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Quartier Kapuzinerweg – Luftbild 2011 
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Quartier Kapuzinerweg – Luftbild 2011 
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Quartier Kapuzinerweg – Plangebiet & Flächengrößen 

6.114 m² 

~ 2.700 m² 
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Quartier Kapuzinerweg – Grundstücksgrößen & Parkplatzbestand 

~ 35 m 
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Quartier Kapuzinerweg – Grundstücke & Grundstücksgrößen 

Flst.-Nr. 152/1 (Teil) 
Stadt Radolfzell 

~ 2.700 m² 

Flst.-Nr. 150/58 
Stadt Radolfzell 

~ 4.534 m² 

Flst.-Nr. 150/59 
Stadt Radolfzell 

~ 723 m² 

Flst.-Nr. 150/64 
Stadt Radolfzell 

~ 16 m² 

Flst.-Nr. 150/65 
Stadt Radolfzell 

~ 841 m² 



 Seite 7  

 
 

28. Oktober 2015 Dezernat III – Umwelt, Planen & Bauen 

Quartier Kapuzinerweg – Radolfzell im 17. Jahrhundert 

Ausschnitt aus einem Vogelschaubild 
Kolorierte Federzeichnung 
aus dem 17. Jahrhundert 

Original im Badischen 
Generallandesarchiv Karlsruhe 

 

Aus: Stadtchronik von 1967 
„Geschichte der Stadt Radolfzell“ 

verfasst von Dr. Franz Götz 
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Quartier Kapuzinerweg – Radolfzell im 18. Jahrhundert 

Rekonstruktion von 
A. Pfannendörfer & A. Brandes 

 

Aus: Stadtchronik von 1967 
„Geschichte der Stadt Radolfzell“ 

verfasst von Dr. Franz Götz 
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Quartier Kapuzinerweg – Radolfzell um ca. 1875 
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Quartier Kapuzinerweg – Liste der Kulturdenkmale 1993 - Auszug 
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Quartier Kapuzinerweg – Entwicklungsstrategischer Rahmenplan 



 Seite 12  

 
 

28. Oktober 2015 Dezernat III – Umwelt, Planen & Bauen 

Quartier Kapuzinerweg – Teilprojekte Stadt-Bahn-See 

Seetor- 
querung 

Quartier 
Kapuziner- 
weg 

Wasser- 
spielplatz 

Uferrenaturierung 
Seebad 

Grillplatz 
Vitalbox 

Bootsverleih 

Quartier 
Josef- 
Bosch- 
Straße 

Erweiterung 
FOC Seemaxx 

Sanierung Rathaus, 
K 1, Marktplatz, 
Österreichisches 

Schlösschen 

Quartier 
Friedrich- 
Werber- 
Straße 

Sanierung 
Konzertsegel 

Ausbau 
Scheffelstraße 

Seemeile 

Aquaturm 

Sanierung 
Stadtmauer 

WC 
Herzenbad 

Quartier 
Güter- 

bahnhof 
Skatepark Gleisdreieck 

BMP 

Gastronomie 
Mole 
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Quartier Kapuzinerweg – Zentralitätskennziffern im Vergleich 

 
 

Zentralitätskennziffer: Verhältnis zwischen Einzelhandelsumsatz je Einwohner und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft 
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Quartier Kapuzinerweg – ROV ECE-Projekt Singen 
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Quartier Kapuzinerweg – Einzelhandelsentwicklung Konstanz 

Prognose/Entwicklungs- 
ziel 2025: 150 % 
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Quartier Kapuzinerweg – Handelszentralität 2009 & 2014 
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Quartier Kapuzinerweg – Sortimentsspezifische Zentralität 2014 

2014 
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Quartier Kapuzinerweg – Verkaufsflächenpotenziale 

Unterer 
Prognose- 

ansatz 

Oberer 
Prognose- 

ansatz 
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Quartier Kapuzinerweg – Lebensmittelnahversorgungsbereiche 
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Quartier Kapuzinerweg – Potenzielle Einzelhandelsnutzungen 

Für den Fall, dass der Standortbereich Kapuzinerweg gezielt als Einzelhandelsstandort ausgebaut werden soll, 
ist die Ansiedlung von Betrieben, welche von sich heraus eine Kundenmagnetfunktion entfalten können, eine 
Grundvoraussetzung. 

