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Sogeffekt statt Sickereffekt? 
Sparsamer Umgang mit Flächen ist das erklärte Ziel der 
Bundesregierung und der Landesregierung Baden-
Württembergs. Die Netto-Null soll erreicht werden. Im 
Bodenseeleitbild von 2008, im Regionalplan, im Land-
schaftsplan 2010, im Flächennutzungsplan 2010, im Stadt-
entwicklungsprogramm 2020 hat sich die Stadt Konstanz 
ebenfalls dem sparsamen Umgang mit Flächen verpflichtet. 
Um die Ziele des Leitbildes zu erreichen, wäre es notwen-
dig, diese in der Raum- und Bauleitplanung konsequent 
umzusetzen. 
 

 
Bild: Streuobstwiese auf dem Bodanrück; BUND Konstanz 
 
Bodenseeleitbild 
Ziele des Bodenseeleitbildes, das auch Konstanz unter-
schrieben hat, sind beispielsweise: 
 

• Sparsamer Umgang mit Bodenressourcen  
• Nachhaltige Entwicklung  
• Innen- vor Außenentwicklung 
• Siedlungsentwicklung nur seeabgewandt 
• Erhalt verbindender Freiräume zum See 
• Uferflächen frei und zugänglich halten 
• Erhalt und Wiederherstellung natürlicher Ufer 
• Erhaltung und Weiterentwicklung der Region als 

langfristig attraktiven Lebens- und Naturraum 
• intakte Umwelt als Grundlage für die im Bodensee-

raum lebende Bevölkerung  
• Maßnahmen zum Klimaschutz und Klimafestigkeit 
• Ausbau erneuerbarer Energien 

Planung der Stadt 
Das vom Gemeinderat einstimmig verabschiedete „Hand-
lungsprogramm Wohnen“ (HPW) steht im Widerspruch zu 
den in diesen Plänen langfristig verankerten Zielen. Die 
Stadt möchte über 110 ha für Wohnbebauung versiegeln 
und zusätzlich ca. 33 ha für Gewerbe. Über 6000 neue Ar-
beitsplätze sollen geschaffen werden und 10 000 neue Be-
wohner nach Konstanz ziehen. Hier wird so in den nächsten 
15 Jahren 3,3 Mal mehr Fläche versiegelt als im Durch-
schnitt von Baden-Württemberg. 

Fiskalische Falle 
Die Politik folgt dem Irrglauben, dass Bauaktivität zu mehr 
Wohlstand und Wirtschaftskraft führt. Bereits im Jahr 2007 
belegte eine Studie des Deutschen Instituts für Urbanistik, 
dass die Erschließung von Außengebieten auf der grünen 
Wiese langfristig, über mehr als 30 Jahre gesehen, teurer als 
der Nutzen ist! (https://difu.de/publikationen/difu-berichte-
22007/neue-baugebiete-gewinn-oder-verlust-fuer-die-
gemeindekasse.html) Sie zieht nämlich massive Folgekosten 
für Infrastruktur nach sich: Straßen- und Kanalbau, Erweite-
rung der Kläranlage, Kindergärten, Schulen, Altenheime 
uvm. Sogar Gewerbegebiete im Außenbereich sind vielfach 
defizitär, fiskalisch betrachtet (http://www.was-kostet-mein-
baugebiet.de/). Was bedeutet das für die Konstanzer*innen? 
Sie haben dauerhaft mit höheren Allgemeinkosten wie 
Grundsteuer oder Wasser- und Kanalgebühren zu rechnen.  
 
Versprochen - gebrochen? 
Die Stadt verspricht mit dem Handlungsprogramm Wohnen 
bezahlbaren Wohnraum für Normalverdiener, Studenten, 
Rentner und Familien. Wird dieses Versprechen eingelöst? 
Bereits im Sommer letzten Jahres forderte der BUND die 
Verwaltung auf, die Steuerinstrumente und Stellschrauben 
zu überprüfen. Gibt es die prognostizierten Sickereffekte? 
Profitieren die anvisierten Zielgruppen wirklich von sinken-
den Mietpreisen? Können Familien sich jetzt eine Wohnung 
in Wohnbauten des HPW leisten? Erst nach der BUND 
Anfrage beauftragte die Stadtverwaltung ein Monitoring zur 
Wirkung des HPW.  
 
