Wir bauen Wohnungen fur alle
Konstanzerinnen und Konstanzer

Liebe Birgerinnen und Blrger,

Konstanz ist eine lebenswerte und soziale Stadt.
Eine Stadt, die geniigend Wohnraum fUr alle bie-
ten will — unabhangig von Alter, Herkunft oder
Einkommen. Mit dem ,Handlungsprogramm
Wohnen in Konstanz“ packt die Stadt Konstanz
das Thema Wohnen offensiv an. Bis 2030 sollen
5.300 Wohnungen entstehen, an deren Realisie-

Stadtentwicklung der Stadt Konstanz rung wir derzeit mit Hochdruck arbeiten.

Das Handlungsprogramm umfasst zwei Teile. Der erste Teil widmet sich
der Quantitat: der Anzahl an neuen Wohnungen. So sorgen wir fur die drin-
gend ndtige Entspannung auf dem Konstanzer Wohnungsmarkt. Der zweite
Teil des Handlungsprogramms befasst sich mit der sozialen Stabilitat und
der Wohnqualitat. Beides ist uns wichtig. Mit dieser Broschlire mdchten
wir Ihnen die MaBnahmen vorstellen, mit denen wir dazu beitragen, dass
Konstanz eine Stadt bleibt, in der alle Bevolkerungsschichten Zukunft haben.

19 Mietwohnungen
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Uli Burchardt
Oberblrgermeister

mit grofzilgiger Grundrissgestaltung
3-5 Zimmern
80- 130 m" Wohnfliche

Liebe Burgerinnen und Birger,

Der zweite Teil unseres Handlungsprogramms
richtet den Blick auf die Qualitat. Ein wichtiges
Ziel bleibt es, bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen und im Bestand zu erhalten. Unsere Stadt soll
lebenswert bleiben, fur alle Bevolkerungs-
Anforderungen an die Wohnquartiere Das Handlungsprogramm Wohnen berticksichtigt die schichten und Famillien. .Das .macht eing Vielfalt
Bedarfsdeckung aller Nachfragegruppen. Haushalte mit an Bauformen sowie die Mischung vieler un-

terschiedlicher Zielgruppen in allen Quartieren
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Intelligente Planungskonzepte
Eine groBe Stérke des Handlungsprogramms Wohnen liegt in der Beteiligung

aller Akteure am Wohnungsmarkt. Uber ein lokales Biindnis fir Wohnen
besprechen wir kontinuierlich den Baufortschritt und unsere Aufgaben. Ich
freue mich auf die Umsetzung unseres Handlungsprogramms. Gemeinsam
gestalten wir unser Zuhause.

Generationenvielfalt

Mischung der Bauformen und WohnungsgréBen
Schnelle Entwicklung im Innen- und AuBenbereich
Soziale Stabilitat und Qualitat

Nahe zu Infrastruktureinrichtungen
Stadtvertragliche Mobilitatskonzepte
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Karl Langensteiner-Schénborn
Bauburgermeister




Semorenwohnanlage Am Tannenhof, Caritas

Wohnungen fur Familien beim Bahnhof Petershausen WOBAK

Innenansicht Studentenwohnheim

Spielplatz MoltkestraBe
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Herbstfest des Quartierszentrums Berchen-Ohmdwiesen

Semorenwohnanlage RhemgutstraBe Margarethe Blarer GmbH

Cherisy Quartierszentrum, AWO

Das Handlungsprogramm Wohnen hat das Ziel, den Woh-
nungsmarkt zu entspannen und Einfluss auf die Preisent-
wicklung der Wohnungsimmobilien und Mieten zu nehmen.
Es soll eine ausgewogene Wohnungsentwicklung stattfin-
den, die alle Bevdlkerungsgruppen bericksichtigt, unab-
hé&ngig von der Hohe ihrer Einkommen. Die kommunalen
Einflussmoglichkeiten sind allerdings begrenzt. Dennoch
kann die Stadt durch verschiedene MaBnahmen versuchen,
die Entwicklung zu steuern.

