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Konzept

Städte und Gemeinden schaffen die Basis 

für bezahlbaren Wohnraum durch Konzepte 

wie HaProWo und Planungsrecht



Bau

Baugesellschaften setzen Wohnraum um



HaProWo Konstanz



Ziele Handlungsprogramm Wohnen

GR Beschluss 2014, 2018
Quantität 7900 neue Wohnungen bis 2035

• Innenentwicklung und Außenentwicklung 

• ein neuer Stadtteil für Konstanz

Qualität und Soziale Stabilität

• „Wohnen für alle“

• Baulandpolitische Grundsätze Zielgruppen

Modell zur Baulandmobilisierung

Strategisches Flächenmanagement

Zukunftsstadt Konstanz

smart wachsen – Qualität statt Quadratmeter

Bündnis für Wohnen in Konstanz

Austausch und Information mit der 
Immobilienwirtschaft 



Beschlusslagen Handlungsprogramm Wohnen
Ziel: Wohnen für alle – wie wird dieses Ziel erreicht 

1. Berechnung des Angebotes durch empirica
Festlegung des quantitativen Angebots auf: 7.900 WE bis 2035

2. Umsetzung in festgelegten Planungsgebieten im Innen- und 
Außenbereich
Entwicklung erst nach Grunderwerb

3. Auftrag aktiv in den Grunderwerb einzusteigen

4. verbindliches Baulandmobilisierungsmodell
Baulandentwicklung erst bei 60% Grunderwerb, 40% können 
privat entwickelt werden 
bei großen Quartiersentwicklungen Prüfung der städtebaulichen 
Entwicklungsmaßnahme



Beschlusslagen Handlungsprogramm Wohnen
Ziel: Wohnen für alle – wie wird dieses Ziel erreicht 

5. Festlegung der Markteingriffe/ Zielgruppenbindung
im unteren und mittleren Segment auf 3.700 Wohnungen

Nicht der gesamte Wohnungsmarkt ist steuerbar.
Eingriffe in den Markt sind bei erforderlichen 7.900 WE für ca. 3.700 WE
durchsetzbar. 
Die übrigen Wohneinheiten unterliegen dem freien Wohnungsmarkt. 

6. Festlegung des Anteils an gefördertem Wohnungsbau 
auf mindestens 2000 WE

7. Der Anteil des geförderten Mietwohnungsbaus wird in allen 
Neubauquartieren auf mind. 30% festgelegt

8. Auf den städtischen Grundstücken wird 90% Zielgruppenbindung 
Regelfall 30-50% gefördert und 40-60% mittleres Segment und mit
WOBAK bis zu 90% geförderter Mietwohnungsbau erstellt



Beschlusslagen Handlungsprogramm Wohnen
Ziel: Wohnen für alle – wie wird dieses Ziel erreicht 

9. Festlegung des Bindungszeitraums für geförderten Wohnungsbau 
auf bis zu 40 Jahre

10. Bindung des mittleren Segmentes für Miete und Eigentum, 
Baugruppen, Genossenschaften auf allen städtischen 
Grundstücken.

11. Konzeptvergaben - Festpreis
Weiterhin keine Vergaben nach Preisangeboten
Es werden keine Vergaben im Hochpreissegment auf städtischen 
Grundstücken umgesetzt sondern in Konzeptvergaben.

12. Beibehaltung des Grundsatzes der sozialen Mischung zur Sicherung 
der Stabilität in allen Neubauquartieren und entgegenwirken der 
Abwanderung relevanter Bevölkerungsgruppen aus Konstanz.

13. Integration benachteiligter Gruppen in allen Quartieren, auch 
Geflüchtete



Zielvorgaben Handlungsprogramm Wohnen 

Segmentierung

Preissegmente (€/m²)

Form Unteres Segment Mittleres Segment Oberes Segment

Eigentum ca. 2.500 bis 2.700 ca. 4.000 ab 5.000

Miete ca. 5,50 bis 9,50 9,50 bis 13,00 ab 13,00

Verteilung 25% 50% 25%



Nachhaltigkeit
Qualität statt Quadratmeter - smart wachsen



LexiKon Smart Wachsen
10 Handlungsfelder für eine flächensparende Quartiersentwicklung



LexiKon Smart Wachsen
10 Handlungsfelder für eine flächensparende Quartiersentwicklung



add on
Maßnahmen / Programme / Förderung



Förderprogramm Familienwohnraumförderung
Fortschreibung ist in Vorbereitung für 2024

