
Konstanz, Telekom-ArealKonstanz, Telekom-Areal

„Böhler Areal II“ - Sachstandsbericht zum 

angepassten städtebaulichen Konzept

GERALD DARKOW / GEBIETSENTWICKLUNG 



Wettbewerbsergebnis BÖHLER LEBEN 2020 
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Key Facts: 

130.000 m² Grundstücksgröße 

Kombination aus Wohnen, Gewerbe, 

Kita, Schule, Quartiersgarage inkl.

Mobilitätsstation 

Mischung aus Mehrfamilienhäusern, 

Einfamilienhäusern, Reihenhäusern 

bzw. Stadthäusern 

Ca. 400 Wohneinheiten 

BGF Wohnen: 51.134 m²

RH: 23.000 m²

MFH: 28.134 m²

BGF Gewerbe: 63.484 m²



Wettbewerbsergebnis BÖHLER LEBEN 2020
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Nutzungsverteilung Nördlicher Bereich im Detail



Wettbewerbsergebnis BÖHLER LEBEN 2020 
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Freiraumkonzept 



Was hat sich in der Zwischenzeit 
verändert? 



Weiterentwicklung des Wettbewerbentwurfs – Stand Wettbewerb
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Verhandlungen und Entscheidung zu Schulstandort mit deutlich vergrößertem

Platzbedarf im Jahr 2021 – Grundstück >10.000 m² statt 5.500 m²

Entfallen von Wohn- und Gewerbeflächen aus dem Wettbewerb 

BGF Wohnen:  13.849 m² 

BGF Gewerbe: 10.107 m² 

Konsequenz: Kompensation im nördlichen Teil! 



Wettbewerbsergebnis BÖHLER LEBEN 2020 im Detail  
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Key Facts: 

L-förmiger Gebäudetyp bestehend aus 3 Teilen 

(III-V Geschosse)  Kombination aus Reihenhauszeile und

Mehrfamilienhäuser

Punktgebäude (IV Geschosse) 

Townhouses/Reihenhauszeile (III Geschosse)

halböffentlicher begrünter Wohnhof 

Wohnhof im Detail



Weiterentwicklung im Detail 
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Key Facts Weiterentwicklung: 

III- geschossige Townhouses an L-Gebäude 

werden zu Mehrfamilienhaus, erhalten ein 

Staffelgeschoss und werden 1m breiter 

IV und V-geschossiger Teil des L-Gebäudes wird um 

0,5m breiter

IV-geschossiges Punktgebäude erhält ein

Staffelgeschoss und wird ebenfalls verbreitert (1m 

zu zwei Seiten) 

III-geschossige Townhouses/Reihenhauszeile wird

in der Tiefe um 2m verringert und wird II-geschossig

mit Staffelgeschoss 

 Übertragung auf alle Wohnhöfe

Wohnhof im Detail



Wettbewerbsergebnis BÖHLER LEBEN 2020 im Detail 
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Gewerbebaublock an der Böhlerstraße

Key Facts: 

Rein gewerblich genutzt 

IV-VIII geschossige Blockrandbebauung

VIII- geschossiger Hochpunkt mit Ausrichtung zur 

Böhlerstraße

Acht einzelne Teilbausteine 

Tiefe der Baukörper beträgt 14m 



Weiterentwicklung im Detail 
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Gewerbebaublock an der Böhlerstraße
Key Facts: 

VIII- geschossiger Hochpunkt wird auf 

VII Geschosse reduziert  unwirtschaftlich

aufgrund von Brandschutzauflagen 

Ansiedlung von kleineren Gewerbeeinheiten/

Einzelhandel/ Dienstleistungen etc. in 

Richtung des Angers (EG) 

Ansiedlung von größeren Büroflächen in 

Richtung Oststraße 

 Systematik übertragbar auf die anderen

Gewerbeblöcke 



Wettbewerbsergebnis BÖHLER LEBEN 2020 im Detail 
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Gemischter Baublock an der Böhlerstraße

Key Facts: 

Geschlossener Block bestehend aus drei Teilen +

Punktgebäude 

V-geschossiger Gebäudeteil  Gewerbe +Büro 

III- geschossiger Gebäudeteil  Wohnen 

II- geschossiger Gebäudeteil  KITA 

VI- geschossiges Punktgebäude 

• EG+1.OG KITA 

• 2.- 5.OG Gewerbe 

KITA Freiraum anschließend! 