Als mögliche größerflächige Einzelhandelsnutzungen, welche zu einer Schließung vorhandener Angebotslücken 
beitragen und damit eine Ergänzungsfunktion für die bestehende Angebotspalette in der Innenstadt von 
Radolfzell besitzen, sind folgende Betriebstypen anzuführen: 

• Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter: 1.200-2.500 m² VK) 

• Bio-Supermarkt (600-800 m² VK) 

• Drogeriemarkt (600-800 m² VK) 

• Schuhfachmarkt (400-800 m² VK) 

• Textilfachmarkt (400-1.500 m² VK) 

• Elektrofachmarkt (1.500-2.000 m² VK) 

• Sportfachmarkt ggf. mit Outdoor-Bekleidung (800-1.500 m² VK) 

• Fachmarkt für Boots- und Angelzubehör (keine Flächenangabe möglich, da Spezialanbieter) 

Der dargelegte Verkaufsflächenkorridor für die genannten Betriebsformen ist als Orientierungswert zu 
verstehen, welcher für eine branchenübliche und wettbewerbsfähige Verkaufsflächengröße angesetzt werden 
kann. 

Quelle: Branchen- und Potentialanalyse für Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt von Radolfzell; CIMA; Oktober 2013 
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Quartier Kapuzinerweg – Chancen & Risiken aus Sicht der CIMA 

Zusammenfassend sind für das Quartier Kapuzinerweg als Einzelhandelslage folgende Chancen bzw. 
Risiken stichpunktartig anzuführen: 

Chancen 

• Möglichkeit zur Erzeugung von Kundenfrequenz für den Bereich der südlichen Altstadt 

• Möglichkeit zur Schaffung von „größeren“ Verkaufsflächeneinheiten bei Berücksichtigung der 
sehr kleinflächigen Betriebsstruktur in der Altstadt von Radolfzell 

• Gezielte Schließung von branchen- und betriebstypenbezogenen Angebotslücken in der 
Radolfzeller Innenstadt 

Risiken 

• Quartier Kapuzinerweg muss als Einzelhandelslage erst aufgebaut werden 

• Zunehmende Belastung durch den PKW- Kundenverkehr für den Bereich der südlichen 
Innenstadt 

• Akzeptanz der Standortlage von Seiten potentieller Betreiberfirmen aus dem Einzelhandel muss 
erst aufgebaut werden 

• Großflächige Einzelhandelsnutzungen sind aufgrund des Flächenbedarfs und der Anforderungen an die 
Außenwirkung schwieriger städtebaulich integrierbar als die alternativen Nutzungsoptionen 
Quelle: Branchen- und Potentialanalyse für Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt von Radolfzell; CIMA; Oktober 2013 
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Quartier Kapuzinerweg – Fazit 

Fazit 

Eine gezielte Aufwertung des Quartiers Kapuzinerweg als Einzelhandelslage 
funktioniert nur durch die Ansiedlung von größerflächigen 
Kundenmagnetbetrieben, welche eine entsprechende Kundenfrequenz 
aus sich heraus erzeugen können. 

Das Quartier Kapuzinerweg stellt trotz der räumlichen Nähe zur Altstadt 
einen Solitärstandort dar, welcher als Einzelhandelslage erst aufgebaut 
werden muss. Die Schaffung von optimalen Standortbedingungen 
hinsichtlich der Erreichbarkeit (auch durch PKW-Kunden) und ausreichenden 
Stellplatzangeboten im unmittelbaren Standortumfeld stellen die 
Grundvoraussetzung für eine funktionierende Einzelhandelslage dar. 

In einer Grundsatzentscheidung ist abzuwägen, ob man dies an diesem 
Standort planerisch möchte. Halbherzige Lösungen sollten u.E. auf 
jeden Fall vermieden werden. 
Quelle: Branchen- und Potentialanalyse für Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt von Radolfzell; CIMA; Oktober 2013 
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Quartier Kapuzinerweg – Ergänzende Nutzungen 

Neben den bis zu acht Einzelhandelsnutzungen, dem öffentlichen Parkhaus und den 
zusätzlich erforderlichen Stellplätzen sind folgende ergänzende Nutzungen vorstellbar:  

• Dienstleistungseinrichtungen & Büros 

• Einrichtungen für soziale und gesundheitliche Zwecke 

• (Event)Gastronomie 

• Touristische Nutzungen (z.B. Hotel) 

• kulturelle Nutzungen (z.B. Kino) 

• familientaugliche Unterhaltungsmöglichkeiten  

• Postagentur 

• öffentliche und private Grünflächen 

Wohnungen und Service-Wohnformen sind ebenfalls denkbar (deutlich untergeordneter 
Flächenanteil an der Gesamtnutzfläche) 

Folgende Nutzungen sollen ausgeschlossen werden: 

• 1-EURO-Shops, Matratzen-Outlets, Handy-Shops etc. 

• Gartenbaubetriebe & Tankstellen 

• störende Gewerbebetriebe & Vergnügungsstätten 
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Quartier Kapuzinerweg – Wohnbauprojekte 2015 - 2020 

Hübschäcker 
2. - 4. BA 

~ 55 WE 

Quartier Josef-
Bosch-Straße 

99 WE Lechler- 
Areal 

~ 14 WE 

BV BG 
RZ e.G. 
~ 50 WE 

SE Nord 2. & 
3. BA Nord 

~ 280 WE 

Im Tal 
~ 50 WE 

Möbel-
Mattes-Areal 

~ 20 WE 

Schoch
-Areal 
~ 25 WE 

FORA-Areal 
~ 184 WE 

Kasernenhöfe 
~ 72 WE 

H.-Sernatinger-
Str. & Scheffelstr. 