• Beschlüsse HFA/GR vom 05.05.2009 bzw. 29.03.2012
• Zuschüsse beim Kauf von städtischen oder spitälischen

Wohnbaugrundstücken durch Familien oder der erstmaligen 
Bestellung von Erbbaurechten

• Einmalige Basisförderung 4.000 € pro Familie, zuzügl. 2.000 € pro 
Kind 

• Laufende Förderung 1.000 € pro Kind/p.a. bis zu 10 Jahre ab Einzug
• Nachgeborene Kinder innerhalb der 10-Jahresfrist werden 

berücksichtigt
• Ausdehnung des Förderprogrammes auf Baugemeinschaften u. ä. in 

Vorbereitung
• Fördervolumen im Haushalt aktuell bis zu 160.000 € p.a.



Erbbaurechte

• Neufassung der städt. Erbbaurichtlinien 2020 - Beschluss GR vom 
26.05.2020 

• Neubestellung als Einzelentscheidung für jedes Baugebiet/Objekt;
• bei Ufer-/Schlüsselgrundstücken Vergabe in der Regel nur als 

Erbbaurecht
• Laufzeit abhängig von Nutzung und ob Neubestellung oder 

Verlängerung:
z. B. Wohnen 75/50 Jahre, Gewerbe: 50/30, Gemeinbedarf: 50-75/30 J, 

• Erbbauzinssatz abhängig von Nutzung und ob Neubestellung oder 
Verlängerung: z. B. Wohnen 4%/2,5%, Gewerbe 4 - 6%, Gemeinbedarf 
4%, jeweils vom Bodenwert

• Verkauf von Erbbaugrundstücken in der Regel ausgeschlossen
• Heimfallentschädigung z. B. bei Wohnen 2/3, bei Gewerbe 1/2 vom 

Verkehrswert



Zweckentfremdung

Erlass einer Zweckentfremdungssatzung
GR beschlossen am 03.03.2015

1. Änderung der Zweckentfremdungssatzung 
(wesentliche Änderung: Ferienwohnungsnutzung von 6 Monate auf 6 
Wochen) 
GR beschlossen am 26.10.2017

2. Änderung der Zweckentfremdungssatzung 
(wesentliche Änderung: Verlängerung der geltende 
Zweckentfremdungssatzung der Stadt Konstanz um weitere fünf Jahre) 
GR beschlossen am 03.12.2019

3. Änderung der Zweckentfremdungssatzung 
(wesentliche Änderung: Erweiterung Auskunftspflicht, Einführung einer 
Registrierungsnummer und Ferienwohnungsnutzung von 6 Wochen 
auf 10 Wochen) 
GR beschlossen am 05.05.2022



Vernetzung mit städtischen Programmen

Handlungsprogramm Pflege 

• Eine städtische Anlaufstelle für Wohnraumanpassung und 
barrierefreies, altersgerechtes Wohnen soll geschaffen werden (I 
3.1.)

• Neubauten sind so geplant, dass eine hohe Flexibilität in der 
künftigen Nutzung der Wohnungen und Räume möglich ist (I 8.1.)

• Wo Menschen sich begegnen ist räumliche Aufenthaltsqualität
gegeben (I 6.1. und 6.2.)

• Der Bedarfen an Versorgungsstrukturen in der Altenhilfe soll bei 
Bauvorhaben berücksichtigt werden (IV 3.1. und 3.2.)

• Quartiere sind barrierefrei (V 5.1.)



Vernetzung mit städtischen Programmen

Konstanz Internationale Stadt

• Berücksichtigung der Daten zu Nationalitäten und Milieus bei 
Quartiers- und Stadtentwicklungsprozessen als Grundlage für 
internationale Bürgerbeteiligungen

• Stärkere Verankerung der Themen Diversität, Internationalität und 
Interkulturalität im Bereich Wohnen, z.B. durch die Schaffung eines 
kompakten verwaltungsinternen Fortbildungsangebotes 
„interkulturelle Stadtplanung“

• Wohnraumbeauftragter zur Bündelung aller Themen rund ums 
Wohnen



Projekte

Die Stadtverwaltung ist für den Grunderwerb und 
die Schaffung von Planungs- und Baurecht 
zuständig. 

Die Bau- und Entwicklungsgesellschaften sind die
Partner bei der Umsetzung.



Stadt und ihre Partner beim Bau

7900 Wohnungen bis 2035

• im Zeitraum 2014 bis 2022 wurden rd. 2.750 Wohnungen in 
Konstanz fertiggestellt. 

