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Abb. 1: © Impressionen aus dem Untersuchungsgebiet



Vorwort

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU)
gelten als Voraussetzung und Beurteilungs-
grundlage fur die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes und fir die Definition
durchzufuhrender Sanierungsmafnahmen in
diesem Bereich. Hierfiir werden soziale, struk-
turelle und stadtebauliche Verhaltnisse mittels
Bestandserhebung und Analyse erarbeitet.
Daraus abgeleitete Misssténde und Mangel
werden im Rahmen der Untersuchung aufge-
zeigt und begrinden letztlich die Notwendig-
keit einer Sanierungsdurchfiihrung nach Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Durch die Ergebnisse des stadtebaulichen
Wettbewerbs zur Ortsmitte Dettingens in den
Jahren 2014 bis 2016 waren Chancen und
Mdoglichkeiten aber auch Missstande und
Handlungspunkte bereits definiert.

Diesem Impuls folgend beschloss der Ge-
meinderat der Stadt Konstanz gemaR § 141
Abs. 3 des BauGB die Einleitung der vorberei-
tenden Untersuchungen fir den Bereich
,LOrtsmitte Dettingen am 20.07.2017. Am
25.07.2017 wurde dieser Beschluss ortsublich
bekannt gemacht. Die STEG Stadtentwicklung
GmbH wurde von der Stadt Konstanz beauf-
tragt, die erforderlichen vorbereitenden Unter-
suchungen durchzufihren.

Bereits die Zwischenergebnisse im Oktober
2017 zeigten, dass im Untersuchungsgebiet
stadtebauliche und funktionale Mangel vorlie-
gen, die mit Hilfe des Instrumentariums der
stadtebaulichen Sanierung behoben werden
sollen.

Daraufhin stellte die Stadt Konstanz fur den
Teilort Dettingen einen Antrag zur Aufnahme
in ein Programm der Stadtebauférderung. Ziel
ist die Beseitigung stadtebaulicher Missstande
und die vitale Starkung des Zentrums eines
wachsenden Ortsteils.

STEG

Die Stadt arbeitet fortwéhrend an einer ge-
samtértlichen Entwicklung Dettingens. Ange-
sichts der zunehmenden demographischen
und strukturellen Veranderungen und aktuel-
len Herausforderungen wird Konstanz das
Konzept als integriertes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept fortschreiben.

Wir mdchten uns an dieser Stelle bei der Stadt
Konstanz, dem Gemeinderat, der Verwaltung
und den teilhabenden Burgern sowie den
offentlichen Aufgabentragern fur die Unterstit-
zung bei der Durchfiihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen bedanken. Durch das Enga-
gement der Sanierungsbeteiligten, die Anmer-
kungen und Hinweise der o¢ffentlichen Aufga-
bentrager sowie die positive Resonanz der
Burgerschaft, kann auf einen erfolgreichen
Verlauf der anstehenden Sanierungsmalf3-
nahme ,Ortsmitte Dettingen“ geschlossen
werden.

Die Bearbeiter
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1 Einfuhrung

1.1 Auftrag

Die Stadt Konstanz beauftragte die STEG
Stadtentwicklung GmbH im Jahr 2017 mit der
Erarbeitung von vorbereitenden Untersuchun-
gen fur die ,Ortsmitte Dettingen” in Konstanz-
Dettingen.

Die breit angelegte Untersuchung dient dem
Ziel stéadtebauliche Missstande herauszuarbei-
ten und zielgenaue MaRnahmen zu benen-
nen. Die MalRnahmen sind nur gesamthaft mit
Hilfe des Instrumentariums der stadtebauli-
chen Sanierung umzusetzen.

Aufbauend auf die vorangegangene Birgerbe-
teiligung wahrend des stadtebaulichen Wett-
bewerbs in den Jahren 2014-2016, konnte
diese durch die offentliche Vorstellung des
Beginns der VU im Juli und der Beteiligtenbe-
fragung im September 2017 fortgefuhrt wer-
den.

1.2 Inhalte der Vorbereitenden
Untersuchung

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet
insbesondere:

m die Festlegung und Beschreibung der
stadtebaulichen Missstande und
Mangel,

m die Formulierung der Sanierungsziele
anhand eines Neuordnungskonzeptes
und eines Maf3nahmenplans,

m die Einschatzung der Durchfihrbarkeit der
Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit
und der Mitwirkungsbereitschaft der Sa-
nierungsbeteiligten,

m die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange,

m  Empfehlungen zur Durchfihrung der Sa-
nierungsmalRnahme unter Bericksichti-
gung des besonderen Stadtebaurechts
des Baugesetzbuches.

Dazu wurden im gesamten Untersuchungsge-
biet nahezu alle Gebdude augenscheinlich
nach ihrer baulichen Substanz untersucht und
ein Gesamtbild der Wohnungsausstattung im
Rahmen einer Fragebogenaktion ermittelt.
Zudem wurden die Auswirkungen der raumli-
chen und funktionalen Gliederung und die
Funktionsfahigkeit des Gebietes insgesamt
analysiert.

Die Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige
Nutzungsberechtigte wurden im Rahmen einer
Auftaktveranstaltung (Burgerdialog) am
25.07.2017 Uber das geplante Sanierungsge-
biet und die dazugehérigen Vorbereitenden
Untersuchungen informiert. Mit einer schriftli-
chen Umfrage wurden unter den Eigentimern,
Mietern und Gewerbetreibenden und dartber
hinaus die Trager offentlicher Belange gebe-
ten, ihre Bedenken oder Anregungen zur an-
stehenden Sanierung vorzutragen.
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1.3 Das Untersuchungsgebiet den Planen im Anschluss an den Textteil ent-

Der Stadtteil Konstanz Dettingen befindet sich nommen werden.

nordwestlich der Konstanzer Stadtgrenze, auf
einem Hohenrlicken des Bodanriicks zwi-
schen Unter- und Obersee.

Das Untersuchungsgebiet ,Dettingen Ortsmit-
te” wird im Suden durch die sudliche Bebau-
ung an der Allensbacher Stral’e, im Osten
durch die Kapitan-Romer-StraRe mit westli-
chen Kreuzungsbereich, im Norden entlang
der Bebauung am Schulweg, mit Einbindung
der Kapitdn-Romer StraBe 13, Sudlich der
Stellplatzflache am Dorfpltz und im Westen
durch die angrenzende Bebauung der Stral3e
Im Butzen begrenzt.

Es dient Uberwiegend Wohnzwecken, durch
Einzelhandel erganzt, der die Grundversor-
gung der Einwohner sichert. Neben der
Grundschule sind weitere 6ffentliche Nutzun-
gen, wie eine Mehrzweckhalle und einen Kin-
dergarten vorhanden.

Die Grof3e des Untersuchungsgebietes betragt
etwa 3,74 ha. Die genaue Abgrenzung kann
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2 Sanierung nach dem besonderen
Stadtebaurecht des Baugesetzbuchs

2.1 Ablauf der Vorbereitenden
Untersuchungen ,,Ortsmitte
Dettingen*

20.07.2017
25.07.2017

25.07.2017

Sep/Okt
2017

30.10.2017

Jan
2018

Feb/Mar
2018

Mai 2018

Juni 2018

Juni 2018

Beschluss des Gemeinderats Uber die Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen und Veréffentlichung des Einleitungsbeschlusses

Beteiligtenversammliung

Bestandsaufnahme und Analyse
Beteiligtenbefragung (bis 18.09.2017)
Amterbefragung (bis 20.09.2017)
Trageranhorung (bis 20.10.2017)

Sanierungs- und Entwicklungs- Maflnahmen- und Sozialplan
konzept Kosten- und Finanzierungsubersicht

Abstimmung: Verwaltung

Antrag zur Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung

Runder Tisch Schlusselpersonen

Abstimmung des VU-Entwurfs mit den Fachéamtern

Veroffentlichung Programmentscheidung

Bericht Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
(Mégliche formliche Festlegung des Sanierungsgebiets durch den Gemein-
derat)

(Mdgliche 6ffentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses inkl. Ab-
grenzungsplan (Rechtskraft der Satzung))
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3 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

der Stadtentwicklung

3.1 Stadtgeschichte und Gliederung

Am 22.April 1975 wurde die ehemalige Ge-
meinde Dettingen-Wallhausen aufgrund des
Baden- Wirttembergischen Gemeindereform-
gesetzes als Stadtteil nach Konstanz einge-
meindet. Die damalige Lebensgrundlage be-
stand bis zu dieser Zeit aus Fischerei, Land-
und Forstwirtschaft.

3.2 Landes- und Regionalplanung
und Lage im Raum

Die Stadt Konstanz ist die gré3te Stadt am
Bodensee und ist Kreisstadt des Landkreises
Konstanz. Sie liegt am Ausfluss des Rheins in
den Bodensee und grenzt direkt an die
Schweiz. Konstanz und das schweizerische
Kreuzlingen sind im Laufe der Jahre immer
dichter zusammen gewachsen, sodass die
Staatsgrenze kaum mehr wahrnehmbar ist.
Konstanz weildt eine Gemarkungsflache von
5.411 ha auf. Die Einwohnerzahl liegt bei ca.
85.892 Burgern (Stand Fruhjahr 2018). Das
Untersuchungsgebiet befindet sich in Kon-
stanz-Dettingen. Der Stadtteil liegt etwa 12 km
von der Konstanzer Kernstadt entfernt und hat
heute ca. 3.350 Einwohner. Dettingen ist um-
geben von Landschaftsschutz, Naturschutz
und FFH-Gebieten und liegt auf dem Bodan-
rick in landschaftlich reizvoller Lage inmitten
mehrerer, durch die Eiszeit entstandenen
Drumline, von denen sich einer im nérdlichen
Bereich am Rande des Sanierungsgebietes
befindet. Die Erschlieung ist durch die L220
gesichert.

Der Bodenseeraum verfolgt mit dem Modell-
vorhaben der Raumordnung (MORO) ,Euro-
paischer Verflechtungsraum Bodensee“ das
Ziel die grenziberschreitende Abstimmung
und eine enge Kooperation mit der Metropol-
region Zurich zu férdern. Konstanz als grof3te
Stadt am Bodensee unterstitzt dies mal3geb-
lich. Aufbauend auf dem Bodenseeleitbild mit
dem Ziel, die Region als Lebensraum in Euro-
pa dauerhaft umweltgerecht zu sichern, Gren-

zen zu Uberwinden und das Wirtschafts-, So-
zial- und Bildungsgefilige abzustimmen, wurde
ein Zukunftsbild fur die Raumstruktur des Ver-
flechtungsraums entwickelt.

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) ist ein Uibergeordne-
ter Gesamtplan, der rechtsverbindliche Ziele
fur raumbedeutsame Planungen und Mal3-
nahmen vorgibt. Die darin enthaltenen
Grundsétze, stellen allgemeine Aussagen dar,
die bei raumbedeutsamen Vorhaben zu be-
ricksichtigen sind  (Wirtschaftsministerium
Baden-Wirttemberg, Abteilung 5 Strukturpoli-
tik und Landesentwicklung: Landesentwick-
lungsplan 2002 Baden-W(rttemberg, 2002).

Die Stadt Konstanz ist Oberzentrum der Regi-
on Hochrhein-Bodensee und als Verdich-
tungsraum ausgewiesen. Verdichtungsraume
stellen bedeutende Wohnschwerpunkte und
herausragende Wirtschaftsstandorte mit hoher
Standortqualitat, dar. Die Flachenentwicklung
basiert auf dem Leitbild der dezentralen Kon-
zentration.

Neue Flachenausweisungen und -entwick-
lungen sind kleinrdumig abzustimmen in Be-
zug auf die Zuordnungen von Wohn- und Ar-
beitsstatten, Verkehrs-, Versorgungs- und
Grininfrastrukturen. Neues Bauland ist vor-
zugsweise entlang der Entwicklungsachsen
und in zentralen Orten auszuweisen sowie in
Bereichen mit einer guten OPNV Anbindung.
Als Oberzentrum kommt der Stadt Konstanz
die Versorgungsfunktion, mit hochqualifizierten
und spezialisierten Einrichtungen und Arbeits-
platzen fur die Region, zu. Konstanz liegt an
den Landesentwicklungsachsen Konstanz—
Radolfzell am Bodensee-Singen (Hohentwiel)
(—Geisingen/Immendingen), Konstanz(—Frie-
drichshafen/Ravensburg Weingarten) und
Konstanz (—Zurich).

Der Regionalplan ist das zentrale Planungs-
instrument zur Abstimmung der Raumentwick-

|11
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lung in der Region. Konstanz zéhlt zu dem
Regionalverband Bodensee-Hochrhein. Es gilt
der rechtsgiiltige Regionalplan 2000, welcher
1996 genehmigt wurde. 2009 wurde die Ge-
samtfortschreibung des Regionalplans Hochr-
hein-Bodensee eingeleitet.

Konstanz bildet das alleinige Oberzentrum der
Region. Daher sind die Sicherung und der
Ausbau der zentralortlichen Funktionen auch
in den Ortsteilen von groRer Bedeutung. Kon-
stanz ist als kultureller Mittelpunkt und als
Statte des geistigen Austausches auszubau-
en. Konstanz Gbernimmt innerhalb der Region,
eine oberzentrale Versorgungsfunktion. Au-
Rerdem Ubernehmen zum Teil auch Zirich,
Basel und Freiburg diese Funktion fir die
Region.

Der Stadt Konstanz als Oberzentrum werden
gemal Regionalplan folgende Funktionen
zugewiesen: Schwerpunkt fir Wohnbauent-
wicklung, Sicherung des gewerblichen/ indust-
riellen Bestandes, Schwerpunkt fiir gewerbli-
che Entwicklung, Schwerpunkt fir Dienstleis-
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tungen, Rehabilitationsklinik und Fachklinik.

Die Siedlungstatigkeit soll sich entsprechend
dem LEP entlang der Entwicklungsachsen
konzentrieren. In diesen Gebieten ist die kunf-
tige Siedlungsentwicklung vorrangig auf den
ausgewiesenen Wohnsiedlungsbereichen und
die Schwerpunkte fur Industrie und Dienstleis-
tungseinrichtungen zu konzentrieren. In erster
Linie sind die Innenentwicklungspotenziale
auszuschopfen, die sich aber in den vergan-
genen Jahren erschopft haben. Um dem Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den und dem steigenden Siedlungsdruck ge-
recht zu werden, gibt der Regionalplan bezlg-
lich der Realisierung von Baugebieten eine
Mindestgeschossflache von 0,4 vor.
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Abb. 4:  Landesentwicklungsachse LEP 2002 (Ausschnitt)

Quelle:  Landesentwicklungsplan Baden-Wrttemberg Wirtschaftsministerium Baden-Wrttemberg Abt.5 Strukturpolitik
und Landesentwicklung, 2002

3.3 Handlungsprogramm Wohnen

Die Stadt Konstanz hat im Jahr 2014 das
»Handlungsprogramm Wohnen, beschlossen
und im Jahr 2018 fortgeschrieben.

Fir den Zeitraum 2016 bis 2035 wird ein
Wohnungsbedarf von rund 7.900 Wohnungen
prognostiziert — der Bedarf an dringend beno-
tigtem bezahlbarem Wohnraum steigt weiter.

Auf Grund der besonderen geographischen
Lage der Stadt, ist die Entwicklung nur einge-
schréankt mdoglich. Dies bedarf an hoherer
Sorgfalt im Umgang mit der Flachenentwick-
lung.

Im Ortsteil Dettingen konnte im Jahr 2014 auf
Ostlicher Seite mit der Entwicklung ,Schmid-
tenbihl* neue Wohnnutzung geschaffen wer-
den. Weitere zeitnahe Planungsgebiete sind
~Bruhlacker* als Wohnbauentwicklung, sowie
,Brunnenhalde” und ,Hofacker im sudlichen
Teil Dettingens, als Mischgebietsentwicklung.

|13
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3.4 Historisches

Dettingen wird 730 n.Chr. unter dem damali-
gen Dorfnamen Tettingen in einer Urkunde
erwahnt. Es besteht ein Zusammenhang mit
der Christianisierung des Dorfes im alemanni-
schen Raum. Im Laufe der Zeit gelangte Det-
tingen von dem Besitzanspruch der Konigs-
pfalz Bodman Uber das frankische Kloster
Reichenau hin zu der Kommende Mainau des
Deutschen Ordens. Letztere hat die mittelalter-
lich belegte Dorfkirche zuletzt in spétbarock
verandert, bevor sie 1928 im Wesentlichen
ihre heutige Gestalt erhielt.

Im Jahr 1587 wird Dettingen erstmals urkund-
lich als eigenstandige Gemeinde erwahnt.

Einen Tiefpunkt erlitt die Entwicklung des Or-
tes um das Jahr 1632 herum, als wahrend des
30-Jahrigen Krieges ein GroRteil der Bevolke-
rung vertrieben oder auch getétet wurde.

KIRCHE.

Abb. 5:
Quelle:

Postkarte aus dem Jahr 1934
Stadtverwaltung Konstanz

Auf ein beachtliches Bestehen konnen die
Gasthauser Kreuz und Traube zurtckblicken.
Seit fast 200 Jahren befindet sich das Gast-
haus Kreuz im Besitz der Familie Rommel. Im
Jahr 1831 erhielt Michael Waldraff (1775-
1834) die erste Konzession zum Ausschank
von Getranke, sowie Ausgabe von hei3en und
kalten Speisen. Ab 1891 fihrte Maria Hamm,
nach dem Tod ihres Mannes, das Gasthaus
ganze 50 Jahre alleine. Eine solche Fihrung,
durch eine Frau, fur die damaligen Zeiten
vollig unverstandlich. Durch bewegende Zei-
ten, durch verschiedene Kriege, konnte sich
die Familiengeschichte bewahren.




Das Alte Schulhaus von 1912 liegt dem soge-
nannten ,Kaufhaus Okle* in der Ortsmitte in
stadtebaulich pragnanter Lage gegeniber.
Das Gebaude wurde im Norden durch zuséatz-
liche Schulrdume, die heute von Vereinen
genutzt werden und einen Schlauchtrocken-
turm der Feuerwehr, der heute nicht mehr als
solcher genutzt wird, erweitert. Seit die Dettin-
ger Hauptschule 2012 mangels Schilern auf-
gegeben wurde, ist die Grundschule in das
Gebaude der ehemaligen Hauptschule umge-
zogen und das Alte Schulhaus soll nun zum
Birgerhaus umgebaut und neu genutzt wer-
den.

e — 7;
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Abb. 6:  Zeichnung aus Baugenehmigung 1910
Quelle:  Stadtverwaltung Konstanz
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3.5 Bauleitplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung bildet der
Flachennutzungsplan (FNP). Fir eine nach-
haltige und abgestimmte Flachennutzungspla-
nung haben sich die Gemeinden Konstanz,
Allensbach und Reichenau zu der Verwal-
tungsgemeinschaft ,Bodanrick-Untersee” zu-
sammengeschlossen und einen gemeinsa-
men Flachennutzungsplan erstellt.

Dieser ist seit dem 18.01.2000 rechtskraftig.
Die neusten rechtswirksamen Anderungen
sind von dem 20.06.2013.

Innerhalb von Dettingen sind mehrere Bebau-
ungsplane gultig, wie man den folgenden Aus-
schnitten entnehmen kann. Der Bereich des
Untersuchungsgebiets wird von drei Bebau-
ungsplanen umgrenzt: ,Grasweiher®, ,Win-
tersberg® und ,Auf der Halde".