~ 14 WE 

BHG 
Weinburg 

~ 50 WE 

BV Bodenseestr. 26-
28 & Rommelstr. 1 

~ 31 WE 

Gesamtbilanz bis 2020 
~ 1.000 WE in den bezeichneten 

Bauprojekten 
+ ~ 80 Einzelbauvorhaben p.a. 

Summe: ~ 1.500 WE bis 2020 

Alte 
Polizei 
~ 17 WE 

Netto 
~ 18 WE 

BV Böhringer 
Str. 15 
~ 9 WE 
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Quartier Kapuzinerweg – Parkplatzbestand & -planung 

Parkplätze 
Bestand: ~ 200 

 

Parkraum- 
konzept 2009: 

Wiederherstellung 
von ~ 190 

 

zuzüglich 
nutzungsbedingter 

Stellplatzbedarf 
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Quartier Kapuzinerweg – Rahmenplan mit BGF-Ermittlung 2007 
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Quartier Kapuzinerweg – Städtebauliches Modell 2007 

Steg über die 
Bahngleise: 

 

Keine zwingende 
Vorgabe bei der 
Ausschreibung; 

lediglich „optional“ 
 

(positive Punktzahl 
für die Gesamt-

bewertung) 
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Quartier Kapuzinerweg – Testentwurf Baldauf 2009 – Variante 2 
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Quartier Kapuzinerweg – B-Plan-Vorentwurf 2009 
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Quartier Kapuzinerweg – Bauantrag für Flst.-Nr. 6711  09-2014 
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Quartier Kapuzinerweg – Bauantrag für Flst.-Nr. 6711  09-2014 
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Quartier Kapuzinerweg – Verkehrliche Auswirkungen des Projekts 

„(…) Zwischen 16 und 17 Uhr (nachmittägliche Verkehrsspitze) fahren insgesamt 
640 Kfz/Stunde über den Fußgängerüberweg, davon 360 Kfz/h in Richtung 
Zeppelinstraße, 280 Kfz/h in Richtung Kapuzinerweg. (…)“ 
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Quartier Kapuzinerweg – Verkehrliche Auswirkungen des Projekts 
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Quartier Kapuzinerweg – Verkehrliche Auswirkungen des Projekts 

„(…) Zwischen 16 und 17 Uhr (nachmittägliche Verkehrsspitze) fahren insgesamt 
640 Kfz/Stunde über den Fußgängerüberweg, davon 360 Kfz/h in Richtung 
Zeppelinstraße, 280 Kfz/h in Richtung Kapuzinerweg. (…) 

In der Summe wird die Seetorquerung beim oben beschriebenen Nutzungskonzept 
in der nachmittäglichen Spitzenstunde zukünftig von ca. 580 Kfz/h in Richtung 
Zeppelinstraße und ca. 500 Kfz/h in Richtung Kapuzinerweg befahren. Der 
Einsatzbereich eines Fußgängerüberwegs ist damit immer noch 
gegeben. (…)“ 

 

 

 

 

 
 

 

Quelle: Stellungnahme aus Sicht der Verkehrsentwicklung zum Projekt Kapuzinerweg; R+T Ingenieure für Verkehrsplanung; Oktober 2015 
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Quartier Kapuzinerweg – Verkehrliche Auswirkungen des Projekts 

Seetorplatz 

Seetor-
querung 
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Quartier Kapuzinerweg – Verkehrliche Auswirkungen des Projekts 

Fazit: 

Um die erklärten Ziele 

„Attraktive Fußgängerquerung zwischen 

Seetorplatz und Seetorquerung“ 

und  

„Ergänzung des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt 

durch das Projekt Kapuzinerweg“ 

in Einklang zu bringen, wird für das Quartier Kapuzinerweg 

eine Beschränkung der 

maximal zulässigen Verkaufsfläche auf 6.000 m² 

empfohlen 
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Quartier Kapuzinerweg – Zeitplanung Stand 28.10.2015 

PUT (nö)  

Hearing  PUT (nö)  

GR (öff)  

GR (öff)  

PUT (nö)  

Redaktionsschluss  

Erstellung A
usschreibungsunterlagen 

Erstellung A
usschreibungsunterlagen 

Vorbereitung A
usschreibung 

Bürgerinfo 

Redaktionsschluss  

A
bstim

m
ung m

it der A
ktionsgem

einschaft 

A
bstim

m
ung m

it der A
ktionsgem

einschaft 
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Quartier Kapuzinerweg – Baugrundgutachten 
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