• In diesem Zeitraum wurde bestehendes Bau-Planungsrecht genutzt 
und zusätzliches Planungsrecht geschaffen mit einem Potenzial von 
insgesamt rd. 4.400 Wohnungen

• Das größte Potential liegt mit 45 ha in der SEM Städtebaulichen 
Entwicklungsmaßnahme Hafner. Eine spürbare Entspannung wird 
erst mit dem Bau dieses neuen Stadtquartiers zu erwarten sein und 
auch die Bedarfe bzw. der Nachholbedarf gedeckt



was ist gelaufen
Umsetzung von Bauprojekten



Umsetzung
Folgende Standorte wurden u.a. im Zeitraum 2014 bis 2023 realisiert 

Schottenstraße
Wohneinheiten: 4, Segmentverteilung: 100% gefördert (AU)
Entwickler: WOBAK

Fischenzstraße Teil A
Wohneinheiten: 16 , Segmentverteilung: ohne Zielgruppenbindung, da kein neues Baurecht geschaffen 
wurde
Entwickler: privat

Zähringer Hof/ Steinstraße I
Wohneinheiten: 107, Segmentverteilung: 80% gefördert / 20% mittleres Segment
Entwickler: WOBAK

Petershauser BHF
Wohneinheiten: 699, davon 319 ab 2014, Segmentverteilung: 7% gefördert (Planungsbeschlüsse vor 
HaProWo)
Entwickler: privat + WOBAK

Pfeiferhölzle
Wohneinheiten: 84, Segmentverteilung: 70% gefördert / 30% mittleres Segment
Entwickler: WOBAK

Kuhmoosweg
Wohneinheiten: 24, Segmentverteilung: 63% gefördert / 37% mittleres Segment
Entwickler: WOBAK



Petershauser Bahnhof – Sanierungsgebiet ehem. Güterbahnhof



Umsetzung
Folgende Standorte wurden u.a. im Zeitraum 2014 bis 2023 realisiert 

Cherisy Ost I und II
Wohneinheiten: 225 , Segmentverteilung: 100% Studentenwohnungen
Entwickler: privat

Zergle
Wohneinheiten: 44, Segmentverteilung: 40% gefördert (AU)
Entwickler: WOBAK

Sonnenbühl
Wohneinheiten: 90, Segmentverteilung: 100% gefördert
Entwickler: WOBAK

Jungerhalde Nord
Pflegeplätze: 60, Segmentverteilung: 100% Pflege
Entwickler: WOBAK

Urisberg
Wohneinheiten: 8, Segmentverteilung: 29% gefördert / 10% mittleres Segment
Entwickler: privat

Alter Bannweg, Stifterstraße
Wohnungen: 31 (AU), Segmentverteilung: 80% gefördert, 20% mittleres Segment
Entwickler: Hoffnungsträger Stiftung



Hoffnungshäuser – gemischt genutzt geförderter Wohnraum



Umsetzung
Folgende Standorte wurden u.a. im Zeitraum 2014 bis 2023 realisiert 

Egg
Wohnungen: 15, Segmentverteilung: 100% gefördert
Entwickler: WOBAK

Luisenstraße
AU Plätze: 64, Segmentverteilung: AU Wohnheim
Entwickler: WOBAK

Vincentius / Laubenhof
Wohneinheiten: 126, Segmentverteilung: 20% gefördert / 10% mittleres Segment
Entwickler: LBBW Immobilien Development GmbH, Stuttgart

Fischenzstraße Teil B
Wohneinheiten: 38, Segmentverteilung: 47% gefördert
Entwickler: privat + WOBAK

Paradies II B
Wohneinheiten: 30, Segmentverteilung: ohne Zielgruppenbindung, da kein neues Baurecht
Entwickler: privat



Zähringer Hof – ehem. Autohaus Areal - WOBAK



Umsetzung
Folgende Standorte sind vor/ in der Umsetzung (Planung abgeschlossen)

Leipziger Straße
Wohneinheiten: 16, Segmentverteilung:  gefördert
Entwickler: WOBAK

Brandenburger Straße
Wohneinheiten: 48, Segmentverteilung:  gefördert
Entwickler: WOBAK

Sierenmoos
Wohneinheiten: 78, Segmentverteilung: 100% mittleres Segment für Pflegepersonal
Entwickler: Spitalstiftung

Reichenaustraße
Wohneinheiten: 119 / 73% gebaut, Segmentverteilung: ohne Zielgruppenbindung, da kein neues Baurecht
Entwickler: privat