Aktuelle und geplante Baugebiete

m Dettingen besitzt noch Potenzialflachen
fur Wohnen am ndrdlichen und 6stlichen

Ortsrand, so wie fir eine Mischnutzungs-
flache am westlichen Ortsrand.

m Rechtskraftige/r Bebauungsplan und/oder

nach § 34 BauGB im Untersuchungsge-
biet:
— ,Grasweiher”,
rechtskraftig seit 15.11.1990; 30.06.1980
— ,Wintersberg®,
rechtskréaftig seit 05.11.1970
— ,Auf der Halde",
rechtskréaftig seit 20.07.1972

m Art der baulichen Nutzung im Untersu-

chungsgebiet: Mischgebiet

m Die Entwicklung neuer Wohngebiete

ergibt in Summe rund 390 neue WE fir
den Ortsteil Dettingen:
~>chmidtenbuhl-Nord®, ca. 200 WE
~Bruhlacker®, ca. 60 WE

,Ortsmitte Dettingen, ca. 30 WE und Se-
niorenwohnanlage

LHofacker”, ca. 100 WE

Zueinander finden, beieinanderwohnen, mileinanderleben."

Dettingen

Abb. 7:  Ubersicht der neuen Wohngebiete in Dettingen
Quelle:  Stadt Konstanz

Neue Wohngebiete

Schmidtenbiihl-Nord
Rund 200 WE

e Briihlacker
Rund 60 WE

e Ortsmitte Dettingen
30 WE und Seniorenwohnungen

o Hofécker
Rund 100 WE

ergibt in Summe rund 390 neue WE fiir den
Ortsteil Dettingen
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3.6 Bevdlkerungsentwicklung

\ Stadtteil Dettingen Konstanz

Einwohnerzahl
Stichtag 31.12.2017

Bevdlkerungsentwicklung
2000 bis 2017

Bevdlkerungsvorausberechnung
der Stadt Konstanz 2016 bis 2035

Durchschnittsalter

3.334 EW 85.892 EW

+12.088 Pers.

+273 Pers. +16,4 %

+ 457 Pers. | +13,6 % | +10.450 Pers. +12,2 %

41,1 Jahre

Stichtag 31.12.2017 43,6 Jahre (43,2 Jahre BW)

Anteil der unter 18-Jahrigen o 14,1 %
Stichtag 31.12.2017 590 Pers. 17,7% 12.111 Pers. (16,8 % BW)
Anteil der Gber 65-Jahrigen 18,8 %

0
777 Pers. 23,3% 16.148 Pers. (19,6 % BW)

Stichtag 31.12.2017

1,8 Pers.
(2,2 Pers. BW)

Durchschnittliche HaushaltsgréRle
Stichtag 31.12.2016*
Auslanderanteil

Stichtag 31.12.2017

Tab.1: Bevolkerungsentwicklung im Ortsteil Dettingen und der Gesamtstadt Konstanz

Quelle:  Stadt Konstanz, Referat Oberbirgermeister - Statistik und Steuerungsunterstiitzung
(Eigene Einwohnerfortschreibung) StaLA 2017

152 %

0
230 Pers. 10,0 % 13.555 Pers. (13,9 % BW)

* Haushaltegenerierung zurzeit nur fur das Jahr 2016 abgeleitet.

+5,3 % @ 41,1 Jahre
2035 2017

Bevolkerungsvorausberechnung ohne Wanderung Durchschnittsalter

& 1,8 Pers. 15,2 %
2016 2017

Durchschnittliche Haushaltsgrofe Auslanderanteil

18,8 % 14,1 %
2017 2017

Uber 65-Jahirge Unter 18-Jahrige

Abb. 8:  Bevolkerungsentwicklung im Ortsteil Dettingen
Anmerkung: Daten aus der Grafik bezogen auf Konstanz
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3.7 Stadtentwicklungsplanung

Entwicklungskonzept

Das 2008 veroffentliche Stadtentwicklungs-
konzept — STEP 2020, definiert die stadtent-
wicklungspolitischen und strategischen Ziel-
setzungen und setzt den Grundstein fir die
weitere Entwicklung.

Damit passt sich die Stadt im Hinblick auf ihre
ganzheitliche Entwicklung den geanderten
Rahmenbedingungen und neuen kommunalen
Herausforderungen an und richtet ihre Stadt-
entwicklung zukunftsfahig aus.

Das Konzept wurde unter intensiver Beteili-
gung der Burgerschaft entwickelt. Im Aus-
tausch konnten Anregungen und Ideen zur
Entwicklung von raumlichen Zielsetzungen
und konkreter Mal3nahmen eingebracht wer-
den.

Das Entwicklungskonzept bietet die ideale
Grundlage zur Entwicklung von Gebieten mit
Erneuerungsbedarf im Kontext des ,Gesamt-
geflges der Stadt.

Handlungsfelder mit Leitlinien

Die Stadt Konstanz hat in den vergangenen
Jahren wegweisende Marken in Richtung
Stadtentwicklung gesetzt.

m  Einzelhandelskonzept — Buro Dr. Acocel-
la, 2015

m Energie — Integriertes Klimaschutzkon-
zept, Péyry Deutschland GmbH, 2016

m FNP - 2000 genehmigt, 2013 fortge-
schrieben
Masterplan Mobilitdt Konstanz 2020+
HAPROWO - Handlungsprogram Woh-
nen, Stadt Konstanz, 2014

m  Klima — Klimaschutzkarte, INKEK Institut
fur Klimaschutz und Energiekonzepte
2015

= STEP 2020

= Im Jahr 2008 hat die Stadt Konstanz ein
Stadtentwicklungsprogramm —  STEP
2020 aufgestellt.
m  Zukunftsstadt — Stadt Konstanz, 2015
Dettingen:
= Wettbewerb im Bereich Ortsmitte Dettin-
gen, 2014-2016
— Anerkennung ldeenteil des Wettbewerbs:
Rogg Architekten, Konstanz, mit Thomas
Gnadinger Landschaftsarchitekten, Sin-
gen
— 1. Preis Realisierungsbereich des Wett-
bewerbs: Prof. Bé&uerle/Frohwin Luttin,
Konstanz, mit Planstatt Senner, Uberlin-
gen

m  Dettingen: Integration des hohen
Anteils an neuen Einwohnern.
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4 Bestandsaufnahme der Kapitdn-Romer-Strale gastronomische
. . Einrichtungen.
und Stadtebauliche
Ana|yse Das stadtebauliche Erscheinungsbild im Un-

tersuchungsgebiet ist gepragt von ehemals
landwirtschaftlichen Strukturen, die anhand
grof3zigig errichteter Nebengebdude/ Scheu-
nen zum Ausdruck kommen. Die Bauweise ist
in einigen Teilen sehr kleinteilig und dicht. Die
Innenbereiche der blockartigen Strukturen
werden Uberwiegend als Gartenflache genutzt.

Abb. 9:  Wappen von Konstanz
Quelle:  Stadt Konstanz

4.1 Ortshild

Das Untersuchungsgebiet befindet sich unmit-
telbar in der Ortsmitte. An dieser Stelle treffen
die Allensbacher mit der Kapitdn-Romer-
Stral3e aufeinander.

Das Untersuchungsgebiet ,Dettingen Ortsmit-
te” wird im Suden durch die sudliche Bebau-
ung an der Allensbacher Stral3e, im Osten
durch die Kapitdn-Romer-Stral3e, im Norden
entlang der Bebauung am Schulweg ein-
schlie3lich des Gebaudes Kapitan-Romer-Str
13 und im Westen durch die angrenzende
Bebauung der Stral3e Im Butzen begrenzt. Die
Allensbacher-, sowie die Kapitdn-Romer-
StraBe sind von einem dementsprechend
hohen Verkehrsaufkommen gepragt.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich das Alte
Schulhaus. Dieses ist in neubarocker Form mit
Einflussen aus dem Jugendstil gestaltet und
stellt ein Stadtbild prdgendes Gebdude der
historisierenden Epoche im Ort dar. Eine wei-
tere offentliche Einrichtung ist die Mehrzweck-
halle und die Grundschule.

Privatwirtschaftliches Gewerbe wie z.B. ein
Einzelhandelsgeschéft, eine Apotheke sowie
eine Metzgerei verteilen sich im Untersu-
chungsgebiet. Dartiber hinaus befinden sich in
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Das Untersuchungsgebiet wird gepragt durch
folgende Stral3en- bzw. Platzraume:

Schulweg

Vorbereich des ,Kaufhauses Okle®, im
Bereich der Allensbacher Stral3e
Dorfplatz, 6stlich des Parkplatzes
Schulhof

An der Kapitdén-Romer-Stral3e - Narren-
brunnen (Flst 105/4)

4.2 Denkmalschutz

Erhaltenswerte Gebaude ohne
Kulturdenkmaleigenschaften

Vereinzelt haben sich entlang der Ausfallstra-
3en nach Langenrain/Wallhausen und Allens-
bach lokaltypische Quereinhduser erhalten.
Das alte Schulhaus im Kern von ca. 1910 ist
Teil der dorflichen Infrastruktur. Insgesamt
zeigt sich der Bereich aber — wie das Altdorf
generell — heterogen und von neueren Bauten
durchsetzt.

Im Untersuchungsgebiet gibt es verschiedene
unter Denkmalschutz stehende oder erhal-
tenswerte bauliche Anlagen.

In der Kapitdan-Romer-Straf3e 11 befindet sich
ein ehem. landwirtschaftliches Anwesen; ein
quergeteiltes Einfamilienhaus mit Satteldach,
bestehend aus zweigeschossigem Wohnteil,
Stall- sowie Scheunenteil mit groRer Torein-
fahrt. Erbaut wurde dieses Gebaude wohl im
18. Jahrhundert. Der Bau zeichnet sich aus
durch weitgehend vollstandige Erhaltung im
historischen Bestand und Erscheinungsbild.
Mit seiner charakteristischen Funktionsauftei-
lung, die auch das AuRere pragt, ist der Bau
ein aussageféhiger Bestandteil einer Bautradi-
tion, die bis ins 20.Jahrhundert hinein flr das
Bild der Dorfer auf dem Bodanriick bestim-
mend war.

Ein weiteres denkmalgeschitztes Gebaude
befindet sich in der Kapitan-Romer-Stral3e 6.
Bei diesem wohl ebenso in das 18. Jahrhun-
dert zurlckreichenden bauerlichen Anwesen

reihen sich Wohn- und Wirtschaftsteil quer zur
Stral3e entlang des Hanganstiegs auf.

Wegen ihrer Aussagekraft fur die Ortsge-
schichte sowie Wirtschafts- und Sozialge-
schichte von Dettingen besteht an der Erhal-
tung der Bauten aus wissenschaftlichen und
heimatgeschichtlichen Grinden ein offentli-
ches Interesse.

Abb. 10: Wohnhaus — Kapitan-Romer-Str

Erhaltenswerte Gebaude ohne
Kulturdenkmaleigenschaften

Das alte Schulhaus, aus dem Jahr 1910 - gilt
trotz der verunklarenden Aufstockung um
1959 wegen seiner ortsbildpragenden und
stadtebaulichen Bedeutung als erhaltenswert.

Abb. 11: Altes Schulhaus — Schulweg

Des Weiteren befinden sich im Untersu-
chungsgebiet, neben dem alten Schulhaus,
mehrere erhaltenswerte bauliche Anlagen wie
unter anderem das Wohnhaus in der Allens-
bacher StralRe 17, sowie das Wohn- und Wirt-
schaftsgeb&ude in der Stral3e Zum Butzen 2.



Abb. 12: Wohnhaus — Allensbacher StraRe

4.3 Nutzungsstruktur

Die Bebauung im Untersuchungsgebiet kann
zum grofdten Teil dem Sektor Wohnen zuge-
ordnet werden. Die blockartige Bebauungs-
struktur fuhrt zu grof3zigigen Freiflachen im
rickwartigen Bereich der Gebé&ude, die Uber-
wiegend als private Gartenflachen genutzt
werden. Diese Grunstrukturen stellen eine
grofRe Freiraumqualitat dar, sind jedoch nur
den unmittelbaren Grundstuckseigentimern
zuganglich. In einigen Bereichen befinden sich
groBmalstabliche landwirtschaftliche Gebau-
de, die zu einer sehr dichten Bebauung fiih-
ren.

Das in Dettingen zentral gelegene ,Kaufhaus
Okle* an der Allensbacher StralRe, ist mit sei-
nem Warenangebot fir die Grundversorgung
der Allgemeinheit von groRer Bedeutung. Mit
seinen Angeboten versorgt es neben den
beiden Ortsteilen Dettingen und Wallhausen
auch weitere Gemeinden des Bodanricks.
Zusétzliche Einzelhandelsgeschéafte, sowie
gastronomische Einrichtungen befinden sich in
der Kapitdn-Romer-Stral3e und einige wenige
Gewerbetreibende in der Allensbacher Stral3e.

Der Ortsteil verfiigt Gber eine Grundschule im
Ort. In unmittelbarer Nahe des Schulgebaudes
befindet sich dartiber hinaus die Mehrzweck-
halle. Im Schulweg im nordlichen Teil des
Untersuchungsgebietes befinden sich histori-
sche ortshildpragende Wohngebaude, die sich
jedoch in einem schlechten baulichen Zustand

dic STEG

befinden. Ebenfalls in einem schlechten Zu-
stand und untergenutzt sind die Wohngebau-
de in der Allensbacher StralRe, sowie in der
Strale Zum Butzen. In beiden Fallen ist tiber
einen Abbruch nachzudenken.

4.4 ErschlieBung und Strafenraum

Der Teilort Dettingen ist Uber die Kreisstralle
(K6172) Allensbacher StraRe an die Bundes-
strafe B33 und tiber diese an die Autobahnen
A 81 an das uUberoértliche StralRennetz ange-
bunden.

Die Allensbacher Stra3e und die Dingelsdorfer
Stra3e (K6172) durchqueren den Ortsteil von
West nach Ost und stellen eine direkte Ver-
bindung mit Allensbach und Dingelsdorf her.
Uber die LandesstraRe L 220 erreicht man in
sudlicher Richtung den Ortsteil Konstanz-
Wollmatingen und nérdlich Langenrain L219
und Wallhausen.

Die Allensbacher Stral3e (K 6172), die durch
das Untersuchungsgebiet fihrt, hat eine
haupterschlieRende Funktion fir den Ortsteil
und ist dementsprechend stark befahren. Die
dortigen Anwohner sind in besonderem Mal3e
von einwirkendem Larm und Luftschadstoffen
betroffen. Die Wohnstral3e Schulweg, befindet
sich in einem schlechten baulichen Zustand.
Der einseitig angelegte Gehweg ist sehr
schmal, bietet somit keine Begegnungsmog-
lichkeit. Der ohnehin enge StraRenraum wird
zusatzlich durch einen hohen Parkdruck, der
im gesamten Untersuchungsgebiet herrscht,
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stark in seiner Funktion beeintrachtigt. Das
gefahrlose Queren der Stral3e ist insbesonde-
re fUr die Schul- und Kitabesuchenden Kinder
nur bedingt moglich und stellt ein Gefahrenpo-
tential dar.

Die WohnstraRe Zum Butzen befindet sich
teilweise in einem sehr guten Zustand. Ledig-
lich der ndrdliche Abschnitt bis zur Ful3wege-
verbindung zum Parkplatz nérdlich der Schule,
bedarf einer baulichen und funktionalen Auf-
wertung.

Weitere bauliche Mangel sind in der Allensba-
cher StralBe, in Teilen in der Kapitdn-Romer-
StralRe sowie im Schulweg festzustellen. Der
StraBenraum in der Allensbacher Stral3e ist,
wie auch in der Kapitan-Romer-Stral3e, sehr
eng.

Angebot offentlicher Stellplatze

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einige
Gewerbebetriebe, wie das Gasthaus Traube
und das Kaufhaus Okle, die ihren Kunden auf
Grund des begrenzten Platzangebotes nur
bedingt ausreichend Stellplatze bieten kdnnen.
Am Dorfplatz, nérdlich der Schule befindet
sich eine offentliche Stellplatzanlage, die aber
in Ergdnzung mit den an der Allensbacher
StraBe befindlichen Seitenparkstreifen mit
Langsaufstellmdglichkeit nicht den bendtigten
Bedarf, gerade an Stof3zeiten, decken kénnen.

4.5 Zusammenfassung der
stadtebaulichen Missstande

Strukturelle Missstande

m Fehlende, identitatsstiftende Einrichtung,
die den sozialen Zusammenhalt fordert.

m Fehlende generationsubergreifende An-
gebote im Innen- wie Aul3enbereich

= Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze nicht in
ausreichender Anzahl vorhanden

= unUbersichtliche Parkierungsflaiche im

Bereich ,,Okle*

= Offentliche Flachen haufig nicht barriere-
frei

n Bauliche Beschaffenheit der Mehr-

zweckhalle, insbesondere fehlende Kompo-

nenten der Energieeffizienz und des Klima-
schutzes.

Im Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte Dettingen®
wurden Leerstdnde bzw. Mindernutzungen
festgestellt (insbesondere in der Allensbacher
Straf3e und der Kapitdn-Romer-Straf3e).

.Q‘“"

Abb. 14: Leerstand — Allensbacher Strale

Funktionale Missstande

m Dettingens Ortsmitte kann nur noch fir
einen begrenzten Zeitraum das erweiterte
Anspruchsverhalten seiner wachsenden
Bevolkerung decken.

m Der Platz um das Kaufhaus Okle ist durch
seine derzeitige ungeregelte Parkierungs-
situation in seiner Funktion beschrankt.
Die Zufahrt zur Tiefgarage sowie der Lie-
ferverkehr werden durch parkende Autos
stark eingeengt.

m Engstelle im Gehwegbereich an der
BrihlistraRe und der Allensbacher Stral3e
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Abb. 15: Unubersichtlicher Kreuzungsbereich — Allensba-
cher StraRe/Schulweg

Raumliche Missstande und Ortsbild

m Fehlende Gestaltung wie auch raumliche
Definierung einer Ortsmitte

m Gestaltungsdefizite in privaten Bereichen
im gesamten Gebiet, sowie ein hoher
Versiegelungsgrad und  dominierende
Parkierungsflachen

m  Ortsbildstorende Fassadenméangel an
vereinzelten Gebauden, verstarkt entlang
der Allensbacher Strae und an dem
~Kaufhaus Okle“

m  Gestaltungsméangel im offentlichen Be-
reich an dem alten Schulhaus, Abtren-
nung zu der Allensbacher StraRe durch
eine Mauer.

= Aufenthalts- und Spielbereich nérdlich des
Schulweges weil3t ortshildstérende Ge-
staltungsméngel auf

m Die Hofsituation in der StralRe ,Am Brun-
nenplatz® ist unubersichtlich und weist
Mangel im Bodenbelag auf

m  Der Durchgang vom Brunnenplatz zur
Kapitan-Romer-StraRe ist ein privater
FuRweg mit erheblichen Mangeln
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Bauliche Missstande

Anzahl der Anteil an der
Gebaude Gesamtzahl

Zustand

Neuwertig

Geringe
Mangel

Erhebliche
Mangel

Substanzielle
Mangel

Tab.2:  Anzahl der baulichen Missstande
(HG = Hauptgebaude, NG= Nebengebaude)

Im Untersuchungsgebiet weisen knapp 47%
der Hauptgebaude erhebliche bis substanziel-
le Mangel auf. Bei den Nebengebauden liegt
dieser Wert bei 55%.

