeit sowie die Darstellung von Abhéngig-
keiten der Einzelmalknahmen untereinander wird eine vollstédndige Transparenz
erreicht. Der Zeit- und MaRnahmenplan ist ein sehr komplexes Werk und gibt
dem stadtischen Projektteam jederzeit einen konkreten und detaillierten Uber-
blick zur Uberpriifung des Projektfortschrittes und der zeitlichen Zielerreichung.
Erist gleichzeitig wesentliche Grundlage ftir die Entwicklung einer Kosteniiber-
sicht im Zeitverlauf (Kosten- und Finanzierungsplanung, s. u.).

MaRgebende Meilensteine des Gesamtprojektes sind der Beginn der Grund-
stiicksvergabe ab dem Jahr 2024 und der Beginn der ErschlieBung des 1. Bauab-
schnitts Ende 2025. Im Jahr 2027 kénnen die ersten privaten Baumalnahmen
starten. Der Abschluss der Gesamtmalinahme ist fiir das Jahr 2038 terminiert.

Der gesamte Zeit- und MaRnahmenplan (Stand Juli 2021) und viele weitere Infor-
mationen sind abrufbar im Birgerlnnen-Informationssystem unter https://www.
konstanz.sitzung-online.de/public/ unter der Sitzungsvorlage Nr. 2021-1509.

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

5.1.1.1|Grundschule mit 1-fach Sporthalle | Wettbewerb |
5.1.1.2|Grundschule mit 1-fach Sporthalle | Planung 1
5.1.1.3|Grundschule | Hochbau B17 1
1
1
1

5.1.1.4|1-fach Sporthalle | Hochbau B17

5.1.1.5|Weiterfiihrende Schule mit 3-fach Sporthalle| Wettbewerb H I
5.1.1.6| Weiterfiihrende Schule mit 3-fach Sporthalle| Planung \ 1
5.1.1.7|Weiterfiihrende Schule | Hochbau F10 | I
5.1.1.8|3-fach Sporthalle | Hochbau F 11 |
5.1/Schulen

5.2.1.1|Kinderbetreuung | Planung
5.2.1.2|Kinderbetreuung | Hochbau KiTa B07 (1. BA) :
5.2.1.3|Kinderbetreuung | Hochbau KiTa B08 (1. BA) 1
5.2.1.4|Kinderbetreuung | Hochbau KiTa D02 (3. BA) |
5.2.1.5 Kinderbetreuung | Hochbau KiTa C08 (1. BA) |
|
[
L]
[
1

5.2.1.6|Kinderbetreuung | Hochbau KiTa C12 (3. BA)
5.2.1.7|Sprachheilkindergarten | Hochbau C08 (1. BA)
5.2.1.8|Jugendzentrum | Planung

5.2.1.9|Jugendzentrum | Hochbau E02 F12 1
5.2 Kinderbetreuungseinrichtungen I @22

5.3.1|Freisportanlage Berenrain | Planung | ‘

5.3.2|Freisportanlage Berenrain | Bau | | [

5.3.3|Sonstige Freisportflachen (Spiel- und Sportflachen des griin: = |
5.3 |Sportstatten

|
|
1
1
1
1
5.4.1|Medien- und Begegnungszentrum | Planung 1
|
|
1
1
1
1
1

5.4.2|Medien- und Begegnungszentrum | Hochbau FO7
5.4.3|Quartierstreff | Planung (3. BA)
5.4.4|Quartierstreff | Hochbau (3. BA)

5.4 Kultureinrichtungen (3. BA)

5.5.1|Vereinstreff | Planung

5.5.2|Vereinstreff | Hochbau | | 7|
5.5 Sonstiger Gemeinbedarf | A:F
1 1

1

5.6.1|BA 1 | Private BaumalRnahmen i
5.6.2|BA 2 | Private BaumaBnahmen i \ \ |

|

5.6.3|BA 3 | Private BaumalRnahmen
5.6 |Private BaumafRnahmen

Beispielhafter Auszug aus dem Zeit- und Malnahmenplan, hier: Stddtische Baumalinahmen


https://www.konstanz.sitzung-online.de/public/
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4.2 Die Bauabschnitte: Stufenweise Entwicklung des Hafners

Die Realisierung des neuen Stadtteils soll in drei Etappen erfolgen.