Schaut man sich jedoch die Entwicklung der Mietpreise auf 
dem frei verfügbaren Wohnungsmarkt an, erkennt man so-
fort, dass alle Bemühungen, die Preise zu dämpfen, ins Lee-
re laufen. Sie werden konterkariert durch den massiven 
Zuzug aus dem gesamten Bundesgebiet. 
 

 
 
Abb.: Entwicklung der Mietpreise (Quelle: Immowelt) 
 
Betrachtet man die Verkaufspreise für Objekte, die im 
Rahmen des HPW fertiggestellt werden, so wird schnell 
klar, dass durch den Neubau von Wohnungen eher höhere 
durchschnittliche Mieten entstehen als niedrigere. Im Ge-
genteil, durch die exorbitanten Preise im Neubau werden 
auch die Preise für Gebrauchtimmobilien mit nach oben 
gezogen. Der Durchschnittspreis für einen Quadratmeter 
Wohnfläche liegt momentan (April 2017) bei 4875,24 €. 
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Aktuelle Wohnungspreise in Konstanz pro m2 (April 2017) 

 
 
Abb.: Aktuelle Verkaufspreise Durchschnitt gebraucht und 
neu) pro qm (Quelle Immowelt) 
 
Neubau als Preistreiber 
Neubau löst nicht die Frage des bezahlbaren Wohnraums. 
Aktuelle Quadratmeterpreise (Mai 2017) für Neubauten aus 
dem Bereich des geförderten Wohnbaus im HPW liegen so 
hoch, dass die Wohnungen quasi unverkäuflich sind. Ein 
aktuelles Beispiel aus dem Stadtteil Fürstenberg zeigt, dass 
für eine 120 m2 Wohnung für eine Familie mit zwei Kindern 
inklusive Nebenkosten über 600 000 € zu zahlen wären 
(https://www.immowelt.de/expose/2EP2W4L) also 5000 € 
pro Quadratmeter.  
 
Die aktuellen (Mai 2017) Verkaufspreise von frei verkäufli-
chen Wohnungen liegen inklusive Nebenkosten von 7% bei  
 
Litzelstetten > 6200 € 
Haidelmoos > 5550 € 
Urisberg  > 5800 € 
 
Dazu kommen ggf. noch Maklerkosten und Kosten für 
Stellplätze und Tiefgaragen (Quelle Immowelt). Überträgt 
man diese Kapitalkosten auf die Mietpreise, so liegen diese 
selbst bei einer geringen Gewinnerwartung von 3 % (Infla-
tionsausgleich und 1 % Tilgung) zwischen  13,87 € bis 
15,50 €. Bereits heute wird diese Entwicklung im Mietpreis 
widergespiegelt. Neubau ist also nicht die Lösung eines 
hohen Mietpreisniveaus, sondern Teil des Problems, wenn 
nicht sogar Mitverursacher. Sogeffekt statt Sickereffekt! 
 
Möglicher Ausweg aus dem Dilemma 
Eine schnelle Lösung für die Probleme Wohnungssuchender 
mit geringem Budget wird es nicht geben. Was Konstanz 
benötigt, sind nicht teure Eigentumswohnungen für den 
Bedarf von außen, auf der grünen Wiese gebaut, sondern 
eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Wohnbaupolitik, die 
ausschließlich den genannten Zielgruppen zu Gute kommt. 
Wir brauchen mehr städtische Wohnungen für den normalen 
Geldbeutel, für Menschen, für die die Stadt eine Fürsorge-
pflicht hat, wie städtische Bedienstete etc. Wohnungen, die 
dauerhaft und nicht nur für 10 Jahre zu vernünftigen Preisen 
zur Verfügung stehen. 
 