Petershauser BHF / Ravensberg
Wohneinheiten: 121, Segmentverteilung: ohne Zielgruppenbindung, da kein neues Baurecht
Entwickler: privat

Weiherhof/ Pinto
Wohneinheiten: 175 + Pflegeheim mit 86 Plätzen, Segmentverteilung: 30% gefördert + Pflege
Entwickler: privat + Spitalstiftung Konstanz



Weiherhof Nord – ehemaliger Parkplatz – Businesspark KN



was kommt noch
Umsetzung von Bauprojekten



Umsetzung
Folgende Standorte sind vor/ in der Umsetzung (Planung abgeschlossen)

Marienweg
Wohneinheiten: 80, Segmentverteilung: 50% gefördert / 20% mittleres Segment / 10% Baugemeinschaften
Entwickler: WOBAK + privat + Baugemeinschaften

Ortsmitte Litzelstetten
Wohneinheiten: 14, Segmentverteilung: 14 mittleres Segment
Entwickler: WOBAK

Brühläcker
Wohneinheiten: 60, Segmentverteilung: 50% gefördert / 50% Baugemeinschaften
Entwickler: WOBAK + Baugemeinschaften

Ortsmitte Dettingen
Wohneinheiten: 20, Segmentverteilung: 100% für Senioren

Steinstraße/ Gottfried Keller Straße
Wohneinheiten: 190, Segmentverteilung: 100% mittleres Segment
Entwickler: BIMA

Schmidtenbühl
Wohneinheiten: 161 / 76% gebaut , Segmentverteilung: 30% gefördert davon 22% gebaut
Entwickler: WOBAK, privat

Am Horn
Wohneinheiten: 140, Segmentverteilung: 30% gefördert / 60% Genossen- oder Baugemeinschaften 
Entwickler: WOBAK / Genossen- oder Baugemeinschaften



Steinstraße – Weiterentwicklung Quartier - BIMA 



Umsetzung
Folgende Standorte sind vor/in der Umsetzung (Planung abgeschlossen)

Grenzbachareal
Wohneinheiten: 70, Segmentverteilung: 30% gefördert / 49 Genossen- oder Baugemeinschaften
Entwickler: Genossen- oder Baugemeinschaften

Telekomareal 
Wohneinheiten: 280 Segmentverteilung: 30% gefördert Baubeginn erfolgt
Entwickler: BPD Immobilienentwicklung GmbH

Döbele
Wohneinheiten: 250, Segmentverteilung: 125 gefördert / 25 mittleres Segment / 
100 Genossen- oder Baugemeinschaften
Entwickler: WOBAK / Genossen- oder Baugemeinschaften

Hafner
Wohneinheiten: rd. 3.000, Segmentverteilung: min. 30% gefördert / 40% Genossenschaften, 
mittleres Segment, Baugruppen 
Entwickler: Genossenschaften / WOBAK / Privat gemeinwohlorientiert

Bückleareal
Wohneinheiten: 600, Segmentverteilung: 30% gefördert / 7% Genossen- oder Baugemeinschaften
Entwickler: privat / WOBAK / Baugemeinschaften

Jungerhalde West 
Wohneinheiten: 210, Segmentverteilung: 50% gefördert / 40% mittleres Segment / 10% Genossen- oder 
Baugemeinschaften
Entwickler: WOBAK / Genossen- oder Baugemeinschaften



Bücklepark – ehem. Siemensareal – i+R Wohnbau / WOBAK



Umsetzung
Folgende Standorte sind vor/in der Umsetzung (Planung abgeschlossen)

Fürstenbergstraße
Wohneinheiten: 100, Segmentverteilung: 100% mittleres Segment
Entwickler: BIMA

Neben den klassischen Wohnquartierentwicklungen werden zunehmend auch gemischte Entwicklungen auf den 
Weg gebracht und das „urbane Gebiet“ eingesetzt, um veränderten Arbeits- und Wohnformen gerecht zu werden.