Festlegung der Zielgruppenanteile

Das Ziel, ein ausgewogenes Angebot an Wohnraum fir
alle Bevdlkerungsgruppen zu schaffen, kann nur erreicht
werden, wenn Politik und Verwaltung insbesondere im
preiswerten und mittleren Wohnungsmarktsegment den
Prozess steuernd begleiten. Haushalte, die sicham Markt nicht
ausreichend versorgen konnen, bendtigen Foérderung und
Unterstltzung. Dazu zahlen Haushalte mit unteren Einkom-
men, altere Menschen, behinderte Menschen, Wohnungs-
lose und sonstige hilfebedurftige Personen. Dazu zahlen
aber auch ,Normalverdiener” und insbesondere Familien mit
Kindern. Flr diese Gruppen sollen bezahlbare und preis-
gebundene Wohnungen in Konstanz zur Verfligung gestellt
werden. Rund 1.800 Wohnungseinheiten sollen fir den
geférderten und preisgedampften Wohnungsbau und fir
kleinere Baugenossenschaften, Baugemeinschaften und
Modellprojekte zur Verflgung stehen.
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SchottenstraBe AGJ Wohnungslosenhilfe

Geforderter Wohnungsbau

Durch den Bau von neuen Sozialwohnungen werden kurz- bis
mittelfristig neue mietpreisgebundene Wohnungen geschaf-
fen. Diese sind dringend erforderlich. Die Nachfrage nach
Sozialwohnungen kann durch den aktuellen Wohnungsbe-
stand der WOBAK nicht abgedeckt werden.

Preisgedampfter Wohnungsbau

Um die Llcke zwischen geférderten und freifinanzierten
Wohnungen zu schlieBen, sollen vor allem Haushalte mit
mittlerem Einkommen finanzielle Unterstitzung finden. Dies
kann Uber einen glnstigen Grundstickspreis bei der Verga-
be beziehungsweise der Erbbaurechtsbestellung an stadti-
schen Grundstlcken erfolgen. Voraussetzung ist dabei eine
Belegungsbindung tber 20 Jahre und eine Ausgangsmiete
von maximal 8,50 Euro/Quadratmeter. Die Basis flr die Mie-
ten bildet der jeweils aktuelle Mietspiegel.

Das Wirkungsprinzip des Sickereffekts

Das Handlungsprogramm Wohnen sieht neben Wohnungen
im unteren und mittleren Segment auch Immobilien im obe-
ren Segment vor. Das hat folgenden Hintergrund: Gut ver-
dienende Haushalte, die hochwertigen Neubau beziehen,
machen anderswo in Konstanz eine Mietwohnung frei. Die-
se Wohnungen im Altbestand werden in der Regel deutlich
gunstiger als Neubauwohnungen vermietet. Dorthin kdnnen
einkommensschwéchere Haushalte nachriicken. Der Bau
hochwertiger Wohnungen schafft und erhalt somit Wohnun-
gen im preiswerten Altbestand.

Segmentverteilung im Handlungsprogramm Wohnen
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Geférderter Mietwohnungsbau UnterseestraBe, WOBAK

Anforderungen der einzelnen Zielgruppen

Die Stadtgesellschaft wird immer vielschichtiger und bun-
ter, entsprechend differenziert muss das Wohnungsange-
bot sein. Vielfalt und soziale Mischung sind eine Frage der
Urbanitat und Gerechtigkeit.

Nachfragegruppen beriicksichtigen

Bei der Quartiersentwicklung sind die Praferenzen der zu-
kUnftigen Bewohnerinnen und Bewohner einzubeziehen. Das
bildet die Voraussetzung daflir, dass stabile Strukturen in den
Quartieren geschaffen werden kénnen und die Stadt ein
attraktiver Wohnstandort fur alle Bevdlkerungsgruppen bleibt.

Die Wohnungsangebote sind entsprechend der Préferenzen
hinsichtlich des Wohnraums und der Gestaltung des Woh-
numfelds zu schaffen. Dabei werden Konzepte entwickelt, die
ein hohes MaB an Flexibilitat und Multifunktionalitat ermog-
lichen. Dies ist insbesondere in Bezug auf die gewlnschte
Vielfalt und die verschiedenen Lebensphasen der Bewohner
von Bedeutung.

Vielfalt in den Stadtteilen

Die soziale Mischung ist eine der tragenden Saulen im Hand-
lungsprogramm. In Konstanz sollen nicht nur die lebendigen,
gut gemischten Quartiere im Bestand erhalten bleiben, son-
dern die soziale Mischung soll auch allen neuen Entwicklungs-
flachen zu Grunde liegen. Ziel ist die Mischung der Bevolke-
rungsgruppen und die Umsetzung der Generationenvielfalt.

Interkulturelles StraBenfest des
Miteinander in Konstanz e.V.

Stadtisches Kinderhaus am Rhein

Baugruppen und Modellprojekte

Baugemeinschaften bilden eine Alternative zum ,klassischen®
Erwerb von Wohneigentum, das von Bautrédgern angeboten
wird. In den Baugemeinschaften schlieBen sich bauwillige
Familien und Einzelpersonen zusammen. Durch die Einspa-
rung von Kosten entstehen Gebaude, die bei hoher Qualitét
bis zu 25 % unter den Marktpreisen liegen.