Es muss Schluss sein mit dem Zerstören von Streuobstwie-
sen (Marienweg Litzelstetten), dem Verbauen von Vernet-
zungsstrukturen zum See (Christianiwiesen), dem Versie-
geln wertvoller landwirtschaftlicher Flächen (Hafner). Wir 
sollten genau überlegen, was und für wen und wo wir 

Wohnraum brauchen. Das sogenannte Handlungsprogramm 
Wohnen sollte grundlegend auf den Prüfstand gestellt wer-
den, ebenso das Gewerbeflächenentwicklungskonzept und 
das Handlungsprogramm Wirtschaft.  
 
Arbeitskreis „Nachhaltige Stadtentwicklung“ 
Vielen Bürgern geht das Ausmaß der Bebauungspläne in 
Konstanz zu weit. Sie (und unterstützende Organisationen 
wie BUND Konstanz, BINSE, NABU, VCD, Mitglieder der 
FGL, Wohnwerkstatt Konstanz, Das bessere Verkehrskon-
zept) haben sich im Februar mit einer viel beachteten Auf-
taktveranstaltung zum „Arbeitskreis nachhaltige Stadtent-
wicklung“ zusammengeschlossen. Der Arbeitskreis möchte 
qualitatives Wachstum statt Flächenverbrauch fördern. Es 
geht um ein verträgliches Miteinander von Mensch und 
Natur, um soziales Miteinander, um Klimaschutz und neue 
Verkehrskonzepte und vieles mehr.  
 
Kernforderungen des Arbeitskreises sind: 

• Überarbeitung des HPW 
• Steuerung der Bevölkerungsentwicklung 
• Flächenverbrauch (auch pro Kopf) einschränken 
• Spekulation verhindern 
• Ausschließliches Bauen durch die Wobak für Men-

schen, für die die Stadt eine Fürsorgepflicht hat 
• keine weiteren Luxuswohnungen 
• Stadt muss Geld für sozialen Wohnungsbau in die 

Hand nehmen 
• Natur in der Stadt 
• Verkehrskonzept (ÖPNV Anbindung, MIV frei) 
• Soziales Miteinander und Durchmischung 
• Erbpacht statt Grundstücksverkauf, Städtisches Ei-

gentum muss erhalten werden 
• Generationengerechtigkeit 
• Inklusion 
• Bürgerbeteiligung 
• Umnutzung statt Abriss (Siemensareal) 
• Wohnen und arbeiten, Stadt der kurzen Wege 
• Gewerbeflächen mitdenken 
• Keine weiteren Arrondierungen  
• Nachverdichtung mit Augenmaß 
• Entwicklung eines Grün- und Freiflächenkonzepts  
• Klimakonzept in der Stadtentwicklung berücksich-

tigen (Freiluftschneisen, Klimafestigkeit, Baum-
schutzsatzung) 

• Schnelle Umsetzung des Klimaschutzkonzepts 
• Nachhaltige Energieversorgung 
• Verbindliche Umsetzung des Bodenseeleitbilds 
• Nur seeabgewandte Bebauung, Grünzüge und Ver-

netzungsachsen erhalten 
• Erhalt landschaftsprägender Streuobstwiesen und 

landwirtschaftlicher Flächen 
• Schutz des Waldes 

 
Dr. Antje Boll (Mitglied „Arbeitskreis nachhaltige 

Stadtentwicklung“) 