Brückenquartier als zentrales urbanes Quartier mit Mobilpunkt, Gewerbe, Wohnen und Freizeit
Wohneinheiten:169
Segmentverteilung: 30% gefördert / 50% mittleres Segment / 15% Genossen- oder Baugemeinschaften
Entwickler: WOBAK / Genossen- oder Baugemeinschaften / privat

Unterlohn als in Teilen urbanes Gebiet mit einem Angebot an neuen Formen von Arbeiten und Wohnen
Wohneinheiten: 150
Segmentverteilung: keine Zielgruppenbindung
Entwickler: privat



Brückenquartier – ehem. Parkplatz am Seerhein



ca. 5500 Wohnungen
ca. 1900 gefördertes Segment

ca. 2600 mittleres Segment

ca. 1000 ohne Bindung

sind konkret projektiert und können 

umgesetzt werden



Problem 

Umsetzungsbedingungen
Zinsen:

Sprung von 1% auf ca. 4% in den ersten sechs Monaten des Jahres 2022, seither 

weitgehend Plateau

Baukosten:

Anstieg um 36% von Q4/2019 bis Q4/2023

Förderung:

Fördermittel 2022 schon im Juni komplett mit Anträgen belegt, 2023 im Mai,

2024 wegen Vielzahl der vorliegenden Anträge gar kein neuer Förderaufruf mehr



Maßnahmenpaket der 

Bundesregierung



Maßnahmenpaket der Bundesregierung 09.23 



ANTWORT der AKBW 10.23 



BEWERTUNG

Ziel: 400.000 Wohnungen 

davon 100.000 geförderte Wohnungen pro Jahr

erste Stimmen

+ begrüßenswert

+ ein Anfang

+ noch auszuarbeiten

+ die Wirkung zu schwach 

+ die Länder auch ihren Beitrag leisten müssen



Positionspapier

Impulse für den

Wohnungsbau 
Baden-Württemberg



- Aufstockung der Wohnraumförderung

- Absenken der Grunderwerbssteuer,

verbesserte Abschreibungsmöglichkeiten

- Soforthilfen zur schnellen Realisierung von

Wohnraum

- Bürokratische Hürden senken, Baurecht 

entschlacken

Maßnahmen um den gesamten 

Wohnungsmarkt anzukurbeln



Positionspapier Bündnis

für Wohnen Konstanz





Bündnis für Wohnen 09.23
Positionspapier zur aktuellen dramatischen Krise im Wohnungsbau

Der Wohnungsbau steckt bereits in einer tiefen Krise. 
Die Rahmenbedingungen für den Wohnungsbau haben sich seit dem 
Angriffskrieg gegen die Ukraine 2022 massiv verändert.
Die aktuelle Krisenlage im Wohnungsbau ist bedingt durch 
Baupreissteigerungen, Zinssteigerungen, Inflation sowie unklare 
Förderkulissen. Das lokale Bündnis für Wohnen der Stadt Konstanz hat 
vor dem Hintergrund des dringlichen Handlungsbedarfs ein 
gemeinsames Positionspapier am 29.09.2023 auf den Weg gebracht.

• Überprüfung der ständig steigenden Anforderungen ans Bauen 

• Überprüfung der Ausgestaltung der Zuständigkeiten 

• Stärkung der Bauwirtschaft

• Anpassung der Wohnraumförderung 
Erhöhung der Fördervolumen



Fazit



Alle Maßnahmen 

ergreifen um den

Wohnungsmarkt jetzt

anzukurbeln und



Priorität 1 

Fördervolumen erhöhen



Fördervolumen

Fördervolumen in Baden-Württemberg ist nicht mitgewachsen

551 Mio. € heute und vor 30 Jahren 1,1 Mrd. Mark (1994)

2024 sind 551 Mio. € für die Wohnraumförderung in Baden-

Württemberg bereitgestellt. 

Dies ist selbst nominal weniger als 30 Jahre zuvor 

(1994: 1162 Mio. DM = 594 Mio. €). 

Damals waren die Baukosten noch um 51% niedriger! 

Real steht also weniger als die Hälfte der damaligen Mittel 

bereit. Die Grundstückspreise waren deutlich niedriger. 



Text aus: Maßnahmen der Bundesregierung für 

zusätzliche Investitionen in den Bau von bezahlbarem 

und klimagerechtem Wohnraum und zur 

wirtschaftlichen Stabilisierung der Bau und 

Immobilienwirtschaft 25.09.2023

Fördervolumen



Fördervolumen

Bayern
2023 Bund 389 Mio €, Land über 700 Mio €

Kofinanzierungsanteil des Landes über 150 %

Rheinland-Pfalz
2023 Bund 120 Mio €, Land 144 Mio €

Schleswig-Holstein
2023 Bund 85 Mio €, Land 155 Mio €



Fördervolumen

Baden-Württemberg
2024 Bund 391 Mio €, Land 160 Mio €. 

Kofinanzierungsanteil des Landes über 35 %



Bund

391 Mio. €



+



Land

586,5 Mio. €



in Summe

997,5 Mio. €



Vielen Dank für 

Ihre 

Aufmerksamkeit