B Bauabschnitt |
I Bauabschnitt |l
B Bauabschnitt Il

Die Bauabschnitte des neuen Stadtteils

Der Beginn der ErschlieBung erfolgt im Rahmen des ersten Bauabschnitts ab
Ende 2025. Im Zuge dieses Bauabschnitts sollen parallel auch die weiterfiihrende
Schule und die Sportanlage im Osten des Plangebietes entwickelt werden.

Die zweite Etappe, etwa ab 2030, umfasst das Quartier im Osten mit groRen
gewerblich genutzten Fldchenanteilen sowie den zu diesem Zeitpunkt bereits
realisierten groRen schulischen Einrichtungen und Sportanlagen. Die beiden

. ersten Abschnitte kniipfen damit am bereits vorhandenen Siedlungshestand an.
Q2 | | - |

(2 g Das dritte und letzte Quartier (ab ca. 2033) ist gewissermaflen der Schlussstein,

g der die beiden bereits fertigen Quartiere miteinander verkniipft und den Hafner-

\ N " Ring schlieRt.
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Mit dem Beschluss der sogenannten Entwicklungssatzung hat die Entwicklung des
Gebietes einen klaren rechtlichen Rahmen bekommen. Die vorbereitenden Untersu-
chungen haben zudem bereits viele planerische Grundlagen fir die ndchsten Schritte
im Entwicklungsprozess gelegt. Dennoch sind his zur Bebauung des Gebietes noch
einige wichtige Schritte zu gehen.

Gutachten

Die Entwicklung eines Gehietes in dieser Grolke bedeutet — trotz sehr sensibler und
vorausschauender Planung — einen Eingriff in bestehende bauliche und rdumliche Struk-
turen: bestehende Siedlungsstrukturen, Landschaft und Umwelt, Entwasserungsstruk-
turen, Umwelteinfliisse (Larm etc.), Verkehrs- und Mobilitatsnetze, Boden u.v. m.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die einzelnen Fachaspekte

bereits auf grober Ebene untersucht. Fiir die weiteren Planungsschritte sind vertiefte
Untersuchungen notwendig. So bedeutet dies im Bereich Artenschutz beispielsweise
eine vertiefte Aufnahme der im Gebiet vorkommenden Flora und insbesondere Fauna.

Weiterentwicklung Rahmenplan

Ende des Jahres 2019 wurde der stddtebauliche Rahmen-
plan vom Gemeinderat beschlossen, der seit Anfang 2018
in einem umfassenden Planungsdialog unter starker Beteili-
gung der Offentlichkeit erarbeitet wurde. Der Rahmenplan
muss nun weiterentwickelt und um die neuesten Erkennt-
nisse (z.B. Bedarfe sozialer Infrastrukturen) aktualisiert
werden. Zudem soll das stadtebauliche Konzept bauab-
schnittsweise im MaRstab vertieft (detaillierter ausgear-
beitet) werden. Mit dieser Vertiefung wurde fiir den ersten
Bauabschnitt bereits begonnen.

Im Rahmen der Erstellung des st&dtebaulichen Rahmen-
plans werden viele einzelne fachplanerische Themen bear-
beitet: Mobilitdts- und Strallenplanung, Freiraumplanung,
Entwésserung, Energieversorgung, naturschutzrechtlicher
Ausgleich u.v.m. Alle einzelnen Themen werden im Prozess
intensiv aufeinander abgestimmt und in ein zusammenfas-
sendes stadtebauliches Konzept tiberfiihrt.

Bebauungspldane

Grundlage fiir die Entwicklung grolSer Gebiete ist die Aufstellung rechtsverbindlicher
Bebauungspléne, die beispielsweise Art und Maf der baulichen Nutzung, ber-
baubare Grundstiicksflachen und Verkehrsflachen festlegen. Diese Plane regeln damit
verhindlich, wie und wo im Hafner gebaut werden darf. Die Bebauungsplane basieren
damit auf dem vertieften stddtebaulichen Rahmenplan.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den ersten von drei Bauabschnitten soll
Anfang des Jahres 2022 begonnen werden. Dieser Prozess wird vsl. rund zwei Jahre in
Anspruch nehmen.
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Grundstiicks- und Mitwirkungsverhandlungen

Bereits im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden vielfaltige Gespréa-
che mit den rund 400 Eigentiimerlnnen im Gebiet gefiihrt, um die Verkaufs- und
Mitwirkungsbereitschaft abzuklaren. In den vergangenen Jahren haben einige Eigen-
tiimerinnen ihre Grundstiicke an die Stadt verkauft oder ihre Mitwirkungsbereit-
schaft erklart. Mit Beschluss der Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme geht

die Stadt in die néchste Runde der Verhandlungen mit den Eigenttimerinnen, um bis
spatestens Ende 2023 eine verbindliche Einigung iiber Verkauf oder Mitwirkung

zu erzielen.