Abb. 17:  Dorfplatz — nérdlich Schulweg

In die Bewertung wurde neben dem baulichen
Zustand auch der energetische Zustand der
Gebaude miteinbezogen.

Zwei Gebaude sind leerstehend oder minder-
genutzt.

Im Zuge der Beurteilung der Bausubstanz
wurden die einzelnen Gebaude den folgen-
den Bewertungsstufen zugeordnet:

Abb. 18: Altes Schulhaus — Allensbacher StraRe Stufe 1: neu bzw. neuwertig

Hierbei handelt es sich meist um Neubauten
oder vollstandig renovierte Altbauten, zum
Teil mit nur geringfigigen Mangeln. Eine
Erneuerung der Gebéaude in dieser Katego-
rie ist nicht erforderlich.

Stufe 2: geringe Mangel in der Bausubstanz
Eine Erneuerung von Gebauden dieser Ka-
tegorie ist nur in einem geringen Umfang mit
geringer Intensitét erforderlich.

Stufe 3: erhebliche Méngel in der Bausub-
stanz

Abb. 19: - Mehrzweckhalle, Schulweg Eine Erneuerung von Gebauden dieser Ka-
tegorie ist in umfangreichem und durchgrei-
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fendem Mafl3e zwingend erforderlich.

Stufe 4: substanzielle Méangel in der Bau-
substanz

Eine Erneuerung von Gebauden dieser Ka-
tegorie ist in einem erheblichen Umfang
notwendig und befindet sich haufig an der
Grenze der Wirtschaftlichkeit. In diesen Fal-
len sind eine Neuordnung oder der Erhalt
gegeneinander abzuwagen.

In der Stadtebaulichen Analyse wurde zu-
dem unterschieden in bauliche Mangel, so-
wie energetischem Verbesserungspotenzial.

Stufe 1
Neu bzw. Neuwertig

Stufe 2
Geringe Méangel
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Die Einschatzung Uber ein energetisches
Verbesserungspotenzial wurde ebenfalls nur
augenscheinlich von auf3en vorgenommen.
Es fanden keine Prifungen zur Warme-
dammung oder ahnlichem statt.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick
welche Kriterien bei der Einstufung eines Ge-
baudes in die jeweilige Stufe ganz oder teil-
weise erflllt sein missen:

Stufe 3
Erhebliche Mangel

: Stufe 4
Substantielle Mangel

dammung

Tab. 3:

Dach ist undicht

Zugénglichkeit des
Gebéudes er-
schwert (z.B. steile
Treppen)

= Unebenheiten
= Pfutzenbildung

Dach und Optische = Dach ist dicht = Dachdichtigkeit
Dachstuhl Unversehrtheit = Farbliche Verande- ist gefahrdet Dachziegel sind
Dacheindeckung rung der Dachein- = Verschobene beschadigt oder
weist keine Schaden | deckung Dachziegel fehlen
oder Mangel auf = Ungleiches = Rostbefall der Balken sind
Dach ist dicht Verlegemuster Dach- und Regen- gebrochen
rinnen Dach- bzw. Regen-
= Durchhéngende rinnen lecken
Balken
Fassade und Optische Unver- = Farbveranderungen = Deutliche Farbver- Putz ist groRflachig
Mauerwerk sehrtheit = Erneuerungswurdi- anderungen (z. B. abgeplatzt
Ansprechende ger Anstrich durch Witterungs- Feuchtigkeitssché-
Gestaltung = Gestalterische einflisse) den
Méangel = Feuchte Stellen Gefahrdete Stand-
= abgeplatzter Putz sicherheit
= Risshildungen
(beispielsweise im
Putz)
= Ortsuntypische
Verkleidungen
Zugangs- und Optische Unver- = Geringe optische = Belage beschadigt Beschadigte
AuRenbereich sehrtheit Méangel oder ungleich Stiitzmauern
Gestaltete Flachen = Kleine Ausbesse- = Gelénder fehlend Geféahrdete
rungen notwendig oder beschadigt Standsicherheit

Schlaglocher
Unbefestigter Boden

Ausreichende
Warmedammung
Umfassend ausge-
fuhrt ohne sichtbare
Warmebriicken
Heutiger Standard
(EnEV etc.)

Vorhandene
Warmedammung
mit geringen Star-
ken

Geringer Anteil von
Warmebriicken

= Warmedammung
mit sehr geringen
Stérken

= Lickenhafte Ausflih-

rung
= Wesentliche Teile
sind ungedammt

Es ist keine
Warmedammung
vorhanden
Mehrere Wohn-
raume sind ohne
Dammung

Definition baulicher Zustand nach Stufen
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Abb. 20:  Schuppen — Allensbacher Stral3e Abb. 21: Wohnhaus — Zum Butzen
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Abb. 22: ' Impressionen aus dem Untersuchungsgebiet
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5 Die Beteiligen im Untersuchungsgebiet

5.1 Vorbemerkung

Die Zielsetzung stadtebaulicher Sanierungs-
maflnahmen beinhaltet neben den so genann-
ten Modernisierungs- und Gestaltungsmalf3-
nahmen im privaten wie Offentlichen Bereich
ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung
des Ortsteils bzw. der Starkung ihrer Funktion
und Bedeutung. Die Sanierungsmafinahmen
kénnen im Gesamtzusammenhang wichtige
und richtungweisende Perspektiven fir die
Entwicklung der Kommune skizzieren, wobei
immer eine Abwagung zwischen den einzel-
nen privaten Interessen und der Zielstellung
der Stadt erfolgen muss. Es ist davon auszu-
gehen, dass mit der Durchfihrung der Erneue-
rungsmal3inahmen Auswirkungen unterschied-
licher Gewichtung fir alle im Sanierungsgebiet
lebenden und beschéftigten Burger/-innen zu
erwarten sind. Aus diesem Grund ist es uner-
lasslich, die Anregungen der Burger/-innen mit
zu bertcksichtigen, die angestrebten Zielset-
zungen von Beginn an allen Beteiligten darzu-
legen sowie einen offenen Diskurs dartiber zu
fuhren und die Beteiligten Gber Moglichkeiten
und Perspektiven im Rahmen der Sanie-
rungsmaflinahme zu informieren (vgl. § 137
BauGB).

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchun-
gen wurden nach dem Einleitungsbeschluss
des Gemeinderats alle Beteiligten zu einer
zentralen Informationsveranstaltung in der
Ortsteil Dettingen am 25.07.2017 eingeladen,
die regen Zuspruch fand und die Vorgehens-
weise und Auswirkungen der Vorbereitenden
Untersuchungen aufzeigte.

Es fand eine schriftliche Befragung der betei-
ligten Eigentimer, Mieter und Gewerbetrei-
benden statt. Ziel dieser Befragung ist sowohl
die Erhebung der fur die Sanierungsmafnah-
me relevanten Daten als auch die Einholung
von Anregungen sowie der personlichen Ein-
stellungen zur bevorstehenden Sanierungs-
maf3nahme.

Die Zeitrdume der Befragungen liefen:

m Beteiligtenbefragung  bis 18.09.2017
= Amterbefragung bis 20.09.2017
m Trageranhoérung bis 20.10.2017
= Runder Tisch am 15.01.2018

5.2 Befragung der Eigentimer
und Bewohner

Der Erfolg einer Sanierungsmaf3nahme hangt
ganz wesentlich von den Mdglichkeiten und
der Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten ab.
Ist bei Vorhandensein von Mangeln zwar in
den meisten Fallen auch die Bereitschaft zur
Sanierung vorhanden, so muss hinsichtlich der
Mdoglichkeit der Durchfihrung von Sanie-
rungsmafnahmen unterschieden werden. Die
Erfahrung hat gezeigt, dass in den meisten
Fallen, in denen zur Beseitigung der Mangel
ein geringer bis mittlerer Investitionsaufwand
erforderlich ist, mit einer kurzfristigen Realisie-
rung gerechnet werden kann. Soziale Harten
und individuelle Probleme missen im Rahmen
der Sanierung berticksichtigt und konzeptionell
eingearbeitet werden. Das Erreichen der Sa-
nierungsziele soll dadurch nicht behindert oder
sogar verhindert werden.

Mitwirkungsbereitschaft und Absichten

Die Informationsveranstaltung zum Auftakt der
Vorbereitenden Untersuchungen und zur Un-
terstiitzung der Befragung der Beteiligten wur-
de gut angenommen.

Im Zuge der Befragung konnten zu 15 von 42
Wohngebduden im Gebiet weiterfihrende
Informationen gewonnen werden. Dies ent-
spricht einem Ricklauf von ca. 35 %, wobei
einschrankend zu erwéhnen ist, dass nicht zu
allen abgefragten Punkten Daten abgeben
wurden. Vor diesem Hintergrund sind Rick-
schlisse auf allgemein glltige Aussagen
kaum mdoglich.



Sozialstruktur

Die Bewohner, die einer regelmaRigen Arbeit
(Arbeitnehmer und Selbststandige) nachge-
hen, bilden die gréRte Gruppe mit zusammen-
genommen 45,5 %, gefolgt von den Personen,
die bereits in Rente sind. Rentneranteil ist mit
30,3 % etwas erhoht.

Beschéftigungsstand Anteil

Arbeitnehmer/in 36,4%
Selbststandige/r 9,1%
Hausfrau/-mann 0,0%
Rentner/in, Pensionér/in 30,3%
arbeitssuchend 3,0%
Ausbildung/ Schule/Studium 12,1%
sonstiges 9,1%

Tab. 4:  Beschaftigungsstand der Bewohner

(n=33)

Altersgerechtes Wohnen

Auch Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Bedurfnissen sollen sich im Ortskern wieder-
finden. Vielen Wohnungen fehlt hier allerdings
eine entsprechende Ausstattung, so dass ein
attraktives und vielfaltiges Wohnungsangebot
fur unterschiedliche Anspruchsgruppen nicht
immer mdglich ist. Das Untersuchungsgebiet
bietet insbesondere der zunehmend &lter wer-
denden Bevdlkerung kaum adaquaten Wohn-
raum. Bei der Umfrage offenbart sich, dass
Wohnungen nicht altersgerecht sind. Im Rah-
men der Sanierung kann auf die Anpassung
der Wohnverhaltnisse eingewirkt werden.

Wohnungen und Wohnverhéltnisse

Bezuglich der Wohnverhaltnisse in den einzel-
nen Wohneinheiten geben 44 % der antwor-
tenden Bewohner an, dass eine Verbesserung
gewulnscht wird.

dic STEG

= wiinschenswert

= nicht gewinscht
Wohnung entspricht bereits neustem Stand

Abb. 23:  Aussagen der Bewohner zur Verbesserung der
Wohnungen

(n=16)

Um Hinweise fur eine etwaige Umzugsbereit-
schaft zu erhalten, die sich beispielsweise aus
einer geplanten Eigentumsbildung oder Haus-
haltsverkleinerung aus Altersgriinden ergeben
kann, wurden die Bewohner danach gefragt,
ob sie eine Veranderung ihrer Wohnverhalt-
nisse anstreben. Drei Viertel der Antwortenden
gaben jedoch an, keine diesbeziigliche Ab-
sicht zu hegen.

Mochten Sie lhre

Wohnverhéltnisse &ndern? ANtel
nein 75,0 %
vergroflern 12,5%
verkleinern 0,0 %
sonstiges 12,5 %
Tab.5: Bewertung des Wohnumfeldes

(n=16)
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Wohnumfeld

Die Bewohner bewerteten ihr Wohnumfeld mit
Schulnoten. Dabei hat die Umfrage ergeben,
dass die meisten Bewohner sich durchaus
zufrieden mit ihrem Wohnumfeld zeigen. Prob-
lematisch werden jedoch das Parkraumange-
bot und die Larmbelastung gesehen. Ein &hn-
liches Bild ergab sich aus den nachfolgend
beschriebenen Gesprachen. In den weiteren
Planungen sollte deshalb die Einschatzung
der Bewohner berticksichtigt werden.

Kriterien Note

Ortshild 3,0
Gestaltung von StraBen und Platzen 3,2
Spiel- und Freiflachenangebot 3,2
Einkaufsmoglichkeiten 1,7
Parkplatzangebot 50
Larmbelastung 4,0
Tab.6: Bewertung des Wohnumfeldes

(n=5)

Mitwirkungsbereitschaft

Jeweils 12 Antwortende halten die Sanierung
fur dringend bzw. mindestens teilweise not-
wendig. Keiner lehnte die Sanierung grund-
satzlich ab.

Auf die Frage nach der generellen Modernisie-
rungsbereitschaft im Zuge der geplanten Sa-
nierungsdurchfiihrung geben 40 % antworten-
den Eigentimer an, in den néchsten Jahren
ModernisierungsmafRnahmen umsetzen zu
wollen sein. Dieser von den Beteiligten geau-
Berte Bedarf nach Wohnqualitatssteigerung
deckt sich mit den in der stadtebaulichen Ana-
lyse festgestellten Mangeln.

= Verkauf

= Modernisierung und Umbau

= Abbruch und Neubebauung
Keine Veranderung

Sonstiges

Abb. 24:  Zukunftsabsichten der Eigentimer
(n=10)

5.3 Runder Tisch mit
Schliisselpersonen

Im Januar 2018 fand im Dettinger Rathaus ein
Runder Tisch, zum Thema Bedarfe der ortli-
chen Geschéfte, Gastronomie, Vereine, sowie
Bildungseinrichtungen an ein Gestaltungskon-
zept statt. Eingeladen waren alle Gewerbetrei-
benden, Ehrenamtliche die sich in den Vor-
stdnden der ortsansassigen Vereine engagie-
ren, Vertreter der Schule und KiTa, Inhaber
der Gastronomie, sowie die Ortsverwaltung.

In der folgenden Diskussion zeigte sich
schnell, dass das ein weiteres Hauptaugen-
merk der Anlieger auf der Sicherheit im und
mit dem Stral3enverkehr liegt, eine grof3e An-
zahl an Stellplatzen fehlt, sowie dass die
Schulwege besser ausgebaut werden sollten.

Die derzeitige Stellplatzsituation sei bereits
schwierig, wenn zukiinftig die Stellplatzanlage
durch die Bebauung eines Pflegewohnheimes
am Dorfplatz wedfiele, misste sich eine Alter-
native finden.



Abb. 25:  Gesprachsrunde mit Schlusselpersonen

Das ,Kaufhaus Okle“ hat derzeit eine gerade
den Bedarf deckende Anzahl an Stellplatzen
zur Verfigung. An den Wochenenden werden
diese Stellplatze haufig durch Besucher von
Sportveranstaltungen oder Gasten der Gast-
ronomie genutzt, unter der Woche lie3e sich
dies noch gerade handeln. Zudem stellt der
Anlieferungsverkehr ~ zu  unterschiedlichen
Tageszeiten ein Problem in der Nutzung der
Stellplatze, sowie eine Gefahrenquelle fir
FulRgéanger dar. Die Teilnehmer waren sich
einig, dass es weitere Alternativen im néheren
Umkreis geben musste.

Des Weiteren zeigt sich der Verkehr in der
Ortsmitte als Gefahrenquelle fir FuRganger,
insbesondere fur Schulkinder und Personen
mit Gehbehinderungen. Der Schulbus musse
derzeit durch den Schulweg, wenn dieser
umgeleitet werden kdnnte, kdnnte der Schul-
weg zu verkehrsfreien StraRe umgestaltet
werden. Als Alternativroute wurde eine Umlei-
tung Uber die Kapitdn-Romer-Strale vorge-
schlagen. Diese musste dann aber ebenfalls
gestalterische Umbaumalinahmen erhalten
um eine sichere Querungsmdglichkeit fir
Schulkinder zu gewahrleisten.

dic STEG

Abb. 26: Runder Tisch Themensammlung

Das mit Abstand wichtigste Anliegen der Be-
volkerung ist die Umnutzung des alten Schul-
hauses zu einem Birgerhaus. Es soll mit viel-
faltigen Angeboten die Bedarfe des wachsen-
den Ortsteils decken, Begegnungen der unter-
schiedlichen Generationen ermdglichen und
somit eine besondere Qualitdt des Miteinan-
ders in der umgestalteten Ortsmitte sichern.
Das zukinftige Café musste unabhéngig vom
Betrieb des Burgerhauses funktionieren. Mit
einem eigenen Konzept wére die Moglichkeit
gegeben das Café durch einen Pachter be-
treiben zu lassen.

Ein groRBer Wunsch alle Beteiligten ist, das
sich die neue Ortsmitte mit unteranderem
diesem Café bunt, offen und einladend zeigt.
Dass die Mdglichkeit gegeben werden kénnte
ab und an Musik spielen zu kénnen, eine Au-
Benbestuhlung anzubieten sowie auch im
Sommer in die langeren Abende die Freiflache
nutzen zu kdnnen. Bei einer Umgestaltung
zum Multifunktionsplatz kann in Kombination
mit Festen, wie dem Dorffest auf dem Schul-
hof die nutzbare Flache der Gemeinschaft
erheblich erweitert werden.
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5.4 Beteiligung und Mitwirkung
offentlicher Aufgabentrager

Gemall § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit 8 4 BauGB soll die Kommune den offentli-
chen Aufgabentragern, deren Aufgabenberei-
che durch die Sanierung bertihrt werden kon-
nen, moglichst friihzeitig Gelegenheit zur Stel-
lungnahme geben. In der Stellungnahme ha-
ben die offentlichen Aufgabentréger Auf-
schluss Uber von ihnen beabsichtigte und
bereits eingeleitete Mal3hahmen sowie deren
zeitliche Abwicklung zu geben, welche fir die
Sanierung bedeutsam sein konnen. Daruber
hinaus sollen die offentlichen Aufgabentrager
gemal § 139 Abs. 1 BauGB die Vorbereitung
und Durchflhrung der stadtebaulichen Erneu-
erungsmalinahmen im Rahmen der ihnen
obliegenden Aufgaben unterstiitzen. Die Auf-
forderung zur Abgabe der Stellungnahme
erfolgte mit einem Schreiben vom 15.08.2017.
Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde
der 13.10.2017 eingerdumt. Als Ergebnis der
Beteiligung lasst sich festhalten, dass insge-
samt keine Bedenken gegen die vorgeschla-
gene Sanierungsmalinahme bestehen und die
Hinweise und Anregungen mit den Analysen
und Planungen der STEG Stadtentwicklung
GmbH Ubereinstimmen.

Insgesamt wurden 20 offentliche Aufgabentra-
ger angeschrieben, von denen 11 geantwortet
haben; davon haben folgende weder Beden-
ken noch Anregungen geduf3ert:

terranets bw GmbH

Netze BW GmbH

Deutsche Telekom Technik GmbH

Polizeiprasidium Konstanz

Unitymedia BW GmbH

Bund fir Umwelt und Naturschutz

Deutschland, Landesverband Baden-

Wiurttemberg e.V., Ortsgruppe Konstanz

Umweltschutzzentrum

m Industrie- und Handelskammer Hochr-
hein-Bodensee

m Landesamt Konstanz - Amt flr Baurecht
und Umwelt
Handelsverband Siidbaden e.V.
Landesamt fir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart

= Regierungspréasidium Freiburg — Landes-

amt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Von einzelnen Behoérden wurden Stellung-
nahmen abgegeben. Die vollstandigen Stel-
lungnahmen der Behodrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange sind dem Anhang
zu entnehmen. Teilweise gingen fachspezifi-
sche Anregungen ein, welche in den Konzep-
ten entsprechend beriicksichtigt werden. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind im weiteren Verfahren und bei
konkreten Mal3nahmen jeweils wieder zu be-
teiligen.