Bei der Entwicklung der Bauquartiere sollen auch Modell-
projekte realisiert werden. Im Fokus stehen insbesondere
Projekte zum Mehrgenerationenwohnen und Projekte, die
Alternativen zu Pflegeheimen bieten.

Wohnraum fiir Familien

Konstanz verliert aktuell vor allem junge Familien ans Umland.
Das Wohnungsangebot muss zwingend wieder mehr auf Fa-
milien ausgerichtet werden, um diesem Trend entgegen zu
wirken. Der traditionelle Geschosswohnungsbau erflllt nicht
die Anforderungen fur Familien. Hier werden Hauser mit 6-10
Wohneinheiten bendtigt. Das Leben in den stadtischen Vier-
teln muss wieder zur bezahlbaren Alternative zum ,Haus auf
dem Lande” werden.

Das kommunale Férderprogramm fur Familien unterstitzt
junge Familien mit Kindern und Alleinerziehende mit Kindern
beim Kauf oder bei der Bestellung von neuen Erbbaurechten
an stadtischen und spitdlischen Baugrundsticken. Hier sind
Zuschisse mit bis zu 28.000 Euro pro Familie fir Familienhei-
me (Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser) maglich.

Wohnungen fiir Familien in der Bruder-Klaus-StraBe
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Wohnraum fiir Altere

Der demographische Wandel macht auch vor Konstanz nicht
Halt. Nach den Prognosen der stédtischen Bevdlkerungsvo-
rausrechnung wird die Zahl der 65-Jahrigen und Alteren im
Zeitraum 2012 bis 2030 um etwa 17 %, also um rund 2.600
Personen zunehmen. Damit wachst der Bedarf an altersge-
rechten Wohnungen. Ziel ist es, optimale Voraussetzungen fur
das Leben im Alter zu schaffen und so auch die Option einer
mdglichst langen Selbstandigkeit zu bieten. Wohnraum der
hingegen zur Last wird, soll bei entsprechenden Alternativen
leichter aufgegeben werden kdnnen.

Haus Salzberg, Spitalstiftung

Uberblick tiber die Grundanforderungen

Elgentumswohnungen Wohnpark Eichendorffweg, WOBAK

Wohnraum fir Studierende

FUr die rund 16.500 Studierenden stehen in Konstanz etwa
1.700 Wohnheimplétze zur Verfigung. Im Quartier Bahnhof
Petershausen schuf die WOBAK zuletzt neuen Wohnraum fir
rund 120 Studierende. Weitere Unterklinfte werden in einzel-
nen neuen Entwicklungsgebieten gebaut.

Studentenwohnanlage Bahnhof Petershausen

Standort Quartier Wohnraum
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Haus Urisberg, Spitalstiftung

Biindnis fir Wohnen

Ein wichtiger Partner fur das Gelingen des Handlungspro-
gramms sind die Akteure des Wohnungs- und Immobilien-
marktes. Die Stadtverwaltung initiierte einen Dialogprozess
mit der Wohnungswirtschaft. Im Austausch unterschiedlicher
Sichtweisen und durch einen offenen und transparenten
Prozess sollen neue Ansétze der Kommunikation und Ko-
operation entwickelt werden. Der Arbeitskreis ,Bundnis fur
Wohnen“ tagt kontinuierlich und erméglicht einen fachlichen
Austausch. Mitglieder sind neben der Stadtverwaltung Ver-
treter von Wohnungsgesellschaften und Baugenossenschaf-
ten, Bautrager, Immobilienbiros, der Deutsche Mieterbund,
Haus und Grund, Banken, die Architektenkammer und der
Bund Deutscher Architekten.

Partner im Wohnbau

Eine zentrale Bedeutung fur die Wohnungsversorgung hat
die stadtische Wohnungsbaugesellschaft, die WOBAK. Dies
betrifft vor allem die Versorgung der Haushalte mit unteren
und mittleren Einkommen. Die Gesellschaft verfugt Uber
3.750 Wohnungen, das sind 8,5 % des gesamten Konstanzer
Wohnungsbestands. Die durchschnittliche Miete betragt bei
der WOBAK rund 6,50 Euro / Quadratmeter. Sie hat alle 600
Wohnungen gebaut, die in Konstanz einer Mietpreisbindung
unterliegen.

Auch die privaten Bautrager, die den groBten Teil des Woh-
nungsbaus stellen, sollen mit einbezogen werden. Mdglich
wird dies durch den Abschluss eines stadtebaulichen Ver-
trags, der eine Zielgruppenbindung von 30 % enthélt.

Spitalstiftung Pflegedienst

Neubauten der WOBAK auf dem Sonnenbuhl