Weiterentwicklung im Detail 
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Gemischt genutzter Baublock

an der Böhlerstraße

Key Facts Weiterentwicklung: 

V-geschossiger Gebäudeteil: 

• an Böhlerstraße EG+1.0G Gewerbe 

• an Entree EG: Gewerbe 

• alle weiteren Geschosse werden zu Geschosswohnen 

III-geschossiger Gebäudeteil bleibt Geschosswohnen 

KITA bleibt sowohl in II-geschossigem als auch in 

Punktgebäude (EG+I.OG) -> alle andere Geschosse werden 

zu Wohnen  

• Begründung Standort:  

• Bewahrung der Systematik des Wohnhofs 

• Keine ausreichende Außenfläche in Wohnhöfen

• Gute Anbindung an den Individualverkehr

• Abschluss und Anschluss an den Grünzug 

Punktgebäude erhält ein Staffelgeschoss und wird gering 

verkleinert 



Gegenüberstellung in Zahlen 
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Wettbewerbsergebnis 2020 Aktueller Stand 2022

Wohneinheiten Ca. 400 Ca. 450 

BGF Wohnen 51.134 m² 49.000 m² 

BGF Reihenhäuser 23.000 m² 7.632 m²

BGF MFH 28.134 m² 41.368 m² 

BGF Gewerbe 63.484 m² 45.171 m²

Fläche KITA 1.750 m² 1.730 m² 



Aktueller Lageplan (nördlicher Teil)  
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Key Facts: 

Ca. 450 Wohneinheiten 

BGF Wohnen: 49.000 m² 

BGF Gewerbe: 45.171 m²

Grundsätzlich keine wesentlichen 

Veränderungen des Wettbewerbentwurfs

Erzeugung der höheren Anzahl an

Wohneinheiten durch Staffelgeschosse, 

Nutzungsänderungen und Veränderung 

der Gebäudetiefen



Aktueller Lageplan (nördlicher Teil)
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Wohnformen:

Verteilung des Mietwohnungsbaus

Verteilung des sozial geförderten 

Mietwohnungsbaus

Verteilung des

Eigentumswohnungsbaus 

Verteilung der Townhouses/

Reihenhäuser



Gegenüberstellung Wettbewerbsergebnis & aktueller Stand 
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit! 



Verkehrliche Erschließung – Variante 1 
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Verkehrliche Erschließung – Variante 2  
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Überarbeitung: 

Veränderung der BGF Wohnen von 51.806 m² auf 

48.906 m² durch Entfall des südlichen Teils  

Umnutzung von Gewerbe zu Wohnen bei gemischtem 

Baublock an der Böhlerstraße

Ergänzung um Staffelgeschosse bei Wohnhöfen +

Punktgebäude bei gemischtem Baublock,

Reihenhäuser werden zu Mehrfamilienhaus 

Weiterentwicklung des Wettbewerbentwurfs – Schritt 1 
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Weiterentwicklung des Wettbewerbentwurfs – Schritt 2 

21

Überarbeitung: 

Veränderte Baukörpertiefen bei den Wohnhöfen

• Veränderung der BGF Wohnen auf 48.215 m² 

Wegfall des VIII-Geschosses bei Gewerbebaublock an 

Böhlerstraße



Weiterentwicklung des Wettbewerbentwurfs – Schritt 3 

Überarbeitung: 

zusätzlich veränderte Baukörpertiefen (Punktgebäude 

und Kopfseite der L-förmigen Baukörpers) bei Wohnhöfen

• Veränderung der BGF Wohnen auf 49.000 m² 
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