 

https://www.immowelt.de/expose/2EP2W4L

	BLÄTTLE 55 S 1 Titel
	Blättle 55 S 2-3 Einladung Veranstaltung
	Blättle 55 S 4-6 Stadtentwicklung Anspruch und Wirklichkeit Sven Martin
	Der Frustpegel ist hoch. Hans W. eingeladen von der Stadt Konstanz zur Ideenfindung für das Projekt Quartier 2020. „Wir nehmen an Workshops teil, bringen uns ein und am Ende werden die Vorschläge und Ideen nicht berücksichtigt, einfach weggefegt, so m...
	Was ist geschehen? Die Stadt Konstanz veranstaltet, unter anderem auch auf Anregung der BAS, immer wieder Workshops zur weiteren Entwicklung der Stadt. So geschehen 2012 der Rahmenplan Ortsmitte und das Pflegeheim Jungerhalde. Das Ergebnis des Worksho...
	Beides sind Beispiele dafür, dass die Stadt bei der Entwicklung so wichtiger Bereiche wie die Ortsmitten von Allmannsdorf und Litzelstetten die Bürger zwar beteiligen möchte, aber bei der Umsetzung (in diesen Fällen durch die Wobak) zurückzieht. Damit...
	War es also falsch die Bürger ins Boot zu nehmen, wurden unrealistische Erwartungen geweckt? Das muss ganz entschieden verneint werden. Eine Ortsmitte zu gestalten ist Stadtentwicklung, hier wird der öffentliche Raum gestaltet, der nicht nur den Platz...
	gesamten Ortsteil haben wird. Insofern können hier nicht die gleichen Renditevorgaben wie bei anderen Objekten gelten. Eine Erkenntnis ist sicher, dass die Wobak mit Ihrem eher funktionalen Auftrag, tendenziell eher nicht der richtige Partner für der...
	Anspruch
	Konstanz mit Baubürgermeister Langensteiner Schönborn und Oberbürgermeister Burchardt sind ambitioniert, ein Erfolg ist die erfolgreiche Teilnahme an dem Wettbewerb Zukunftsstadt.
	Hierzu hat gerade Anfang Juni 2017 eine zweite Veranstaltung mit hochkarätigen Architekten und Stadtplaner, wie dem Amsterdamer Kees Christiaanse stattgefunden. Nach dem Motto „Dialogtage mit den Bürgern“ und „Qualität statt Quantität“ geht es darum d...
	Abb.: Motto Mitmachen!, Qualität statt Quantität
	Wirklichkeit
	Leider sieht die Realität anders aus. Die Projekte die in den letzten Jahren umgesetzt wurden, haben mit einer auf Konstanz ausgerichteten, den Charakter der Stadt aufnehmenden und der Fahrradmetropole Rechnung tragenden - behutsamen Architektur nicht...
	Die Projekte die danach angegangen wurden, wie z.B. die Stadt am Seerhein, die Verdichtung Cherisy, Graf Hardenberg, die Bebauung entlang der Bahn in Petershausen sind nach innen gewandt und vernachlässigen den öffentlichen Raum. Der Blick in die Von ...
	Abb.: Von Emmich Str. / Petershausen
	Auch die Chance das Siemens Gelände anders zu gestalten, wurde vertan. Die Stadt hat das komplette Gelände meistbietend aus der Hand gegeben. Hier wäre die Verbindung, von Leben und Arbeiten in alt und neu möglich gewesen. Für die viel zitierten Baugr...
	Fazit
	So sieht Stadtentwicklung aus, die von Investoren gemacht wird. Wir müssen dringend zurück dahin kommen, wo eine Stadtplanung mit dem öffentlichen Raum beginnt und die Gebäude danach plant und nicht umgekehrt (vgl. auch Artikel von Prof.Christoph Mäck...
	Konstanz darf seine zukünftige Gestalt nicht Investoren überlassen, der öffentliche Raum muss wieder stärker geplant und in den Mittelpunkt gerückt werden – die aktuelle und zukünftige Generationen werden uns dankbar dafür sein.
	Sven Martin
	Zukunftsstadt
	Konstanz hatte sich als eine von 168 Kommunen um den vom Bundesforschungsministerium geförderten Wettbewerb Zukunfts-Stadt beworben. Sie gehört zu den 20 Kommunen, die eine Fachjury mit ersten Konzepten überzeugten und die zweite Phase erreichten. Die...
	Abb.: Ergebnisse Phase 1 Workshop Zukunftsstadt