STEG

6 Stadtebauliche Ziele und Neuordnungskonzept

Das folgende Sanierungskonzept wurde aus
den Ergebnissen der stadtebaulichen Analyse
den Beteiligungs- und Wettbewerbsergebnis-
sen entwickelt.

Es formuliert die stadtebaulichen Zielsetzun-
gen als Schwerpunkte der anschlieRenden
Sanierungsdurchfiihrung.

Ein weiterer Bestandteil des Sanierungskon-
zeptes ist das Neuordnungskonzept, welches
grundsatzliche Vorschlage fir eine zukunftsfa-
hige, mafvolle Innenentwicklung des Untersu-
chungsgebiets unterbreitet und den Rahmen
fur eine kinftige SanierungsmalRhahme nach
dem Besonderen Stadtebaurecht des Bauge-
setzbuches bildet.

Die hierfir notwendigen Ansatze zeigen das
MaflRnahmenkonzept auf.

6.1 Entwicklungsschwerpunkt
Aktive Ortsmitte

In allen Teilbereichen des Untersuchungsge-
bietes ,Ortsmitte Dettingen® sind die Funktio-
nen Wohnen, Nahversorgung, Bildung und
Freizeit vorherrschend. Im Rahmen der stad-
tebaulichen Erneuerung ist diese funktionale
Durchmischung der Ortsmitte zu erhalten, zu
starken und zu sichern.

Im Untersuchungsgebiet sind mit dem ,Kauf-
haus Okle* und einer Apotheke grundlegende
Versorgungseinrichtungen und -angebote des
taglichen Bedarfs vorhanden. Aufgrund der
zentralen Lage an der Allensbacher StralRe
der geplanten Nachnutzung des Alten Schul-
hauses als Biirgerhaus, bietet dies die Chance
eine besondere Ortsmitte fir Dettingen zu
gestalten.

Dies sind:

Umnutzung des Alten Schulhauses

Entwicklung mit der Birgerschaft und Tra-
gern offentlicher Belange

Nutzung des Flachenpotentials

Aktivierung von Leerstanden und minder-
genutzten Gebauden

Schaffung von neuem Wohnraum
Aufwertung des Wohnumfeldes

Neuordnung der Parkierungssituation,
bessere Zugéanglichkeit zu weiteren Stell-

platzen in einer Tiefgarage
Schaffung eines

zes/Dorfplatz

Generationenplat-

Aufwertung der Fassade ,Kaufhaus Okle*

Belebung der Einkaufszone auf der Allens-
bacher StralRe, Sanierung und Umfeldge-
staltung

Verkehrsberuhigter Bereich Schulweg

6.2 Entwicklungsschwerpunkt
Burgerhaus

Eine besondere Rolle kommt dem Alten
Schulhaus zuteil, in der Umnutzung zum Bur-
gerhaus mit Café, Gemeindetreff, Burgersaal
und Probenraumen, bildet es eine besondere
Qualitat der neuen Ortsmitte.

Umnutzung des alten Schulhauses zu
einem Birgerhaus

Schaffung eines neuen Ortstreffpunktes
das Vereinsleben fordern, sowie gastro-
nomischem Angebot

Aufwertung des Aufenthaltsbereiches um
das alte Schulhaus

Schaffung von Verbindungen zwischen
altem Schulhaus, Aufengastronomie und
Einkaufszone Allensbacher Stral’e sowie
angrenzenden Fest-
platz/Schulhof/Multifunktionsplatz

6.3 Entwicklungsschwerpunkt
Schulweg / Allensbacher Stral3e

Das neue Birgerhaus sowie das ,Kaufhaus
Okle* stehen Uber den Schulweg mit dem
geplanten Bau des Seniorenwohnen und der
zuklinftigen Wohnbebauung Brunnenhalde in
engem funktionalem und raumlichem Zusam-
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menhang. Die Einbindung in den Ort und die
Vernetzung der neuen Nutzungen mit der
bestehenden Infrastruktur stellt eine besonde-
re Bedeutung dar.

Im Masterplan Mobilitdt Konstanz 2020+ wird
im integrierten Verkehrskonzept (MIV) unter-
anderem auf den Rad- und FuRverkehr,
OPNV sowie mobilisierten Individualverkehr
eingegangen. Dieses zeigt dass der Fuf3- und
Radverkehr an stérkerer Bedeutung gewinnt.
Gerade im Bereich der Stral’e ,Schulweg®
besteht erhthter Bedarf an die Sicherheit.
Eine deutlichere Trennung des MIV zum Ful3-
verkehr ware erstrebenswert. Im Integrierten
Verkehrskonzept hat die Stadt Konstanz einen
Leitfaden zur Fulverkehrsplanung in den
Stadtquartieren und Ortsteilen erstellt. Der
Leitfaden enthélt eine konkrete Anleitung zum
Vorgehen in einzelnen Schritten. Zudem soll-
ten MalRnahmen zu einer verkehrsberuhigen-
den Umgestaltung der StralBenrdaume in den
Ortsteilen gepriuft werden. Derzeit befindet
sich ein Verkehrsgutachten in Bearbeitung.

Schaffung eines barrierearmen Verbin-
dungsraumes mit Aufenthaltsqualitat zwi-
schen dem Generationenplatz, dem neuen
Dorfpl./Burgerhaus und der Einkaufszone

Temporeduzierung auf dem Schulweg

Verengung der Fahrbahnen & Freihaltung
von ruhendem Verkehr

Entschleunigung des Stral3enverkehrs

Schaffung einer sicheren barrierefreien
Verbindung im Bereich Schulweg

Offenlegung der Verdolung des Baches
und freiraumplanerische Gestaltung eines
offenen Gerinnes um die Verkehrssicher-
heit insbesondere fir die Ful3ganger zu er-
héhen

Verbesserung der Anbindung fur Radfahrer
und Ful3ganger

6.4 Entwicklungsschwerpunkt Mehr-
zweckhalle

Energetische Sanierung des Geb&audes

Gesamtheitliches Konzept mit Dorf-
platz/Schulumfeldgestaltung

AufRerhalb des Sanierungsgebiets

Die Flachen des Seniorenwohnens sollten aus
der Abgrenzung fur das spétere Sanierungs-
gebiets herausgenommen werden: Die bauli-
che Realisierung dieser MalRnahme ist durch
die WOBAK gesichert, ein externer Trager
garantiert durch Ubernahme des Betriebs das
Seniorenwohnen am Standort. Das Projekt
kommt daher ohne die Instrumente des be-
sonderen Stadtebaurechts aus.

Der Mehrgenerationenplatz wird der Allge-
meinheit als 6ffentliche Flache tatsachlich zur
Verfugung stehen und bleibt integraler Be-
standteil fir die Funktionalitat des Gesamt-
konzepts. Die Flache befindet sich im Eigen-
tum der Stadtischen Wohnungsbaugesell-
schafft WOBAK und wird somit im Einwir-
kungsbereich der Stadt verbleiben. Damit
entfallt das Erfordernis, diese Flache in die
Abgrenzung eines spateren Sanierungsge-
biets aufzunehmen. Die Realisierung und der
offentliche Charakter bleiben dennoch gesi-
chert.

Seniorenzentrum angrenzend an das
Sanierungsgebiet

Schaffung von Wohnraum in Form einer
Pflegeeinrichtung fiir Senioren, sowie seni-
orengerechten Wohnungen unter grof3t-
moglichem Erhalt der Selbststandigkeit

Schaffung eines sozialen Treffpunktes in
Form eines Generationenplatzes



7 MaRBnahmenkonzept

7.1 Gebaudebezogene Mallnahmen

m Sanierung privater Gebaude mit baulichen
Mangeln
Energetische Sanierung privater Gebaude
Abbruch nicht erhaltenswerter bzw. bau-
falliger Gebaude

m  Umnutzung und Neubau des alten Schul-
hauses zu einem Birgerhaus

m  Ortsbildgerechte Modernisierung, vorhan-
dener Bausubstanz

7.2 ErschlieBungs- und
Gestaltungsmal3nahmen im
offentlichen Raum

Belebung und Aufwertung durch:

m Gestalterische Hervorhebung und Ausbil-
dung von Treffpunkten
Schaffung eines Generationenplatzes
Neugestaltung der StralRenraume mit
Gebaudevorbereichen im Bereich des
Schulweges

m  Begrinung der Freirdaume zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitdt und Berlcksich-
tigung der Mal3nhahmen zum Klimaschutz

= Neugestaltung des Aufenthaltsbereiches
am alten Schulhaus

= Multifunktionalem Dorfplatz/Schulhof

7.3 Grundsticksbezogene
Malinahmen

m  Grundstiicksneuordnungen
= Neubebauung und Ersatzbauten
= Umnutzung bestehender Geb&aude

7.4 Vorbereitende Malinhahmen

m Birgerbeteiligung
m  Eigentiimer- und Investorengesprache

STEG

7.5 Sozialplan

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffe-
ne durch die Ziele der Neuordnungskonzepti-
on — auch in Einzelfallen — auftreten, gibt
§ 180 BauGB das Instrument des Sozialpla-
nes vor. Danach sind sozialplanerische Malf3-
nahmen bereits dann vorzubereiten und
durchzufthren, wenn sich nach dem Stand der
Vorbereitung einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmalf3nahme hierfur ein Erfordernis ergibt.

Nach dem Stand der Planungen werden die
geplanten SanierungsmafRnahmen keine gra-
vierenden Auswirkungen auf die Wohnungs-
und Bevolkerungsstruktur nach sich ziehen.
Auch aus den in den Vorbereitenden Untersu-
chungen gewonnenen Ergebnissen gehen
keine Erkenntnisse hervor, dass bestimmte
Personengruppen oder Einzelpersonen nach-
teilig betroffen sein werden oder kénnten. Vor
diesem Hintergrund besteht zum jetzigen Zeit-
punkt kein Erfordernis zur Entwicklung einer
sozialen Handlungs- und Umsetzungsstrate-
gie. Sollte wahrend der Sanierungsdurchfiih-
rung abzusehen sein, dass wider Erwarten
negative Auswirkungen auf Sanierungsbetrof-
fen auftreten kdnnen, wird die Stadt entspre-
chende Schritte ergreifen, um eventuell ent-
stehende Harten bzw. Nachteile zu vermeiden
oder zu mindern.

7.6 Ausblick

Ziel darf und muss es sein eine vitale, identi-
tatsstitendende Ortsmitte zu schaffen, die
auch den kunftigen Herausforderungen eines
wachsenden Ortsteils Stand halt und im ge-
samtstadtischen Bezug steht.
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8 Kosten- und Finanzierungsubersicht § 149 BauGB

Die Voraussetzung fur die Durchfihrbarkeit
der stadtebaulichen Sanierung ist die Finan-
zierung der ,unrentierlichen Kosten*.

Der benétigte Finanzbedarf resultiert aus den
Ergebnissen der vorbereitenden Untersu-
chungen und der daraus entwickelten Neu-
ordnungs- und MafRnahmenkonzeption.

Fir die Sanierungsmalinahme ,Ortsmitte Det-
tingen“ wurde die Aufnahme in ein Stadte-
bauférderprogramm beantragt. Flr das Unter-
suchungsgebiet wurden fiir die Umsetzung der
Sanierungsziele ca. 5,9 Mio. € Gesamtkosten
ermittelt, wovon im Rahmen der Stadtebaufor-
derung 1,6 Mio. € zuwendungsfahig waren.

Kosten- und Finanzierungsibersicht Stadt Konstanz-Dettingen Stand: 28.05.2018
Anteil der
zuwendungs-
Ausgaben k fah. Kosten Forderung [ 2018 - 2021 | 2022 - Ende
I._Vorbereitende Untersuchungen 12.000 € 7.200€ 0€
Il._Weitere Vorbereitungen 9.600 € 0€
Bodenordnung 5.000 € 3.000 € 0€
Fachplanungen, Burgerbeteiligung 11.000 € 6.600 € 0€
1ll. Grunderwerbe 50.000€  30.000 €] 0€
Grunderwerbe allgemein 50.000 € 30.000 € 0€
1IV. OrdnungsmaBnahmen 467.550 € 270.000 €
Abbruchkosten
Gebaude - kommunal 45000€ 27.000€ 27.000 €] 0€
GestaltungsmaBnahmen offentl. Bereich
Schulweg 3.000 m? x 150 € 450.000€ 270.000€ 0€ 270.000 €
multifunktionaler Dorfplatz/ Schulhof 1.900 m?* 150 € 285.000 € 94050 € 94.050 € 0€
AuRenanlage Burgerhaus 850 m* 150 € 127.500 € 76.500 € 76.500 €

Herst.oberird. Stellplatze MZH 0€

V. BaumaBnahmen

Emeuerung - privat (Realisierungsgrad ca. 30%)
umfassende Sanierung/Umnutzung
Einfache Sanierung

1.146.300 €| 870.400 €| 275.900 €

5St x 30000 € 150.000 € 90.000 € 54,000 € 36.000 €
6St x 20000 € 120.000 € 72000 € 48.000 €| 24,000 €]

mun; hm
Umbau "Altes Schulhaus" (Burgerhaus) 425000 € 255.000 € 255.000 € 0€
Anbau an Burgerhaus 346.500€ 207.900€ 100.000 € 107.900 €
Modernisierung Mehrzweckhalle 60 % 180.000 € 180.000€ 108.000 € 0€ 108.000 €
Quartiersgarage TG 40 St x 40.000 € 340.000€ 204.000 € 204.000 €|
180.000€ 108.000 € 108.000 €
169.000€ 101.400 € 101.400 €
1. Honorare ¢ oe00¢ o€l 9s00¢
16.000 € 9.600 € 9.600 €
Summe Ausgaben 7.670.250 €| 1.114.750 €|  555.500 €|
Summe Einnahmen 0 0€ 0¢| 0€
5.938.000 €]
dungsfihige k 1.670.250 €
erforderlicher Férderrahmen 1.670.250 €
Finanzierungsanteile
Bund / Land (60 %) 1.002.150 €
Dettingen (40 %) 668.100 €
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9 Fotodokumentation

Ortsbild

Lebensmittel & Drogerie

Abb. 27:  Altes Schulhaus — Schulweg Abb. 30: Kaufhaus Okle — Allensbacher StraRe

Abb. 28: Wohnhaus — Brunnenplatz Abb. 31: Wohn- und Gewerbe — Allensbacher Stral3e

Abb. 29: Wohnhaus — Zum Butzen Abb. 32: Wohnhaus — Zum Butzen
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Ortsbild

Abb. 33: Hofbereich — Allensbacher StralRe Abb. 36: Wirtschaftsgebaude — Bruehlstr /Allensbacher
Stral3e

Abb. 34: Wohngebaude — Allensbacher StraRe Abb. 37: Wohnhaus — Schulweg

fas

Abb. 38: Umfeld Altes Schulhaus — Schulweg

Abb. 35: Wohnhaus — Bruehlstr
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ErschlieBung, Platz- und Hofbereiche

b. 39: StraRenraum — Brunnenplatz Abb. 42: Vorbereich Okle — Allensbacher Str.

Abb. 40: Vorbereich Okle — Allensbacher Str. / Schulweg Abb. 43: Hinterhofsituation — Kapitan-Romer-Str

Abb. 41: Hofbereich — Allensbacher StraRe Abb. 44:  Dorfplatz — Schulweg
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10 Empfehlungen zur Sanierungsdurchfuhrung

10.1 Sanierungssatzung und
Gebietsabgrenzung

Die Stadt kann ein Gebiet, in dem eine stadte-
bauliche Sanierungsmaflinahme durchgefuihrt
werden soll, durch Beschluss als Sanierungs-
gebiet festlegen. Sie beschliefdt die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes als Sat-
zung (8142 Abs. 3 BauGB). Bei der Be-
schlussfassung Uber die Sanierungssatzung
hat die Stadt zu entscheiden, welches Verfah-
rensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist.
Dies wird in einem der nachfolgenden Ab-
schnitte eingehend behandelt. Das Sanie-
rungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vor-
handenen stadtebaulichen Missstdénde mit
dem gegebenen Foérderrahmen in  einem
Uberschaubaren Zeitraum beseitigt werden
kdénnen. GemaR 8§ 142 Abs. 3 BauGB ist die
Stadt verpflichtet durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgefuhrt
werden soll. Kann die Sanierung nicht inner-
halb der Frist durchgefihrt werden, kann die
Frist durch Beschluss verlangert werden. In
der Sanierungssatzung ist das Sanierungsge-
biet parzellenscharf auf einem Lageplan zu
bezeichnen.

Aufgrund der im vorliegenden Bericht nach-
gewiesenen Sanierungsnotwendigkeit, sollte
die formliche Festlegung des Sanierungsge-
biets in weiten Teilen die Abgrenzung der
Vorbereitenden Untersuchungen umfassen.
Abweichungen hiervon:

Die Flachen des Seniorenwohnens sollten aus
der Abgrenzung fur das spétere Sanierungs-
gebiets herausgenommen werden: Die bauli-
che Realisierung dieser MalRnahme ist durch
die WOBAK gesichert, ein externer Trager
garantiert durch Ubernahme des Betriebs das
Seniorenwohnen am Standort. Das Projekt
kommt daher ohne die Instrumente des be-
sonderen Stadtebaurechts aus.

Der Mehrgenerationenplatz wird der Allge-
meinheit als 6ffentliche Flache tatséchlich zur
Verfiigung stehen und bleibt integraler Be-

standteil fir die Funktionalitdt des Gesamt-
konzepts. Die Flache befindet sich im Eigen-
tum der Stadtischen Wohnungsbaugesell-
schafft WOBAK und wird somit im Einwir-
kungsbereich der Stadt verbleiben. Damit
entféllt das Erfordernis, diese Flache in die
Abgrenzung eines spateren Sanierungsge-
biets aufzunehmen. Die Realisierung und der
offentliche Charakter bleiben dennoch gesi-
chert.

Dartber hinaus wird vorgeschlagen, im ndrd-
lich angrenzenden Bereich das Gebaude Ka-
pitdn-Romer-Stral3e 13 mit aufzunehmen. Hier
offenbarte sich wahrend der Durchfiihrung der
Vorbereitenden  Untersuchungen entspre-
chender Sanierungsbedarf und Mitwirkungs-
bereitschaft der Eigentimer.

Mit der Verdffentlichung der Sanierungssat-
zung gelten fur das Sanierungsgebiet die
Bestimmungen des besonderen Stadtebau-
rechts (88 136 ff BauGB). GemaR § 143
BauGB muss ggf.. anschlie3end fur alle im
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gele-
genen Grundsticke ein Sanierungsvermerk
ins Grundbuch eingetragen werden. Der Ver-
merk hat einen informativen Charakter und
keine unmittelbare rechtliche Wirkung.

10.2 Sanierungsverfahren

Das Baugesetzbuch stellt zwei Verfahrensar-
ten fir die Durchfiihrung von Sanierungsmal3-
nahmen zur Verfigung:

m Das umfassende Verfahren unter Einbe-
ziehung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften (§152-156a BauGB)
und

m das vereinfachte Verfahren unter Aus-
schluss der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften (§152—-156a BauGB).