Biirgerbeteiligung

Die intensive Kommunikation zwischen der Biirger-
schaft und den Projektakteuren (Stadtverwaltung,
Planungsbiiros, Gutachterbiros etc.) soll auch im
weiteren Projektverlauf fortgesetzt werden. Parallel
zur Weiterentwicklung des Rahmenplans sollen in den
kommenden Monaten und im néchsten Jahr Beteili-
gungsformate zu einzelnen Themenschwerpunkten
(bspw. Freiraum, Energie, Mobilitat etc.) durchgefiihrt
werden, in denen intensiv Ziele und Qualitdten in den
jeweiligen Bereichen diskutiert werden.

Grundstiicksvergabe

Die Stadt mdchte mit dem Instrumentarium der Stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme Spekulation und damit steigende Bodenpreise verhindern. Sie strebt daher
an, einen Grolteil der Grundstiicke zu erwerben. Eigentiimerinnen haben neben
einem Verkauf die Mdglichkeit, eine Beteiligung an der Entwicklung verbindlich zu
vereinbaren.

Diese steht allerdings unter dem Vorbehalt, dass eine Eigenentwicklung den Zielen
und auch dem Zeitplan des Projektes folgen muss.

Die im stadtischen Besitz befindlichen Grundstiicke sollen per Verkauf oder Erb-
pacht an Bauherren (bspw. WOBAK, gemeinniitzige Bautrager, Genossenschaften,
Baugemeinschaften etc.) vergeben werden. Diese Vergabe wird zum gutachterlich
ermittelten Wert der Grundstiicke im Rahmen einer Konzeptvergabe organisiert.
Bauherren kdnnen sich mit einem Gesamtkonzept um ein Grundstiick bewerben. Ein
Auswahlgremium wahlt nach festgeschriebenen Kriterien (bspw. Sozialstruktur,
Preisstruktur, architektonisches Konzept etc.) geeignete Bewerberlnnen aus, an die
die Stadt die Grundstiicke vergibt. Ziel ist auch hier, dass die Bewerberinnen die
Ziele der Stadt umsetzen. Die Vergabe der Grundstiicke soll im Jahr 2024 beginnen.
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4.4

J ([

Kosten und Finanzierung eines neuen Stadtteils

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen werden neben
der Priifung der rechtlichen Durchfiihrbarkeit der Stadtebau-
lichen EntwicklungsmaBnahme auch die Kosten der Gesamt-
maBnahme sowie deren Finanzierung ermittelt.

Dadurch soll bereits zu einem sehr frithen Zeitpunkt eine erste Einschat-
zung Uber die wirtschaftliche Durchfiihrbarkeit der Entwicklungsmalinahme
getroffen werden.

Dabei ist es wichtig, die stadtebauliche Entwicklung als GesamtmaRnahme
tiber deren gesamte Laufzeit zu betrachten, eine vollstandige Erschliefung
des Gebietes ,Nérdlich Hafner” soll bis zum Jahr 2038 erfolgen.

Auf die Hohe des wirtschaftlichen Ergebnisses haben Faktoren wie bei-
spielsweise die Baukostensteigerung, Bodenwertsteigerungen und der
Finanzierungszinssatz Einfluss.

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen er-
stellte Kosten- und Finanzierungstibersicht geht von einer
weitgehend ausgeglichenen Finanzierung mit einem Ge-
samtvolumen von ca. 350 Mio. € (inkl. Finanzierung) zuziig-
lich nicht-entwicklungsbedingter Kosten (bspw. weiter-
flihrende Schule) aus.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht wird (iber die gesamte Laufzeit der
Mafnahme fortgeschrieben und bei Bedarf kontinuierlich angepasst.

Aktuellste Infos zum Hafner online unter:

www.neuer-stadtteil.de
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Hier haben Sie Platz fiir Ihre Notizen:




Heute schon sehen, was
Konstanz morgen ausmacht.

Unter folgendem Link finden Sie eine vergroRBerbare
digitale Version dieser Broschiire:

www.konstanz.de/heimat+hafner/download
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