	Blättle 55 S 7-12 Die Vernichtung des Allmannsdorfer Kelhofs -  Alexander Gebauer
	Blättle 55 S 13 Verdichtung in Allmannsdorf Bauprojekt Schiffstraße Sven Martin
	Blättle 55 S 14-17 Verdichtung Bettengasse und Staader Berg
	Blättle 55 S 18-20 Wo sind die Grenzen des Wachstums Anje Boll
	Blättle 55 S 20-22 Bezahlbarer Wohnraum ist machbar Matthias Schäfer
	Moderne städtebauliche Projekte müssen gemeinsam mit der Stadt und Ihren Menschen entwickelt werden. Alle Bevölkerungsschichten und Generationen sollen darin gut miteinander leben, wohnen und arbeiten können. Dabei ist ein ausgewogenes Verhältnis von ...
	Erbpacht
	Gerade das Erbbaurecht bietet ein praktisches Modell an, um bezahlbaren Wohnraum für die Bürger zur Verfügung zu stellen, - die Erbpacht. Bei diesem Modell erhält man gegen Zahlung eines Erbbauzinses das Recht, auf einem Grundstück ein Gebäude zu erri...
	Wer Erbpächter werden möchte, sollte unbedingt das Zahlen der monatlichen Pacht mit einkalkulieren. Anders als beim Abzahlen eines Kredits, endet die Pacht zu Lebzeiten nicht. Es sollte außerdem geprüft werden, ob der Erbzins niedriger ist, als ein Hy...
	miteinberechnen, dass der Erbbaugeber den Pachtzins erhöhen kann, zum Beispiel, wenn der Verkehrswert des Erbpachtgrundstücks ansteigt. Eine Anpassung darf theoretisch alle drei Jahre erfolgen. Es lohnt sich für die Bauwilligen zu prüfen, ob das Erbba...
	Im Übrigen hat der Pächter die gleichen Rechte und Pflichten wie ein Grundstückseigentümer. Es fallen dieselben Nebenkosten an wie bei einem Kaufgrundstück: Maklerprovision, Notarkosten, Grundbucheintrag, Grunderwerbssteuer und natürlich die Erschließ...
	Aus städtischer Sicht ist das Erbbaurecht ebenfalls ein interessantes Modell: Die Stadt kann mit dem Erbpachtzins regelmäßig Einnahmen erzielen, die nicht an ein Kreditinstitut, sondern an die Gemeinde, oder in Konstanz auch häufig an die Spitalstiftu...
	Bei einer Podiumsveranstaltung zum Städtebau im Dez. 2016 im Rahmen der “Zukunftsstadt Konstanz” an der Konstanzer HTWG wurde das städtische Erbpachtmodell von einem renommierten Städtebauer aus Amsterdam vorgestellt. Die Stadt Amsterdam verkauft seit...
	In Konstanz gibt es dazu einen Grundsatzbeschluss zur Vergabe seenaher städtischer Grundstücke, so dass Gebäude mit besonderer stadtgeschichtlicher Bedeutung oder sonstige Schlüsselgrundstücke grundsätzlich nur über Erbbaurechte oder in Miete/Pacht ve...
	Baugruppen
	Ein weiteres Modell um bezahlbaren Wohnraum für die Bürger zu schaffen ist das Bauen in Baugruppen oder Baugemeinschaften. Die Baugruppen sind eine gute Möglichkeit für die Menschen in der Situation der Flächenknappheit beim Neubau mit möglichst viel ...
	Die Stadt Konstanz unterstützt Baugruppenprojekte im Rahmen des Handlungsprogramms Wohnen. Darin sind 11% der Flächen für Baugruppen vorgesehen. Unter Baugruppen versteht man eine Gruppe von Menschen, die sich gemeinsam ihr Haus bauen oder umbauen wol...
	Bei einem Baugemeinschaftsprojekt gibt es für die späteren Nutzer viele Gestaltungsmöglichkeiten bei der eigenen Einheit und der häufig ebenfalls mit geplanten gemeinschaftlichen Räume. Während des Planungsprozesses und der Bauphase kann bereits eine ...