Die Entscheidung Uber die Wahl des Verfah-
rens hat der Gemeinderat nach Diskussion
und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Da-
bei ist jedoch zu beachten, dass die Entschei-
dung zwischen dem umfassenden und dem
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vereinfachten Verfahren keine Ermessensent-
scheidung der Gemeinde ist.

Das umfassende Sanierungsverfahren
(88 152 bis 156a BauGB)

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt
eine besondere, vom allgemeinen Stadtebau-
recht abweichende bodenpolitische Konzepti-
on zugrunde. Es ist fur die Falle gedacht, bei
denen nach der stadtebaulichen Situation und
den Sanierungszielen der Gemeinde damit
gerechnet werden muss, dass die Durchfiih-
rung der Sanierung durch solche Bodenwert-
steigerungen wesentlich erschwert werden
kénnte, die ,lediglich durch die Aussicht auf
die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder
ihre Durchfiihrung® eintreten (sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen), vgl. 8§ 153
Abs. 1 BauGB. Das Baugesetzbuch geht da-
von aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher
Missstande (8 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die
durch SanierungsmafRhahmen behoben wer-
den sollen, die Anwendung des gesamten
besonderen Sanierungsrechts grundséatzlich
gerechtfertigt ist.

Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin,
dass die Gemeinde Entschadigungs- und
Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf
den sanierungsbedingten Bodenwert be-
schranken und auf3erdem sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhungen zur Finanzierung der
SanierungsmafRnahme abschopfen  kann.
Dafir findet das ErschlieBungsbeitragsrecht
fur ErschlieRungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB keine Anwendung.

Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs.
4 BauGB in der Sanierungssatzung die An-
wendung der erwahnten Vorschriften auszu-
schlieRen ist, wenn diese fir die Durchfiihrung
der Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert
wird, wenn sie nicht zur Anwendung kommen
(vereinfachtes Verfahren). Das bedeutet, dass
je nach der stadtebaulichen Situation und den
gemeindlichen Sanierungszielen eine Ver-
pflichtung der Gemeinde bestehen kann, den

Weg des vereinfachten Verfahrens zu be-
schreiten.

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen
erfahrungsgemaf’ dann sanierungsbedingt an,
wenn die Gemeinde nach ihren Sanierungs-
zielen folgende Anderungen anstrebt:

= Lage und Struktur des Sanierungsgebiets
(Beispiele: Ausweitung eines Stadt-/Orts-
kerns auf einen angrenzenden, bisher
vernachlassigten Bereich, Beseitigung von
Nutzungskonflikten)

= Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets
(Beispiel: Wiedernutzung einer vor Sanie-
rung im Privateigentum stehenden Ge-
werbebranche fiir neue gewerbliche Nut-
zungen);

m  ErschlielBungszustand
(Beispiele: Aufwertung eines innerortli-
chen Einzelhandelsbereichs durch attrak-
tive FuRRgangerzone, Tiefgarage / Park-
haus, Begriinung etc.)

= Hoherwertige und/oder intensivere
Grundstiicksnutzungen durch Anderung
der Art und/oder des MalRes der baulichen
Nutzung

m  Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaf-
fenheit
(Beispiele: Durch Bodenordnung entste-
hen erstmalig zweckmaRig bebaubare
Grundstlicke, Beseitigung von Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten

fur Grundsticke im formlich festgelegten Sa-

nierungsgebiet folgende Besonderheiten.

m  Abschopfung sanierungsbedingter Wert-

erhdhungen durch

— den gemeindlichen Erwerb von Grundsti-
cken zum  sanierungsunbeeinflussten
Grundstuckswert nach § 153 Abs. 3
BauGB und ggf. die Verauerung zum
Neuordnungswert nach 8§ 153 Abs. 4
BauGB,

—die Erhebung von Ausgleichsbetragen
nach 88 154 und 155 BauGB sowie

— die Erhebung von Ausgleichsbetradgen im
Umlegungsverfahren gemaf § 153 Abs. 5
BauGB.



= Preisprifung durch die Gemeinde nach §
153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten
Grundstlicksgeschéften Dritter (VerauRe-
rung von Grundstiicken sowie Bestellung
oder VerauRRerung von Erbbaurechten);
die Preisprifung erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach 8§ 144
und 145 BauGB. Liegt der vereinbarte
Preis wesentlich Gber dem sanierungsun-
abhangigen Wert, ist die Genehmigung zu
versagen.
= Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitré-
gen nach BauGB fir die Herstellung, Er-
weiterung oder Verbesserung von Er-
schlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
Landesrechtliche Beitragspflichten fiir die
Herstellung, Erweiterung und Verbesse-
rung von sonstigen ErschlielBungsanla-
gen, z.B. Anlagen fir die Entwésserung
sowie der Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser bleiben dagegen von
dieser Regelung unbertihrt. Dies gilt auch
fur Beitragspflichten fur ErschlieBungsan-
lagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB,
die vor der formlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebiets entstanden sind (8§ 156
Abs. 1 BauGB). An die Stelle des Beitrags
fur ErschlieBungsanlagen nach § 127
Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbetrag
nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
In den besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (8152-156a BauGB) sind die
Kaufpreiskontrolle und die Entrichtung des
Ausgleichsbetrages geregelt. Jeder Eigenti-
mer eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet,
bei dem eine sanierungsbedingte Bodenwert-
steigerung gutachterlich ermittelt wurde, hat
nach Abschluss der Sanierung einen Aus-
gleichsbetrag zu entrichten. Der Ausgleichsbe-
trag ist die durch die Sanierung bewirkte Er-
héhung des Bodenwertes seines Grundsticks.
Ubersteigt jedoch der zu erwartende Verwal-
tungsaufwand zur Erhebung aller Ausgleichs-
betrédge nachweislich die zu erwartenden Ein-
nahmen, kann von der Erhebung der Aus-
gleichsbetrage durch Gemeinderatsbeschluss
abgesehen werden (Bagatellregelung).

STEG

Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB
in Verbindung mit § 145 BauGB die Hohe der
Kaufpreise bei dem zu prifenden Grund-
stiicksgeschéft. Der Kaufpreis darf dabei den
Verkehrswert nicht Ubersteigen, der ohne die
Aussicht auf die Durchfiihrung einer Sanierung
erzielt werden konnte (Anfangswert). Ziel die-
ser Regelung ist es, einerseits einen spekula-
tiven Grundstlicksverkehr im Sanierungsge-
biet einzuddmmen, insbesondere wenn die
Gemeinde selbst Grunderwerbe anstrebt, und
anderseits andere Grundstickskaufer vor
einer unangemessenen Belastung durch spa-
tere Ausgleichszahlungen zu schitzen.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren
vor allem dann zur Anwendung kommen,
wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung
angestrebt wird.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren
(8 142 Abs. 4 BauGB)

Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauli-
ches Sanierungsverfahren, das unter aus-
drticklichem Ausschluss der oben dargestell-
ten besonderen bodenrechtlichen Vorschriften
(88 152 bis 156a BauGB) durchgefiihrt wird.

Das vereinfachte Verfahren wird angewandt,
wenn die Erhaltung und Verbesserung des
Bestandes im Vordergrund der Sanierung
steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen
dem umfassenden und dem vereinfachten
Verfahren keine Ermessensentscheidung der
Gemeinde. Vielmehr muss die Gemeinde in
der Sanierungssatzung die Anwendung der
88 152 bis 156a BauGB ausschlief3en, wenn
diese Vorschriften fur die Durchfihrung der
Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird (8 142 Abs. 4 Halbsatz 1 Bau-
GB). Das Gesetz verlangt damit von der Ge-
meinde zweierlei:

m  Sie muss sich vor der Beschlussfassung
Uber die Sanierungssatzung mit der Wei-
chenstellung zwischen dem umfassenden
Verfahren und dem vereinfachten Verfah-
ren auseinandersetzen. Grundlage hierfiir
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bildet grundsatzlich das Ergebnis der Vor-
bereitenden Untersuchungen (§ 141 Bau-
GB).

m Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeits-
prufung” anstellen.

Die Entscheidung fur das umfassende oder
das vereinfachte Verfahren hangt also im Ein-
zelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigs-
tens die Verfugbarkeit der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bhis
156a BauGB erforderlich ist. Folgende Krite-
rien spielen bei der Entscheidung eine beson-
dere Rolle:

= Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhun-
gen. Diese treten insbesondere ein, wenn
die Gemeinde planungsrechtlich intensive-
re Grundstiicksnutzungen, umfangreiche
Ordnungsmafinahmen, die Beseitigung
storender Nutzungen oder sonst eine Um-
strukturierung des Gebiets beabsichtigt.
Solche Werterhéhungen koénnen die
Durchflihrung der Sanierung beeintrachti-
gen, weil sie den gemeindlichen Grund-
erwerb fir OrdnungsmalRnahmen er-
schweren und Investoren abschrecken.
Hier hat insbesondere die Preisprufung (8§
153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung
auf die Bodenpreisentwicklung. Diese ist
nur im umfassenden Verfahren mdoglich.
Keine Bodenwerterhtéhungen sind dage-
gen in der Regel zu erwarten, wenn die
Gemeinde vor allem Bestandspflege be-
treiben will, z.B. die Erhaltung, Instandset-
zung und Modernisierung von Gebauden.

m  Finanzierung der Sanierungsmafnahme
Uber Ausgleichsbetrage. Sind durch den
planerischen und finanziellen Einsatz der
Gemeinde Bodenwerterh6hungen zu er-
warten, bietet das umfassende Verfahren
der Gemeinde die Mdglichkeit, diese Wer-
terhéhungen abzuschépfen und fur die Fi-
nanzierung der Sanierungsmaf3nahme zu
verwenden.

Sind es allerdings ausschlie3lich Erschlie-
Bungsanlagen i. S. von 8 127 Abs 2 BauGB,
von denen die Werterhéhungen zu erwarten

sind, so ist es nicht notwendig, das umfassen-
de Sanierungsverfahren durchzufiihren. Die
Gemeinde kann in diesem Fall ihre Kosten
Uber § 127 BauGB bzw. KAG decken, die im
vereinfachten Verfahren gelten.

Es ist jedoch denkbar, dass Erschlie3ungsbei-
trage nach § 127 BauGB zu einer hoheren
Belastung der Grundstilickseigentiimer — und
mittelbar auch der Mieter — fuhren, als bei der
Abschopfung von Werterh6hungen durch
Ausgleichsbetrage. In diesem Fall kann es fir
die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des
gemeindlichen Sanierungskonzepts gunstiger
sein, wenn die Gemeinde das umfassende
Sanierungsverfahren bei Vorliegen der tbrigen
Voraussetzungen wahlt (,Schutzfunktion des
Ausgleichsbetrags®).

Im Sanierungsgebiet besteht fir Bauvorhaben,
fur den privaten und offentlichen Grundstiicks-
verkehr, fir Miet- und Pachtvertrage eine Ge-
nehmigungspflicht durch die Gemeinde
(8 144 ff BauGB). Dabei hat die Gemeinde zu
prufen, ob das beabsichtigte Vorhaben die
Sanierung voraussichtlich erschwert oder
verhindert. Ist dies der Fall, so ist die Geneh-
migung zu versagen.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann
die Gemeinde nach ihrem Ermessen unter-
schiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen
wahlen (8§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB).
Sie kann in der Sanierungssatzung die An-
wendung folgender Vorschriften ausschlief3en:

m die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
11

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
2 oder

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
1 und 2 insgesamt.

Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schliel3t einen Wechsel
vom vereinfachten Sanierungsverfahren zum
umfassenden Sanierungsverfahren oder um-
gekehrt nicht aus. Ein solcher Wechsel ist
aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen



behaftet, auf die hier nicht naher eingegangen
werden kann. Dies gilt besonders fir den
Wechsel vom umfassenden auf das verein-
fachte Verfahren.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es
dagegen mdoglich, durch Satzungséanderungen
die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarian-
ten zu andern. Dabei ist die Bekanntma-
chungspflicht nach § 143 Abs. 1 BauGB, und
die Mitteilungspflicht gegeniber dem Grund-
buchamt nach § 143 Abs. 2 BauGB zu beach-
ten.

10.3 Rechtsvorschriften im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen
Vorschriften kommen im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtli-
che Vorschriften des BauGB sowohl im verein-
fachten als auch im umfassenden Sanie-
rungsverfahren zur Anwendung:

m 8§24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allge-
meine Vorkaufsrecht beim Kauf wvon
Grundstiicken in einem férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen
Entwicklungsbereich (zum besonderen
Satzungsvorkaufsrecht  vor  férmlicher
Festlegung vgl. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB);

m § 27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (ber die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts nach §24
Abs. 1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sa-
nierungs- und Entwicklungstragers;

m 8§87 Abs. 3 Satz 3 BauGB uber die Zulas-
sigkeit der Enteignung zugunsten eines
Sanierungs- und Entwicklungstragers;

m 8§ 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung
aus zwingenden stadtebaulichen Grin-
den;

= 8 89 BauGB uber die Verauf3erungspflicht
der Stadt von Grundstticken, die sie durch
Vorkauf oder Enteignung erworben hat
(zur weitergehenden VerauRerungspflicht
der Sanierungstrager, vgl. 8 159 Abs. 3
BauGB);

= 88 144 und 145 BauGB uber die Geneh-
migung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen; hier ist jedoch zu be-
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achten, dass die Gemeinde im vereinfach-
ten Verfahren die Anwendung dieser Vor-
schriften ausschlie3en kann (vgl. unten).

Genehmigungspflichtige Vorhaben
(88 144/145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht nach § 144 Bau-
GB fur Bau- und Abbruchvorhaben, fur den
privaten und offentlichen Grundstiicksverkehr
sowie fur Miet- und Pachtvertrage eine Ge-
nehmigungspflicht durch die Gemeinde. Dabei
hat die Gemeinde zu prifen, ob das beabsich-
tigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich
erschwert, verhindert oder unmdglich macht.
In diesem Falle ist die Genehmigung nach §
145 BauGB zu versagen. Uber die Genehmi-
gung ist innerhalb eines Monats nach Eingang
bei der Gemeinde zu entscheiden. In beson-
ders gelagerten Féllen kann diese Frist bis zu
drei Monate verlangert werden. Die Gemeinde
besitzt durch diese Regelung eine Kontroll-
funktion bei der Durchfuihrung der Sanierung.

Die 88 144 und 145 BauGB treten an die Stel-
le der entsprechenden Vorschriften des allge-
meinen Stadtebaurechts, die in dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit
Anwendung finden, wie die Genehmigungs-
pflicht nach § 144 BauGB im vereinfachten
Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde.

Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine
spezielle, selbstéandige Sanierungsgenehmi-
gung, die z.B. zu einer Baugenehmigung hin-
zutritt. (Es handelt sich um ein besonderes
Genehmigungsverfahren neben dem Bauge-
nehmigungsverfahren, das durch einen ent-
sprechenden Antrag eingeleitet wird). Die
Genehmigungspflicht nach 8§ 144 Abs. 1
BauGB (Veranderungssperre) erstreckt sich
auf in § 14 Abs. 1 BauGB bezeichnete Vorha-
ben wie:

m Die Durchfihrung von Vorhaben nach
§ 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche
die Errichtung, Anderung und Nutzungs-
anderung zum Inhalt haben.

Beseitigung baulicher Anlagen.
Die Vornahme erheblicher oder wesent-
lich wertsteigender Veranderungen von
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Grundstticken und baulichen Anlagen, de-
ren Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind.

m Den Abschluss oder die Verlangerung
schuldrechtlicher Vereinbarungen Uber
den Gebrauch oder die Nutzung eines
Grundstucks, Gebaudes oder Gebaude-
teils auf bestimmte Zeit vor mehr als ei-
nem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2
BauGB (Verflgungssperre) betrifft:

m Die rechtsgeschéftliche
eines Grundstucks.

m Die Bestellung und VerauRerung eines
Erbbaurechts.

m Die Bestellung eines das Grundstick
belastenden Rechts (Ausnahme zur
Durchfiihrung von BaumafRnahmen im
Sinne des § 148 Abs. 2 BauGB).

m Den Abschluss eines schuldrechtlichen
Vertrags, durch den eine Verpflichtung zu
einem der vorgenannten Rechtsgeschéfte
begrundet wird.

= Die Begriindung, Anderung oder Aufhe-
bung einer Baulast.

m Die Teilung eines Grundstticks.

VeraulRerung

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die
der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an
den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie
sie sich aus dem Sanierungskonzept der Ge-
meinde ergeben. Dies kann in einem Bebau-
ungsplan oder einer informellen Rahmenpla-
nung (8§ 140 Nr. 4 BauGB) niedergelegt sein.
Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein
gehaltene Ziele und Zwecke der Sanierung als
Beurteilungsgrundlage fiur die Prifung der
Genehmigungsfahigkeit herangezogen wer-
den.

Die Ausubung des Vorkaufsrechtes muss
durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfer-
tigt sein. Das ist dann der Fall, wenn dadurch
den stadtebaulichen Zwecken gedient werden
soll. In formlich festgesetzten Sanierungsge-
bieten muss sich daher die Austibung des
Vorkaufsrechts an den konkreten Erfordernis-

sen der Sanierung orientieren und dazu bei-
tragen, dass die besonderen MalRnahmen
unterstiitzt werden, die zur Beseitigung der
stadtebaulichen Missstande erforderlich sind.

10.4 Empfehlungen zum
Sanierungsverfahren

Die Entscheidung, ob die Sanierung mit oder
ohne Einbeziehung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Ab-
schnittes durchzufihren ist, beruht auf den
Gegebenheiten der Situation und den mit der
Sanierung verfolgten Zielen und Zwecken.
Gemall § 142 Abs.4 BauGB ist das verein-
fachte Verfahren zu wahlen, wenn die 8§ 152
ff. fir die Durchfihrung nicht erforderlich sind
und die Durchfiihrung hierdurch voraussicht-
lich nicht erschwert wird.

Im aktuellen MaRnahmenkonzept sind folgen-
de wesentliche Sanierungsziele vorgesehen:

= Modernisierung und Instandsetzung priva-
ter Gebaude, insbesondere hinsichtlich
einer energetischen Ertlichtigung,

= Umnutzung und Neubau des alten Schul-
hauses zu einem Burgerhaus,

= Umnutzung leerstehender oder unterge-
nutzter Gebdude oder Gebaudeteile zur
Schaffung von Wohnraum,

m  Punktuelle Abbriche und malstabsge-
rechte Neubebauung,

m  Gestaltung von ErschlieBungsbereichen
und Freirdumen,

Das Erfordernis fur Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften ist mit
Blick auf die angestrebte Sanierung ,Ortsmitte
Dettingen* aus nachstehenden Griinden nicht
gegeben:

= Im Vordergrund der Sanierungsmaf3nah-
me steht der Erhalt der historisch ge-
wachsenen Grundsticks- und Erschlie-
Bungsstrukturen. Es sind hier keine grund-
legenden Veranderungen vorgesehen,
insbesondere keine umfassende Neuord-
nung privater Grundsticke.



m Es ist kein umfassender Erwerb von
Grundstiicken durch die Stadt z. B. zur
Beseitigung von Gebauden und zur Vor-
bereitung einer Neubebauung vorgese-
hen.

m Da die Erhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung — und nicht die Umstruktu-
rierung — im Vordergrund stehen, sind
keine dadurch bedingten Bodenwertstei-
gerungen zu erwarten.

m Es sind keine nennenswerten sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhungen zu er-
warten, weder durch die Neugestaltung
von ErschlieBungsanlagen noch durch
geplante Festsetzungen in einem Bebau-
ungsplan. Hierzu liegen bestatigende
Aussagen vom Gutachterausschuss der
Stadt Konstanz vor.

m Die Sanierungsziele kébnnen mit dem im
vereinfachten Sanierungsverfahren gel-
tenden Vorkaufsrecht zugunsten der Ge-
meinde, der Anwendung der Genehmi-
gungen gemal § 144 Abs. 1 und 145
BauGB, sowie durch Anreize, wie dem
Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln
oder erhdhte Absetzungen nach 88 7h, 10
f und 1la Einkommensteuergesetz er-
reicht werden.

Soweit es sich aus heutiger Sicht beurteilen
lasst, wird bei der Verfahrensbestimmung der
Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften 88 152 bis 156a
BauGB empfohlen.

Die Vorschrift Uber die genehmigungspflichti-
gen Vorhaben gemaf § 144 BauGB Abs. 1 ist
fur die Stadt ein wichtiges Kontrollinstrument
fur die Umsetzung der Sanierungsziele. Bau-
vorhaben, die das Erreichen von Sanierungs-
zielen erschweren oder behindern, kdnnen
somit verhindert werden. Die Anwendung der
Genehmigungspflichten nach § 144 Abs. 2 ist
fur die Umsetzung der geplanten Sanierungs-
ziele von geringerer Bedeutung. Es wird des-
halb empfohlen, die Sanierungssatzung ledig-
lich unter Einbeziehung des § 144 BauGB
Abs.1 zu beschlieBen und & 144 BauGB
Abs. 2 auszunehmen. Die Eintragung von

STEG

Sanierungsvermerken in die Grundbiicher der
im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke
ist damit nicht erforderlich.
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10.5 Forderung von privaten
Einzelmalinahmen

GemalR den Stadtebauférderungsrichtlinien
(StBauFR) kann die Gemeinde die Zuwen-
dung aus der Stadtebauférderung fur be-
stimmte Mafl3nahmen, die der Zielerreichung
der Sanierung dienen, an private Dritte weiter-
geben. Die Bezuschussung soll dazu dienen,
die Baustruktur an heutige Verhéaltnisse anzu-
passen. Die Gemeinde entscheidet hierbei
nach der stadtebaulichen Bedeutung, der
baulichen Dringlichkeit sowie den finanziellen
Gegebenheiten. Der Eigentimer hat auf die
Bezuschussung keinen Rechtsanspruch.

Forderung privater
Erneuerungsmafinahmen

Die Bezuschussung von Erneuerungsmal3-
nahmen soll fur die Eigentimer einen deutli-
chen Anreiz bilden, um stadtebauliche Miss-
stande zu beseitigen und die Wohnverhaltnis-
se und die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu
verbessern. Der Eigentimer eines Gebaudes,
der Erneuerungsmaf3nahmen bzw. Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen im
Sinne des § 177 BauGB durchfihrt, soll des-
halb einen anteiligen Zuschuss aus Sanie-
rungsmitteln erhalten. Es sind dabei die nach-
folgend aufgefiihrten Anforderungen an die
BaumalRnahme einzuhalten.

Forderung privater Ordnungsmalnahmen

Nach § 147 BauGB ist die Durchfihrung der
Ordnungsmalinahmen Aufgabe der Gemein-

de. Gemal § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die
Durchfihrung aufgrund eines Vertrages je-
doch ganz oder teilweise den Eigentimern
Uberlassen.

Zu den erstattungsfahigen Kosten gehoren
insbesondere die Freilegungskosten (Ab-
bruch- bzw. Abbruchfolgekosten) sowie die
Gebauderestwertentschadigung ( = Substanz-
verlust beim sanierungsbedingten Abbruch
eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils). Der
Substanzverlust ist dabei im Vorfeld der Maf3-
nahme gutachterlich zu ermitteln.

Gestaltungsempfehlung

Fir die Sicherung und Erhaltung eines einheit-
lichen, in der Regel historisch gewachsenen
Ortsbildes kdnnen allgemein gultige Gestal-
tungsrichtlinien oder eine Gestaltungssatzung
erlassen werden. Grundséatzlich sollte die indi-
viduelle Abstimmung ortsbildpragender Ele-
mente (Aul3engestaltung, Materialwahl und
Farbgebung) auf dieser Grundlage mit dem
jeweiligen Eigentimer erfolgen.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und
Ordnungsmalnahmen dber den individuellen
privaten Vorteil hinaus auch der Ortsbildpflege
und der allgemeinen Verbesserung der stad-
tebaulichen Situation zu dienen.
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terranets bw GmbH,
Antwort vom 21.08.2017

GemalR § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll die
Kommune den 6ffentlichen Aufgabentréagern, deren Aufgabenbereiche
durch die Sanierung berthrt werden koénnen, mdglichst frihzeitig
Gelegenheit zur Stellungnahme geben. In der Stellungnahme haben
die offentlichen Aufgabentrager Aufschluss (ber von ihnen
beabsichtigte und bereits eingeleitete MalRnahmen sowie deren
zeitliche Abwicklung zu geben, welche fir die Sanierung bedeutsam
sein koénnen. Dariiber hinaus sollen die 6ffentlichen Aufgabentrager
gemaR § 139 Abs. 1 BauGB die Vorbereitung und Durchfiihrung der
stéadtebaulichen SanierungsmafRnahmen im Rahmen der ihnen
obliegenden Aufgaben unterstiitzen. Die Aufforderung zur Abgabe der
Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom 15.08.2017. Als Frist zur
Abgabe der Stellungnahme wurde der 13.10.2017 eingeraumt.

Insgesamt wurden 20 6ffentliche Aufgabentrager angeschrieben.

Als Ergebnis der Beteiligung lasst sich festhalten, dass insgesamt
keine Bedenken gegen die vorgeschlagene Sanierungsmafinahme
bestehen und die Hinweise und Anregungen mit den Analysen und
Planungen der STEG Ubereinstimmen.

Von den 20 angeschriebenen 6ffentlichen Aufgabentragern
haben 11 geantwortet:
m terranets bw GmbH

m Netze BW GmbH

m Deutsche Telekom Technik GmbH

m  Polizeiprasidium Konstanz

= Unitymedia BW GmbH

= Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland,
Landesverband Baden-Wirttemberg e.V., Ortsgruppe
Konstanz Umweltschutzzentrum

m Industrie- und Handelskammer Hochrhein-Bodensee

= Landratsamt Konstanz - Amt fiir Baurecht und Umwelt

m Handelsverband Sudbaden e.V.

= Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium

Stuttgart
= Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau

Die Stellungnahmen sind auszugsweise nachfolgend aufgefuhrt. Die
vollstandigen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind dem Anhang zu entnehmen. Teilweise
gingen fachspezifische Anregungen ein, welche in den Konzepten
entsprechend bericksichtigt werden. Die Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange sind bei Bedarf bzw. wenn gewtiinscht im
weiteren Verfahren und bei konkreten MalRnahmen jeweils wieder zu
beteiligen.

Weitere Verfahrensbeteiligung ist nicht erforderlich
= Keine Anlagen der terranets bw GmbH im
Geltungsbereich vorhanden



Netze BW GmbH
Antwort vom 30.08.2017

Deutsche Telekom Technik
GmbH;
Antwort vom 16.08.2017

Polizeiprasidium Konstanz
Antwort vom 21.09.2017

Unitymedia BW GmbH
Antwort vom 21.09.2017

Bund fir Umwelt und
Naturschutz Deutschland
(BUND),

Antwort vom 28.09.2017

Industrie- und
Handelskammer
Hochrhein-Bodensee
Antwort vom 05.10.2017

Weitere Verfahrensbeteiligung ist nicht notwendig
= Keine Anlagen der Netze BW GmbH im
Geltungsbereich vorhanden

Weitere Verfahrensbeteiligung ist erforderlich
m ,Die Telekom hat zur Zeit [im Geltungsbereich] keine
BaumaRnahmen geplant.”
= ,[...] im Augenblick keine Einwande gegen lhre
Planungen.”

Weitere Verfahrensbeteiligung ist notwendig und erwtinscht
= Keine grundsétzlichen Bedenken
m Beteiligung explizit bei den Themen ,Ausgestaltung des
offentlichen Verkehrsraums® und ,privaten Anschlissen
an den o6ffentlichen Verkehrsraum® gefordert.

Weitere Verfahrensbeteiligung ist notwendig und erwtinscht
= Keine Einwande gegen die Planung

Weitere Verfahrensbeteiligung ist notwendig und erwiinscht

m ,Die Ortsmitte von Dettingen beherbergt [...] eine groRRe
Vielzahl an wertvollen alten Gehdlzen und Vogeln.®

m [Esist] unerlasslich, schonend mit dem vorhandenen
Gehodlzbestand umzugehen.*

m ,Die groRRen dichten Grungrtel zu beiden Seiten des
Parkplatzes nérdlich des Schulgelandes sollten
weitestgehend bestehen bleiben.”

= ,Wahrend der Bauphase dennoch entfallenden
Gehdlze sollten mit einheimischen Baumen und
Strauchern auf dem Gelénde nachgepflanzt werden.
Auch eine Dachbegrinung ist, vor Allem aufgrund der
Versiegelung von Wertvollen Grunflachen auf der
Brunnenhalde, wiinschenswert und sollte mit
einheimischen Arten erfolgen.”

m  Gehdlzersatz ist im Bebauungsplan mit einer Pflanzliste
sicherzustellen.

= Rodungen sollten aufRerhalb der Brutzeit vorgenommen
werden.

m ,Die bestehenden Gebaude sollten vor dem Umbau auf
Fledermaus- und Mauerseglerquartieren untersucht
werden.”

= An Neubauten sind Quartiere fiir Flederméause und
Mauersegler vorzusehen.

m  Vorschlag zur Festsetzung der Anforderungen des
BUND, ist dem Anhang zu entnehmen.

Weitere Verfahrensbeteiligung ist nicht notwendig

= Keine Bedenken und Anregungen

m Die vorgegebenen Sanierungs- und Entwicklungsziele
[...] sind geeignet, die Bedeutung der Ortsmitte als
Versorgungsbereich und Begegnungsraum zu



Landratsamt Konstanz -
Amt fir Baurecht und
Umwelt

Antwort vom 06.10.2017

festigen.”
= ,Wichtig ist dabei, dass die durchzuflhrenden
MafRnahmen die Nahversorgung nicht beeintrachtigen
und bestehender Parkraum erhalten bleibt.”
Weitere Verfahrensbeteiligung ist notwendig und erwtinscht
Abfallrecht und Gewerbeaufsicht
= Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Kreisarchéologie

m  Bisher keine archdologischen Befunde bekannt.

m Der ostliche Bereich des Planungsgebietes liegt alteren
Siedlungskern aus dem 9. Jhd. [...]

= Im nicht Uberbauten Bereich im nérdlichen
Planungsgebiet (Brunnenhalde) kdnnen unbekannte
archaologische Fundstellen nicht ausgeschlossen
werden.

m ,Um friihzeitig archaologische Bodendenkmale
gréRBerer Ausdehnung lokalisieren zu kénnen [...] sind
bereits in einem friihen [...] Prospektionsmallinahmen
in Form von geophysikalischen Messungen und/oder
Baggersondagen in den einzelnen Teilabschnitten des
Entwicklungsgebiets notwendig.”

m ,Die Kosten [...] sind vom Vorhabentrager zu
Ubernehmen.*

= ,Alle bodenkundlichen Untersuchungen oder andere
Erdeingriffe sind frihzeitig mit den oben genannten
Behdrden abzustimmen.*

Landwirtschaft
= Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Naturschutz

= Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

m [...] bei mdglichen Abbruch- oder
Umgestaltungsmaflnahmen oder auch Bauvorhaben
durchaus Belange des Artenschutzes beeintréchtigen
kénnen.

= Im diesem Zusammenhang ist eine moglichst
frihzeitige Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde
erforderlich.

Wasserwirtschaft und Bodenschutz
= Abwassertechnik, Grundwasserschutz,
Wasserversorgung - Keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken
m Altlasten - Im Gebiet befinden sich der Altstandort
LAllensbacher Str. 3“ welcher im Boden- und
Altlastenkataster gefuihrt wird. [...]

Bodenschutz
m  FUr den Eingriff in das Schutzgut Boden, der bisher



Handelsverband Stidbaden
e.V.
Antwort vom 09.10.2017

Regierungsprasidium
Stuttgart - Landesamt flir
Denkmalpflege

Antwort vom 12.10.2017

unbebauten Grundstiicke, ist ein
Eingriff/Ausgleichsbilanzierung mit Benennung der
erforderlichen KompensationsmafRnhahmen zu erstellen.

Oberirdische Gewasser

Durch das Planungsgebiet verlauft der verdolte
Duttenbihlbach, [...].

Eine Teilordnung ware zu prifen und wirde einen
Aufwertung sowie die Erlebbarkeit im Bereich der
Ortsmitte bedeuten.

Weitere Verfahrensbeteiligung ist notwendig und erwtinscht

Bestétigung der Wichtigkeit eines Burgerhauses.
,Gleichzeitig soll der 6ffentliche Raum auch
gestalterisch aufgewertet werden.*

Die Bedeutung eines ausreichend umfangreichen
Parkraumangebotes wird betont.

.Hierbei ist darauf zu achten, dass der Parkraum auch
kostenlos angeboten wird, da Dettingen anders als die
Kernstadt von Konstanz als landlicher Raum zu werten
ist und die alternativen Einkaufsorte [...] dadurch
gekennzeichnet sind, dass dort auch kostenloses
Parken moglich ist.

Es wird eine engere Kommunikation mit den
ansassigen Gewerbebetrieben empfohlen.

Weitere Verfahrensbeteiligung ist notwendig und erwiinscht

»---] im Untersuchungsgebiet sind sowohl Belange der
Bau- und Kunstdenkmalpflege als auch der
archaologischen Denkmalpflege berthrt.”
»Im Untersuchungsraum findest sich folgendes
Kulturdenkmal gemaR §2 DSchG:
o Kapitdn-Rémer-Stra3e 11 (Flstnr. 0-34)
,Der Bau zeichnet sich aus durch weitestgehend
vollstandige Erhaltung im historischen Bestand und
Erscheinungsbild®
~Planungen bzw. MafRnahmen, die Kulturdenkmale
betreffen, sind mdglichst friihzeitig mit den
Denkmalbehdrden abzustimmen.*
Folgende Prifféalle sind mitgeteilt:
o ,Historischer Ortskern Dettingen, der seit dem

9. Jh. Historisch tberliefert ist. Hier ist bei

Bodeneingriff mit archdologischen Resten zu

rechnen.”
,Flachige Baumalinahmen in bislang nicht tiefgreifend
gestoérten Arealen bedurfen der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.*
Gegebenenfalls notwendige wissenschaftliche
Dokumentationen kénnen auf Kosten der Investoren
notwendig sein.
»Im Einzelfall kann eine abschlieRende Stellungnahme
allerdings erst anhand ergdnzender Materialien



erfolgen [...]."

,<geplante MaRnahmen sollten friihzeitig zur
Abstimmung bei der Archaologischen Denkmalpflege,
vertreten durch Herr Dr. Jenische in Abstimmung mit
dem Kreisarchaologen Herrn Dr. Hald eingereicht
werden.

.[...] beim Antreffen bislang unbekannter
Kulturdenkmale gemaf §8§ 20 und 27 DSchG [wir]
hingewiesen.”

Bei archdologischen Funden ist gemaf § 20 DSchG die
Denkmalbehérde zu benachrichtigen.

LAuf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten ($ 27
DSchG) wird hingewiesen.”

Regierungsprasidium Weitere Verfahrensbeteiligung ist notwendig und erwiinscht

Freiburg — Landesamt fur -
Geologie, Rohstoffe und

Bergbau

Antwort vom 12.10.2017 "

Geotechnik

Boden
| |

Keine nichtiiberwindbaren rechtlichen Vorgaben
aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Keine beabsichtigten eigenen Planungen und
MafRnahmen nach Angaben des Sachstandes

LSofern flr das Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder
geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin
getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieursbiros.”

Andernfalls sind folgende geotechnische Hinweise fr
den Bebauungsplan empfohlen:

o ,Das Plangebiet befindet sich [...] im
Verbreitungsbereich der Gesteine der
Tettnang-Subformation [...].*

o ,Mitlokalen Auffillungen vorangegangenen
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastenabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

o ,Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwindenl...] und Quellen [...] des tonigen/
tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.”

o ,Beil...] geotechnischen Fragen [...] werden
objektbezogenen Baugrunduntersuchungen
gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
private Ingenieursbiros empfohlen.®

Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Mineralische Rohstoffe

Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Grundwasser



Zusammenfassung

= Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Bergbau
= Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotopschutz
= Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Allgemeine Hinweise
= Vorhandene Bohrdaten des LGRB kdnnen des
Internetportals (http://www.lgbr-bw.de) enthommen
werden
= Geotopkataster im Internet unter http://Igbr-
bw.de/geotourismus/geotope

Aus den Anmerkungen der offentlichen Aufgabentrager geht hervor,
in welchem MaRe die Belange einzelner Fachbereiche durch die
Sanierung betroffen werden.

Die Aufgabentrager sind weiterhin an den MafRnahmen zu
beteiligen, sofern sie das in Ihrer Stellungnahme geéauf3ert haben.

Dabei ist anzumerken, dass sich die einzelnen Belange
unterschiedlicher Aufgabentrager teilweise Uberschneiden. Bei
MaRnahmen die einen Uberschneidungsbereich von mehreren
Aufgabentragern betreffen, sind diese gegeneinander abzuwéagen.


http://www.lgbr-bw.de/

Anhang
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dic STEG

die STEG Postfach 10 43 41 70038 Stuttgart

angeschrieben wurden Ihr Zeichen
Behdrden thre Nachricht
laut beiliegender Liste Unser Zeichen 85262 Kj/VI

Ansprechpartner ~ Frau Cramer
Telefon  0711/21068-244
E-Mail silke.vohl@steg.de

Stuttgart, 15. August 2017

Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Konstanz
Bereich "Ortsmitte Dettingen" / Beteiligung der Behérden

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Konstanz hat die STEG Stadtentwicklung GmbH, mit der Durchfiihrung von Vorberei-
tenden Untersuchungen nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches beauf-
tragt. Das Untersuchungsgebiet ist im beiliegenden Lageplan gekennzeichnet (siehe An-lage).