	Die Grunderwerbsteuer und die Notargebühren sind in der Regel nur auf den Kaufpreis des Grundstücks – oder bei Altbauprojekten auch auf den Kauf des Altbaus – fällig. Zu empfehlen ist eine Projektsteuerung. Sie begleitet das Bauvorhaben, moderiert die...
	In vielen Städten sind Baugruppen schon Bestandteil der Stadtquartiere:
	- Der Kopenhagener Stadtplaner Jan Gehl sieht im gemeinschaftlichen Bauen die Chance, dass Städte von Menschen für Menschen entstehen. Die frühe und intensive Auseinandersetzung mit dem Bauort, maßgeschneiderter Wohn- und Lebensraum, Kosteneinsparunge...
	- Tübingen ist eine Stadt, in der der Baugemeinschafts-Gedanke schon seit Jahrzehnten erfolgreich gelebt wird: Mitte der 90er Jahre wurden dafür die ehemaligen Kasernen des französischen Militärs umgenutzt. Die Stadt vergab die Grundstücke zum großen ...
	- Auch in anderen Städten in Baden-Württemberg laufen inzwischen ähnliche Entwicklungen zum Beispiel in Freiburg und Karlsruhe.
	Obwohl in Konstanz das gemeinschaftliche Bauen bislang noch in den Kinderschuhen steckt, werden wir zukünftig mehr Baugruppen sehen. Die Leiterin des Stadtplanungsamtes Marion Klose erklärte beim Symposium zum Thema „Quartiere von morgen“ Dez 2016, da...
	Es bleibt zu wünschen, dass auch in Konstanz bald engagierte Bau- und Hausgemeinschaften Grund und Boden zur Verfügung gestellt bekommen um einen neuen Teil in unserer Stadtlandschaft mitgestalten zu können.


	Blättle 55 S 23 Was heißt  richtig bauen in Allmannsdorf Margarete Zimmermann
	Blättle 55 S 24-25 Sogeffekt statt Sickereffekt Anje Boll
	Blättle 55 S 26 Zukunft der Bodenseeregion Klaus Dieter Schnell
	Blättle 55 S 27 Pflegeheim in der Jungerhalde Sven Martin
	Blättle 55 S 28-29 Biotopentwicklungsmaßnahme Fohrenbühl Gabriele Schwab
	Blättle 55 S 30-32 Fohrenbühl 2_0 Die optimierte Natur Lutz Krause
	Blättle 55 S 33-34 Das Turbenried 2017 Bernd Heuer
	Blättle 55 S 35 Bürgerbeteiligung in Konstanz Martin Schröpel
	Blättle 55 S 36-37 Bürgerbeteiligung2 0 Sabine Feist
	Blättle 55 S 38-39 Selbstorganisation Sabine Feist
	Blättle 55 S 40 Mainau Verkehr Manfred Riedle
	Blättle 55 S 41 Emil Mundhaas Alexander Gebauer
	Blättle 55 S 42 So lange wie möglich zu Hause leben Andreas Hoffmann
	Blättle 55 S 43 Gedanken zum Volkstrauertag 2016 Alexander Gebauer
	Blättle 55 S 45 Flurnamen und ihre Geheimnisse Helga Kador
	Blättle 55 S 46 Neue Stärkung für die Evangelisch-Freikirchlichen Michael Hüttel
	Blättle 55 S 47 Allmannsdorfer erzählen Hans Weinbacher
	Blättle 55 S 49 Feiern am Augustakreuz Siegfried Musterle
	Blättle 55 S 51 Impressum
	BLÄTTLE 55 S 52 Rückseite