Nach § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll bei Vorbereitenden Untersuchun-
gen den beteiligten Behdrden moglichst frihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben
werden. Aus diesem Grund bitten wir Sie bis zum

13. Oktober 2017
um eine kurze Stellungnahme.

Insbesondere bitten wir Sie, uns mitzuteilen,

- ob und ggf. wie lhre Interessen mittelbar oder unmittelbar durch mégliche Verdnderungen im
Untersuchungsgebiet bertihrt werden,

- ob Sie konkrete Verdnderungswiinsche oder Vorstellungen, die die Planung und die Durch-
flihrung der MalRnahme beeinflussen kdnnten, haben.

o~ die STEG
Geschaftsfihung Steuer-Nr, 99126/02086 Geselischafter mwﬁ Stadtentwicklung GmbH
Thomas Bleier, Artur Maier USt.-[dNr. DE147865503 I- BS Olgastrae 54
Stellv. Aufsi i t ister Stuttgart B2552 Siedlungswerk GmbH 70182 Stuttgart
Dietmar Krau® Zerfifiziert nach DIN EN 1SO 9001:2008 LBst rk - und Tel. 0711/ 21068-0

Fax 0711/21068-112
Konto Nr. 12 61 422 BW Bank (600 501.01) IBAN: DE12 6005 0101 0001 2614 22 BIC/SWIFT-Code: SOLADEST600 info@steg.de

Konto Nr, 8 054 182 00 Commerzbank (600 800 00) IBAN: DE20 6008 0000 0905 4182 00 BIC/SWiF T-Code: DRESDEFF600 www.steg.de




-2- zum Schreiben vom 15. August 2017

Grundsitzlich wurden fur den in beiliegendem Abgrenzungsplan abgegrenzten Bereich wesent-
liche Sanierungs- und Entwicklungsziele wie folgt formuliert:

Nachhaltige Verbesserung der stadtischen Funktionen durch

Umbau des Schulhauses zu einem Birgerhaus

Aufwerten des offentlichen Raums (StraRen, Wege, Platze)

Neubau einer Seniorenwohneinrichtung, unterhalb des Kindergartens
Neue Wohnbebauung auf der Brunnenhalde

Sollten wir von Ihnen bis zum o.g. Zeitpunkt keine Antwort erhalten, gehen wir davon aus, dass
lhre Belange nicht betroffen sind.

Fir lhre Bemiihungen bedanken wir uns im Voraus.

Mit freundlichen Griif3en

die STEG
Stadtentwicklung GmbH

Bernd Kujacinski Anlage: Lageplan
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Stadt Konstanz
Sanierung "Ortsmitte Dettingen"

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 139 (2) u. § 4 BauGB

Bund fir Umwelt und Naturschutz e.V.
Zum Hussenstein 12

78462 Konstanz

DEHOGA
Petershauser Str. 32

78467 Konstanz

Deutsche Telekom Technik GmbH
NL Stdwest

T-NI-Sw-Pti-32-~
Bauleitplanung@telekom.de

Einzelhandelsverband e.V. Slidbaden
Geschaftsstelle Konstanz
Obere Laube 81

78462 Konstanz

Handwerkskammer Konstanz
Starter-Center und Standortférderung
Herr Kunz

Webersteig 3

78462 Konstanz

Industrie- und Handelskammer
Hochrhein-Bodensee
Postfach 10 09 43

78409 Konstanz
Landratsamt Konstanz

Amt fur Baurecht und Umwelt
Koordinierungsstelle
Benediktinerplatz 1

78457 Konstanz

Naturschutzbund Deutschiand
Ortsgruppe Konstanz e.V.
Kindlebildstr. 87

78479 Reichenau




Stadt Konstanz
Sanierung "Ortsmitte Dettingen™

Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gemaf § 139 (2) u. § 4 BauGB

Netze BW GmbH
Eltastralle

78532 Konstanz
Polizeiprasidium Konstanz
Flhrungs- und Einsatzstab
Sachbereich 13
Benediktinerplatz 3

78467 Konstanz
Regierungsprasidium Freiburg
Abt. 9 — Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau

Postfach

79098 Freiburg
Regierungsprasidium Freiburg
Ref. 21 — Raumordnung,
Baurecht, Denkmalschutz
Bissierstr. 7

79114 Freiburg

Regierungsprasidium Freiburg
Ref. 22 - Stadtsanierung
Bissierstr. 7

79114 Freiburg

Landesamt ftir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium Stuttgart
Berliner Str. 12

73728 Esslingen

Regionalverband
Hochrhein-Bodensee
Postfach 17 42

79745 Waldshut-Tiengen

Terranets BW GmbH
Am Wallgraben 135

70565 Stuttgart




Stadt Konstanz
Sanierung "Ortsmitte Dettingen"

Beteiligung der Behdrden und Trager sffentlicher Belange geméanR § 139 (2) u. § 4 BauGB

Unitymedia NRW GmbH
Postfach 10 20 28

34020 Kassel

Stadtsportverband Konstanz
Herrn Manfred Sobisch
Hornwiesenstr. 6

78465 Konstanz
Aktionsgemeinschaft

"Das bessere Verkehrskonzept"
Herrn Marco Walter
Mayenfischstr. 18

78462 Konstanz

ADFC - Ortsgruppe Konstanz
c/o Ralf Seuffert

Kulturradle

Bahnhofplatz 29

78462 Konstanz







terranets bw

terranets bw GmbH - Postfach 80 04 04 - 70504 Stuttgart terranets bw GmbH
Am Wallgraben 135
70565 Stuttgart

; : T+497117812-0

die STEG Stadtentwicklung GmbH F +49 711 7812-1296
info@terranets-buw.de

Postfach 10 43 41 wuww.terranets-bw.de

70038 Stuttgart
t.burmeister@terranets-bw.de
T +497117812-1203
F+497117812-1460

Datum Seite Ihre Zeichen lhte Nachricht Unsere Zeichen

21.08.2017 1/1  85262Kj/Vi 15.08.2017 Dp-Bur
Ds/D 170821_9

Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Konstanz

Bereich "Ortsmitte Dettingen" / Beteiligung der Behérden
Erdgashochdruckanlagen und Telekommunikationskabel der terranets bw GmbH
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung am oben genannten Anhérungsverfahren,

Im Geltungsbereich des oben genannten Planbereiches (gilt nur fiir rot markierten Bereich) liegen keine
Anlagen der terranets bw GmbH, so dass wir von dieser Manahme nicht betroffen werden.

Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist nicht erforderlich.
Um eine schnellstm&gliche Antwort zu erhalten, nutzen Sie bitte zukiinftig unseren unten aufgefiihrten

Link zur kostenlosen Online-Leitungsauskunft: https://www.online-leitungsauskunft.net/

Mit freundlichen Griillen
terranets bw GmbH

i.V. LA,
Heinz Ritter Thomas Burmeister
Planung und Bau Planung und Bau

Unter www. terranets-bw.de konnen Sie auch die Online-Leitungsauskuntt der terranets bw nutzen.

Anlagen
Ubersichtsplan

terranets bw GmbH

Am Wallgraben 135 70565 Stuttgart

T+497117812-0 F+497117812-1296 Info@tetranets-bw.de www.terranets-bw.de

Aufsichtsratsvorsitzender: Dr, Hans-Josef Zimmer

Geschdéftsfithrerin: Katrin Flinspach

Sitz der Gesellschaft: Stuttgart ~ Registergericht; Amtsgericht Stuttgart  Registernummer; HRB 2480

DVGW TSM gepriift ISO 50001, 1S0 14001 und OHSAS 18001 zertifiziert

USt-IDNr.: DE147813023  Baden-Wiirttembergische Bank  IBAN  DE70 6005 0101 0002 5665 80 BIC SOLADEST600
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Ein Unternehmen
der EnBW

(§ Netze BW

Netze BW GmbH - Postfach 140 - 78502 Tuttlingen d/e STEG

Stadtantwickiung GrbH \(Q
die STEG Stuttgart. Name Raphael Réder
Frau Cramer -ingany Bereich  Netzplanung
Postfach 10 43 41 @ 1 SH, gaLy, Telefon  +49 7461 709-472

70038 Stuttgart Telefax +49 7461 709-
T 7T E-Mail r.roeder@netze-bw.de
R Ihr Zeichen  85262Kj/VI
. A N N - Ihr Schreiben  15. August 2017

patum  30. August 2017/Franks
Seite  1/1

Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Konstanz, Bereich
,Ortsmitte Dettingen”

Sehr geehrte Frau Cramer,
vielen Dank fiir die Information zur vorbereitenden Untersuchung.

Die Netze BW GmbH betreibt im Geltungsbereich keinerlei Versorgungseinrich-
tungen. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht notwendig.

Fir weitere Fragen stehen wir [hnen gerne zur Verfligung.

Freundliche Griifie

Netze BW GmbH

L 22l

i. A. Raphael Réder

Netze BW GmbH

Eltastrafe 1-5 - 78532 Tuttlingen - Postfach 140 - 78502 Tuttlingen - Telefon +49 7461 709-0 - Telefax +49 7461 709-298

www.netze-bw.de

Bankverbindung: BW Bank - BIC SOLADEST600 - IBAN DE84 6005 0101 0001 3667 29

Sitz der Gesellschaft: Stutigart - Amtsgericht Stuttgart - HRB Nr. 747734

Vorsitzender des Aufsichtsrats: Dr. Hans-Josef Zimmer - Geschéftsfiihrer: Dr. Christoph Miiller [Vorsitzender], Dr. Martin Konermann, Bodo Moray







Vohl, Silke (die STEG)

Von: Reiner.Grueneberg@telekom.de

Gesendet: Mittwoch, 16. August 2017 11:52

An: Vohl, Silke (die STEG)

Betreff: Stellungnahme Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Konstanz
Bereich "Ortsmitte Dettingen

Anlagen: Dettingen_Allensbacherstr.pdf

Sehr geehrte Frau Vohl !

Vielen Dank fiir lhre Informationen . Die Telekom hat zur Zeit hier keine BaumaBnahmen geplant. Somit gibt es im
Augenblick keine Einwdnde gegen thre Planungen.

Mit freundlichen Grufien
Reiner Griineberg

Sachbearbejtar
Adoif-Kolping-Str. 2-4, 78166 Donaveschingsn
=]

B8B-575 {Tel}
A}

I- Reiner.Grueneberg@telekom.de
ali-Funkiionsposifach T-NI-Sy-P-32-Baulsiiplanung

lakom ds

www.telekom.de

Erleben, was verbindet.

Die gosetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter: www.telekom.de/pflichtangaben-dttechnik

Gralie Yerfnderungen fanges kleln an ~ Ressourcen sthanen und nleht jade E-Mall druchen.
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Baden-Wiirttemberg

POLIZEIPRASIDIUM KONSTANZ

- Flihrungs- und Einsatzstab Sachbereich Verkehr -

Polizeiprasidium Konstanz - Benediktinerplatz 3 - 78467 Konstanz

An Datum 21.09.2017
die STEG Name Paul Brithl
Stadtentwicklung GmbH Durchwahl 07531/995-3130

Mail Paul.Bruehi@polizei.bwl.de

CNP 7-662-3130
Aktenzeichen Vk3850.2/2017
(Bitte bei Antwort angeben)

Olgastrafe 54

70182 Stuttgart

5 Konstanz-Dettingen, vorbereitende Untersuchungen Bereich ,Ortsmitte Dettingen”
hier: Beteiligung der Beh&rden

Az: 85262 Kj/VI

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Polizeiprasidium Konstanz hat von der vorbereitenden Untersuchung des als Ortsmitte definierten
Bereichs Kenntnis genommen und hat keine grundsétzlichen Bedenken. Wir bitten jedoch uns im weiteren
Verfahren zu beteiligen, um unsere Erfahrungen
o fiir eine verkehrssichere Ausgestaltung des 6ffentlichen Verkehrsraumes
und
e der jeweiligen meist privaten Anschliisse an den 6ffentlichen Verkehrsraum
einbringen zu kdnnen.

Mit freundlichen GriRen

Briih!

- Telefon 07531 995-0 - Telefax 07531 995-3390
OPNV-Anschluss: Sternenplatz







unit’gmedia

Unitymedia BW GmbH | Postfach 10 20 28 | 34020 Kassel Bearbeiter(in): Frau Herlein
Abteilung: Zentrale Planung
Die STEG Direktwahi: +49 561 7818-155
Frau Cramer E-Mail; ZentralePlanungND@unitymedia.de
Postfach 10 43 41 Vorgangsnummer: 278746

70038 Stuttgart

Datum Seite 1/1
21.09.2017

Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Konstanz
Bereich ,,Ortsmitte Dettingen“ / Beteiligung der Behdrden

Sehr geehrte Frau Cramer,
vielen Dank flr lhre Informationen.
Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwéande.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundliche Griie

Zentrale Planung Unitymedia

Unitymedia BW GmbH

Postanschiift: Unitymedia BW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

Handelsregister: Amisgericht Kéln | HRB 83533 | Sitz der Gesellschaft: Koln { USt-ID DE 251338951
Geschéftsfahrer: Lutz Schiler (Vorsitzender) | Dr. Herbert Leifker | Winfried Rapp

www.unitymedia.de







Geschiftsfiihrender Vorstand: Heidrun Horn, Wolf-Rainer Hentschel, Karl-Ulrich Schaible, Christine Emmrich, Beisitzer: Christine Giele,
Verena Faustein

¢BUND

FRIENDS OF THE EARTH GERMANY

Bund fir Umwelt

und Naturschutz
Deutschland
Landesverband
Baden-Wiirttemberg e.V.
Ortsgruppe Konstanz
Umweltschutzzentrum
Dr. Antje Ball
Geschéftsfithrerin

BUND, Zum Hussenstein 12, 78462 Konstanz

Stellungnahme des BUND Konstanz
zum Entwicklungsplan ,Ortsmitte Dettingen®

Konstanz, den 28.09.2017

Wir bedanken uns fir die Méglichkeit einer Stellungnahme. Zum Entwicklungsplan ,Ortsmitte Dettingen®
haben wir folgende Anmerkungen.

Die Ortsmitte von Dettingen beherbergt, dank vieler Griinbereiche, eine groBe Vielfalt an wertvollen alten
Gehélzen und Végeln. Diese Vielfalt sollte unbedingt erhalten bleiben! Deshalb ist es unerlasslich, scho-
nend mit dem vorhandenen Gehdlzbestand umzugehen.

1. Die groRen dichten Gringiirtel zu beiden Seiten des Parkplatzes nérdlich des Schulgeldndes sollten
weitestgehend bestehen bleiben. Derartige Strukturen werden von Fledermausen beim Flug zur
Orientierung genutzt und sollten deshalb geschiitzt werden.

2. Wahrend der Bauphase dennoch entfallenden Geholze sollten mit einheimischen Baumen und
Strauchern auf dem Gelande nachgepflanzt werden. Auch eine Dachbegriinung ist, vor Allem auf-
grund der Versiegelung von wertvollen Griinflachen auf der Brunnenhalde, wiinschenswert und soll-
te mit einheimischen Arten erfolgen. Dies ist im Bebauungsplan mit einer Pflanzliste und ggf. zu-
satzlicher anderer Ausgleichsmalinahmen sicherzustellen.

3. Zur Sicherstellung des Artenschutzes sollten die Rodungen auflerhalb der Brutzeit vorgenommen
werden. Die bestehenden Gebdude sollten vor dem Umbau auf Fledermaus- und Mauerseglerquar-
tiere untersucht werden. An neuen Gebauden soliten in jedem Falle entsprechende Quartiere vor-
gesehen werden.

Wir schlagen folgende Festsetzungen im Bebauungsplan vor:

Zu erhaltende Baume sollten gemaR §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB im Bebauungsplan festgesetzt werden. Zum
Schutz der B&ume und der Geblsche auf dem zu bebauenden Grundstlick sollte die DIN 18920 (Schutz
von Bsumen, Pflanzenbestianden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) und die RAS LP 4 Richtlinie
(Richtlinien fiir die Anlage von StraRen, Teil der Landschaftspflege, Abschnitt 4. Schutz von Baumen, Vege-
tationsbestiénden und Tieren bei BaumaRnahmen) verbindlich festgesetzt werden. Die Einhaltung der o.g.
Richtlinien soll wahrend der gesamten Bauphase von einem externen Sachverstdndigen als 6kologische
Baubegleitung Uberpriift und umgesetzt werden.

St e

Dr. Antje Boll (Geschéftsfihrerin BUND Konstanz)

BUND-Umweltschutzzentrum Bankverbindungen:

Zum Hussenstein 12 Sparkasse Konstanz

78462 Konstanz BIC SOLADES1KNZ

Telefon (07531) 15164 IBAN DES58 6905 0001 0000 1567 11

bund.konstanz@ bund.net Steuer-Nummer: 09041 / 04047







' H K Industiie- ad Handelskammer
Hochehein-Bodenses

die STEG
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an Bauleit- Stadtentwicklung GmbH
planverfahren und vergleichbaren Satzungsverfahren Frau Cramer

silke.vohl@steg.de

Anhérungsformular

(] Fiachennutzungsplan

Bebauungsplan fir das Gebiet

Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Konstanz; Bereich ,Ortsmitte Dettingen”

Ul
(] Satzung tber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
X
U

1. Wir sind von der Planung nicht betroffen und verzichten auf eine Beteiligung am weiteren
Verfahren.

X 2. Wir haben keine Bedenken und Anregungen.

| 3. Wir bringen folgende Bedenken und Anregungen vor:

Bedenken, Anregung:

Begrundung:

Das stédtebauliche Ziel der anstehenden Sanierung besteht darin, nutzungsbezogene Defizite in der
Ortsmitte von Dettingen zu beseitigen und dort auch die Aufenthaltsqualitat zu verbessern. Die vor-
gegebenen Sanierungs- und Entwicklungsziele, wie z. B. Aufwerten des éffentlichen Raumes,
Schaffung eines Birgerhauses und weiterer Wohnungen sowie der Neubau einer Seniorenwohn-
einrichtung sind geeignet, die Bedeutung der Ortsmitte als Versorgungsbereich und Begegnungs-
raum zu festigen. Wichtig ist dabei, dass die durchzufiihrenden MaRnahmen die Nahversorgung nicht
beeintrachtigen und bestehender Parkraum erhalten bleibt.

Da wirtschaftliche Belange nicht beriihrt werden, miissen wir am weiteren Verfahren nicht beteiligt
werden.

Beteiligte Stelle:

Industrie- und Handelskammer Konstanz, 05. Oktober 2017 Pa/Ri

Hochrhein-Bodensee
Reichenaustr. 21 -
78467 Konstanz -f/f-—'- -

Bertram Paganini

Geschéftsf_uhrgr
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STADT KONSTANZ Landkreis

10, Okt. 2017 ez
@

Zentraler Posteingang

Landratsamt Konstanz - Postfach 10 12 38 - 78412 Konstanz

Stadt Konstanz-BVA

mt fur Baurecht und Umwelt

R _Untere Baurechtsbehtrde
13 Okt 2017 YAnsprechpartner Herr Baumeister
Amt fur Stadtplanung und Umwelt| ¢ gPlenstgebdude  Benediktinerplatz 1
Herr Schmiedel AT g . ;8:67 Konstanz
s -Zimmer-Nr. 19
niere.Laube;2q zdA| Wyl Elffglefon 07531/800-1430
78462 Konstanz = VRO S Toks | 07531/800-1419
e-mail: | clemens.baumeister@LRAKN.de

__Aktenzeichen E1700049

- www.LRAKN.de

4 2 . Persénliéhe Beratung bitte telefonisch vereinbaren
Py
%' é‘VA{
. Konstanz, 06.10.2017

“ff' \(2!(1(,&2(\9636(6‘3/- 7; /%

Vorbereitende Untersuchungen der Stadt Konstanz, Bereich "Ortsmitte Dettingen”,
Beteiligung der Behdrden

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schmiedel,

zu der oben genannten SanierungsmaBnahme nimmt das Landratsamt Konstanz wie folgt

Stellung:

Abfallrecht und Gewerbeaufsicht

Nach Einsichtnahme in die 0.g. Sanierungsmafinahme und einer Begehung vor Ort ergeben sich

zum derzeitigen Planungsstand keine Bedenken oder Anregungen.

Kreisarchdologie:

im Planungsgebiet sind bislang keine archaologischen Fundstellen bekannt. Der éstliche Bereich
des Planungsgebiets liegt jedoch im &lteren Siedlungskern des seit dem 9. Jh. bekannten Ortes
Dettingen. Hier ist vermehrt mit Uberresten von Bebauung des Mittelalters und der Neuzeit zu
rechnen. Auch in den bislang nicht Gberbauten Bereichen im nérdlichen Planungsgebiet

(Brunnenhalde und angrenzende Flachen) kénnen unbekannte

VIER LANDER REGION

Sparkasse Bodensee Spark. Hegau-Bodensee IBAN DE49 6925 0035 0003 0655 05 BIC SOLADES1SNG
2 IBAN DE94 6925 0035 0006 0100 03 B O D E N S E E

IBAN DEB87 6905 0001 0000 0124 35 Sparkasse Engen-Gotim. IBAN DE23 6925 1445 0005 0040 07 BIC SOLADES1ENG

Volksbank eG KN IBAN DE93 6829 1000 0210 2161 03 BIC GENODEG1RAD

BIC SOLADES1KNZ Postbank Karlsruhe IBAN DES0 6601 0075 0035 7387 56 BIC PBNKDEFF



archaologische Fundstellen nicht ausgeschlossen werden. Im Sinne einer Planungssicherheit
empfehlen wir, in den zugénglichen Flachen maglichst friihzeitig archéologische Probeschirfe
unter Aufsicht der Kreisarchaologie durchzufiihren. Die Kosten hierfir mussten vom

Vorhabentrager dbernommen werden.

Weiterhin bitten wir fur die textlichen Festlegungen zum Bebauungsplan folgenden Hinweis K
/

aufzunehmen: /

Der Beginn von Erdarbeiten ist frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchéologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Werden beim
Abtrag des Oberbodens archéologische Fundstellen entdeckt, ist fir eine archaologische
Rettungsgrabung eine 6ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-
Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0),
abzuschlieflen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Dies
ist bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen. Die Kosten einer
gegebenenfalls notwendigen arch&ologischen Rettungsgrabung sind vom Vorhabentrager zu
ubernehmen.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind wahrend des gesamten Bauverlaufs etwaige Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der
Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Landwirtschaft:

Es sind verschiedene stadtebauliche SanierungsmaRnahmen im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte
Dettingen® geplant. So sollen z.B. das Schulhaus zu einem Biirgerhaus umgebaut werden, der
6ffentliche Raum (StralRen, Wege, Platze) aufgewertet werden sowie eine

Seniorenwohneinrichtung und neue Wohnbebauung auf der Brunnenhalde errichtet werden.

Es sind keine agrarstrukturellen Belange betroffen. Daher bestehen keine Einwande gegen die

geplanten Sanierungsmafnahmen.



Naturschutz:

Die vorgelegten Planunterlagen sind aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde derzeit noch nicht
konkret genug, um detaillierte Aussagen treffen zu kénnen. Daher gehen wir davon aus, dass im
Rahmen der Bauleitplanung oder auch im Zusammenhang der geplanten Bebauung der

Brunnenhalde eine Beteiligung erfolgen wird.

Wir weisen jetzt schon darauf hin, dass magliche Abbruch- oder UmgestaltungsmaRnahmen ober
auch Bauvorhaben durchaus Belange des Artenschutzes beeintréachtigen kénnen. Gerade alte
Gebé&ude, die mdglicherweise abgebrochen werden sollen, kénnten als Quartiere fir Fledermause
von Bedeutung sein. Gleiches gilt fur alte Baume, in denen sich auch Héhlenbriter aufhalten
kénnen. Auch Beleuchtungsanlagen, welche im Rahmen der Aufwertung des éffentlichen Raumes

aufgestellt werden sollten, kénnen Belange des Artenschutzes beeintrachtigen.

In diesem Zusammenhang ist eine méglichst frithzeitige Beteiligung der Unteren

Naturschutzbehérde erforderlich.

Wasserwirtschaft und Bodenschutz:

Aus Sicht der Unteren Wasserbehérde bestehen gegen die Planung keine grundsatzlichen
Einwande, vorausgesetzt, die folgenden Anmerkungen werden in der weiteren Planung

berucksichtigt.

Abwassertechnik; Grundwasserschutz, \Wasserversorgung

Fachtechnische Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort ,Allensbacher Str. 3", welcher im Bodenschutz- und
Altlastenkataster gefuhrt wird. Aufgrund der altlastenrelevanten Vornutzung als ehem. Chem.
Reinigung (ca. 1974 - 2006) wurde die Flache im Zuge der Historischen Erhebung mit dem
Handlungsbedarf ,OU" (=Orientierende Untersuchung) bewertet.

Dies bedeutet, dass eine Gefahrdung fur Schutzguter (Mensch, Grundwasser u.a.) nicht
ausgeschlossen werden kann. Daher wird empfohlen, die Flache im Zuge der aktuellen Planung
mittels einer AltlastenerkundungsmaRnahme (Gefahrverdachtserkundung) untersuchen zu lassen.
Hinweis:

Gegebenenfalls besteht die Moglichkeit auf Basis der ,Férderrichtlinien Altlasten® Zuwendungen

hierfur zu beantragen.



Bodenschutz

Far den Eingriff in das Schutzgut Boden, der bisher unbebauten Grundstiicke, ist eine Eingriffs-

/Ausgleichsbilanzierung mit Benennung der erforderlichen KompensationsmafRnahmen zu

erstellen.

Oberirdische Gewésser

Durch das Planungsgebiet verlduft der verdolte Duttenbiihibach, ein Gewasser zweiter Ordnung.
Eine Teiléffnung wére zu priifen und wirde eine Aufwertung sowie die Erlebbarkeit im Bereich der

Ortsmitte bedeuten.

Mit freundlichen GriRen
Landratsamt Konstanz

A

&'B//‘é;melst
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die STEG ‘
Stadtentwicklung Gmbl /P
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) Handelsverband Siidbaden e.V. o Postfach 473 « 79004Freiburg

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Olgastralle 54
70182 Stuttgart

Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Konstanz Bereich ,»Orts-

mitte Dettingen*

Hier: Stellungnahme im Rahmen der Anhérung der Triger 6ffentlicher
Belange

Sehr geehrte Frau Cramer,

besten Dank fir die Beteiligung. Wie aus den Unterlagen zu entnehmen ist,
sollen in dem abgegrenzten Gebiet Sanierungs- und Entwicklungsziele for-
muliert werden. Die Ortsmitte von Dettingen zeichnet sich dadurch aus, dass
durch einen Lebensmittelvollsortimenter in Verbindung mit Praxen und
Dienstleistern von einem fiir die OrtsgréRe relativ belebten Dorfkern gespro-
chen werden kann. Grundsétzlich ist es sicherlich richtig in dem Bereich ein
Blrgerhaus, weitere Wohnbebauung an der Brunnenhalde sowie eine Seni-
orenwohneinrichtung zu realisieren. Gleichzeitig soll der 6ffentliche Raum
auch gestalterisch aufgewertet werden.

Fir die Beibehaltung dieser Frequenz ist es sicherlich zukiinftig aber auch
wichtig, dass gentigend Parkraum auch fiir Angestellte der Betriebe zur Ver-
figung gestellt wird. Hierbei ist darauf zu achten, dass der Parkraum auch
kostenlos angeboten wird, da Dettingen anders als die Kernstadt von Kon-
stanz als landlicher Raum zu werten ist und die alternativen Einkaufsstand-
orte z.B. Gewerbegebiet Allensbach, Waldsiedlung, Kaufland Konstanz
dadurch gekennzeichnet sind, dass dort auch kostenloses Parken méglich
ist. Um eine passende Ldsung fiir Dettingen zu finden ist es sicher angera-
ten, dies in enger Kommunikation mit den drtlichen Gewerbetreibenden zu
machen.

Handelsverband
Sldbaden e.V.

09.10.2017

Dipl.-Bw. Utz Geiselhart
2 07531/22934
& geiselhart@hv-suedbaden.de

Handel + Dienstleistung

EisenbahnstraBe 68-70
79098 Freiburg

Telefon 07 61 / 3 68 76-0
Telefax 07 61 / 3 68 76 55
fr@hv-suedbaden.de
www.hv-suedbaden.de

Eintragung:
Amtsgericht Freiburg VR 16
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Baden-Wiirttemberg

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART

Regierungspréasidium Stuttgart - Postfach 20 01 52 - 73712 Esslingen a. N,
Freiburg i. Br. 12.10.2017

Name Claudia Mann
die STEG Durchwahl 0761 208-3511
Aktenzeichen 83.2 Ma,84.2.Je/2017-333

per Mail (Bitte bei Antwort angeben)

A& Konstanz, Bereich VU ,,Ortsmitte Dettingen*
Hier: Beteiligung der Behorden

Anlagen

- Lageplane

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Untersuchungsgebiet sind sowoh! Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege
als auch der archéologischen Denkmalpflege beriihrt:

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Das Untersuchungsgebiet liegt im historischen Ortskern von Dettingen, in dem
leider kaum noch historische Bebauung vorhanden ist.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich folgendes Kulturdenkmal gemafR §2 DSchG:
Kapitdan-Romer-Strae 11 (Flstnr. 0-34)

Landwirtschaftliches Anwesen; quergeteiltes Einhaus mit Satteldach, bestehend
aus zweigeschossigem Wohnteil, Stall- sowie Scheunenteil mit groRer Toreinfahrt.
Erbaut wohl um 1800.

Der Bau zeichnet sich aus durch weitgehend vollstandige Erhaltung im histori-
schen Bestand und Erscheinungsbild. Mit seiner charakteristischen Funktionsauf-
teilung, die auch das AuRere pragt, ist der Bau ein aussagefahiger Bestandteil

.Dienstgebdude Sternwaldstr, 14 - 79102 Freiburg im Breisgau - Telefon 0761 208 3500 - Telefax 0711 904 45444
abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de




einer Bautradition, die bis ins 20.Jahrhundert hinein fiir das Bild der Dorfer auf
dem Bodanriick bestimmend war.

Im Lageplan (s. Anlage) ist das Objekt entsprechend gekennzeichnet.

Planungen bzw. MaRnahmen, die Kulturdenkmale betreffen, sind méglichst frih-
zeitig mit den Denkmalbehorden abzustimmen. Bei diesen Gebauden werden ggf.
weitergehende Untersuchungen - Bestandserhebungen durch Statiker, Bau-
forscher, Restauratoren o. a. - fiir die Erarbeitung eines Instandsetzungs- bzw.
Modernisierungskonzeptes erforderlich sein.

Archaologische Denkmalpflege

1.) Darstellung des Schutzgutes

Es sind folgende Priiffalle mitzuteilen (s. Karte):

- Historischer Ortskern Dettingen, der seit dem 9. Jh. historisch Uberliefert ist. Hier
ist bei Bodeneingriffen mit archdologischen Resten zu rechnen.

Der Erhalt archéologischer Kulturdenkmalen ist grundsétzlich anzustreben. Fiir die
als Priiffaliflaichen ausgewiesenen historischen Ortsbereiche muss der Denkmal-
bestand im Einzelfall noch geprift werden.

2) Darstellung der weiteren Vorgehensweise

Flachige BaumaRnahmen in bislang nicht tief greifend gestdrten Arealen bediirfen
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im Rahmen einer Abwéagung konkurrieren-
der Belange nicht erreicht werden, kdnnen wissenschaftliche Dokumentationen
oder Grabungen (gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von Investoren) not-
wendig werden.

Im Einzelfall kann eine abschlieBende Stellungnahme allerdings erst anhand er-
ganzender Materialien erfolgen, aus denen neben relevanten Daten zum Planvor-
haben die vorhandenen Stérungsflachen und archéologischen Fehlstellen (z.B.
Tiefgaragen, Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) in einem Plan ersichtlich
werden.

Geplante MaRnahmen sollten friihzeitig zur Abstimmung bei der Archaologischen
Denkmalpflege, vertreten durch Herr Dr. Jenisch in Abstimmung mit dem Kreisar-
chéologen Herrn Dr. Hald eingereicht werden. Fir die weiteren Planbereiche wird
auf die Regelungen beim Antreffen bislang unbekannter Kulturdenkmale gemaf
§§ 20 und 27 DSchG hingewiesen.




Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeu-
ge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungspréasidium Stuttgart (Referat 84.2)
mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentati-
on archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen.

Wir bitten Sie, diese Angaben in die Historische Kurzanalyse einzubeziehen und
uns nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen die Ergebnisse bzw. das
MaRnahmenkonzept zuzuschicken.

Fur evtl. Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Nachricht hiervon erhalten die Stadt Konstanz, Untere Denkmalschutzbehérde
sowie das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 22 (Stadtsanierung) zur Kennt-
nis.

Mit freundlichen GrtiRen

gez.
Claudia Mann
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
Albertstrale 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Freiburgi.Br, 12.10.17

die STEG Stadtentwicklung GmbH Durchwahl (0761) ~ 208-3045
Olgastralie 54 Name: Valentina Marker
70182 Stuttgar‘[ Aktenzeichen: 2511 // 17-08716

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Vorbereitende Untersuchungen im Bereich "Ortsmitte"”, Stadt Konstanz, Teilort
Dettingen, Lkr. Konstanz (TK 25: 8220 Uberlingen-West)

Friihzeitige Beteiligung nach § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB

Ihr Schreiben Az.: 85262 Kj/VI vom 15.08.2017

Anhorungsfrist 13.10.2017

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustindigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehdrdliche

Belange duRert sich das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht tiberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen,
die den Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anh&rungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentli-
cher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden ingenieurbliros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise
in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der Gesteine der Tettnang-Subformation (Diamikte, Kiese, mit
Feinsedimenten).

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfé-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Aus hydrogeologischer Sicht sind zum innerértlichen Planungsvorhaben keine die o.a.
Ausflihrungen ergdnzenden Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Bergbehdordliche Belange werden von der Planung nicht bertihrt.
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Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse hitp://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Im Original gezeichnet

Valentina Marker







Baden-Wiirttemberg

REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU

T6B-Stellungnahmen des LGRB
Merkblatt fliir Planungstrager

Stand: 28. Oktober 2015

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau im Regierungsprésidium (LGRB)
nutzt fir die Erarbeitung der Stellungnahmen zu Planungsvorgédngen, die im Rahmen
der Anhdrung als Triger éffentlicher Belange (T6B) abgegeben werden, einen digi-
talen Bearbeitungsablauf (Workflow). Um diesen Workflow effizient zu gestalten und die
T6B-Planungsvorgénge fristgerecht bearbeiten zu kénnen, bittet das LGRB um Beachtung
der folgenden Punkte:

1. Ubermittlung von digitalen Planflichen (GIS-Daten/Geodaten)

Bitte Ulbermitteln Sie uns die digitalen, georeferenzierten Planflachen, damit wir diese in
unser Geographisches Informationssystem einbinden kénnen. Dabei reichen die
Flichenabgrenzungen aus. Ginstig sind das Shapefile-Format und das Koordinaten-
system Gauss-Kriiger 3. Falls diese Formate nicht méglich sein sollten, kénnen Sie Daten
auch im AutoCAD-Format (dxf- oder dwg-Format) oder einem anderen gangigen
Geodaten- bzw. GIS-Format bermitteln.

Bitte Ubermitteln Sie Datensatze (bis max. 12 MB GréRe) per E-Mail an
abteilung9@rpf.bwl.de. GréfRere Datensétze bitten wir auf einer CD zu ibermitteln.

2. Ubermittlung von Planunterlagen in digitaler Form

Bitte tibermitteln Sie die Planunterlagen sowie Ihre Entscheidungen (Abwégungsergebnis-
se, Entscheidungen zu Genehmigungsverfahren, Raumordnungsbeschliisse usw.) in digi-
taler Form oder stellen Sie diese zum Download im Internet bereit.

Ergénzend bitten wir Sie, uns bei Flachennutzungsplanverfahren, die die Gesamtgemar-
kung der Gemeinde/VVG/GVV betreffen, zusatzlich den Planteil in Papierform zuzusen-
den.

3. Dokumentation der Anderungen bei erneuter Vorlage
Bei erneuter Vorlage von Planvorhaben bitten wir Sie, die eingetretenen Veranderungen

gegeniiber der bisherigen Planung deutlich kenntlich zu machen (z. B. als Liste der
Plandnderungen).
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4. Einheitlicher E-Mail-Betreff

Bitte verwenden Sie flr alle E-Mail-Schreiben an das LGRB betreffend TOB-Stellung-
nahmen als Betreff an erster Stelle das Stichwort TOB und danach die genaue Be-
zeichnung lhrer Planung.

5. Hinweis auf Datenschutz

Samtliche digitalen Daten, die an das LGRB im Rahmen der TOB-Bearbeitung (ibermittelt
werden, werden ausschlieflich LGRB-intern verwendet und nicht an Dritte weitergegeben.
Allgemeine Hinweise auf Informationsgrundlagen des LGRB

Die Stellungnahmen des LGRB als Trager 6ffentlicher Belange basieren u. a. auf den
Geofachdaten der geowissenschaftlichen Landesaufnahme. Das LGRB ist darauf ange-
wiesen, dass neue Erkenntnisse, die sich aus Planungsvorgangen ergeben, dem LGRB
gemeldet werden:

1. Bohranzeigen und Bohrungsdatenbank

Fur Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht geman §4 Lagerstattengesetz

beim LGRB. Hierfur steht eine elektronische Erfassung unter
http://www.lgrb-bw.de/informationssysteme/geoanwendungen/banz zur Verfiigung.

Die landesweiten Bohrungsdaten kénnen im Internet unter folgenden Adressen abgerufen
werden:
¢ Als Tabelle: hitp://www lgrb-bw.de/bohrungen/aufschlussdaten/adb
o Als interaktive Karte: hitp://maps.larb-bw.de/?view=lgrb _adb
s Als WMS-Dienst: http://services.lgrb-bw.de/index.phtml?REQUEST=GetCapabilities
&VERSION=1.1.1&SERVICE=WMS&SERVICE NAME=lgrb_adb

2. Geowissenschaftlicher Naturschutz

Fur Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster. Die Daten des landesweiten Geotop-Katasters kénnen im Internet unter folgen-
den Adressen abgerufen werden:
e Als interaktive Karte: http://maps.lgrb-bw.de/?view=lgrb geotope
« Als WMS-Dienst: http://services.lgrb-
bw.de/index.phtmI?REQUEST=CGetCapabilities&VERSION=1,1.1&SERVICE=WMS
&SERVICE NAME=larb geotope

Eine Ubersicht weiterer im Internet verfiigbarer Kartengrundlagen des LGRB kann im In-
ternet unter folgender Adresse abgerufen werden:
http://lgrb-bw.de/informationssysteme/geoanwendungen

Fir weitere Fragen oder Anregungen stehen wir unter der E-Mail-Adresse: abtei-
lung9@rpf.bwl.de gerne zur Verfigung. Die aktuelle Version dieses Merkblatts kann im
Internet unter folgender Adresse abgerufen werden: http://lgrb-
bw.de/download_pool/rpf_Igrb_merkblatt toeb_stellungnahmen.pdf

Wir bedanken uns fiir lhre Unterstiitzung!
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