Burgerinitiative WOLLMATINGEN (BiWO) e.V.

Engagement fiir den Stadtteil Wollmatingen mit den Bereichen
Furstenberg und Industriegebiet

31.01.2026

An die Fraktionen
des Stadtrates Konstanz
per E-Mail

Antrag auf Vertagung der Beschlussfassung der Neuregelungen zur Umsetzung der
mit dem Bau-Turbo verbundenen Zustimmung und Anderungen der Zustindigkeitsre-
gelungen innerhalb der Stadtverwaltung (SV 2025-1302 TUA am 05.02.2026)

Anderungen in der Landesbauordnung (LBO) und des Bundesbaugesetzes (BauGB)
mit Auswirkungen auf Baunutzungsverordnung

Anl. Sitzungsvorlage 2025-1302 mit Anmerkungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund der Anderungen zur Landesbauordnung, den nun noch weiteren, vorgelegten
Anderungen des Bundesbaugesetzes in der Vorlage SV 2025-1302 zur Umsetzung der An-
derungen des BauGB im Stadtgebiet Konstanz sehen wir jegliche Burgerbeteiligung, jegli-
che Wahrung von Interessen der Nachbarschaft und der 6ffentlichen Belange, damit
wichtiger Teile demokratischer Entscheidungen in Konstanz erheblich gefahrdet.

Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen leider sehr deutlich, dass die Verwaltung in Kon-
stanz ihre Aufgaben nicht immer nachvollziehbar, teils ungleich und nicht hinnehmbar
ausfuhren, insbesondere in Stadtteilen ohne Ortsverwaltungen. Die als Erleichterungen
und Bau-Turbo bezeichneten Anderungen der Gesetze (LBO und neu im BauGB) dienen
der Verwaltung und haben die Beschleunigung des Genehmigungsverfahrens als Ziel. So-
weit gut, aber.... die Vorlage, die diese Neuregelungen im Stadtgebiet umsetzen soll, 6ff-
net Tur und Tor fir noch mehr Ungleichbehandlungen und legitimiert daher absehbar Kor-
ruptionsverdachtigungen, weil nachvollziehbare und transparente Vorgange unmaoglich
werden.

Die Anderungen der Landesbauordnung BW bezog sich auf die Anhérung der Nachbarn,

die abgeschafft und ins Ermessen der Baurechtsbehdrde gestellt wurde. Zeitglich wurde
das Widerspruchsverfahren abgeschafft und nur noch Klagen zugelassen. Damit erfahrt

kein unmittelbar Betroffener was entlang seines Gartenzauns kunftig geplant ist bzw. ge-
schehen wird. Schon vor vielen Jahren gab es eine Ausarbeitung zum Thema der
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Klagebefugnis von Nachbarn. Fazit dieser Arbeit war, dass wenn Bauherr und Bauamt sich
einig sind, die zwei Parteien dabei die wenigen nachbarschutzenden, baurechtlichen Vor-
schriften einhalten z.B. Abstandsflache, dann hat weder ein Widerspruch noch eine Klage
Erfolg. Festsetzungen zur Geschossigkeit, Firsthohen Uberbaubare Flache, Anzahl der
Stellplatze usw. sind z.B. allesamt nicht nachbarschttzend, dirfen von den Gerichten im
Klageverfahren nicht Uberpruift werden und in Folge ist die Klage abzuweisen. Der Klager
hat zwar ggfs. Recht, da baurechtliche Vorgaben nicht eingehalten wurden, die der Klager-
selbst vielleicht vor Jahren noch einhalten musste, aber er wird kein Recht bekommen.
Unverstandnis, Verdruss und Arger ist das Ergebnis. Derweilen ist nichts wichtiger im

Baurecht, als eine nachvollziehbare in den einzelnen Quartieren fur alle gleiche Behand-

lung. Was der eine darf, muss auch der andere durfen. Wenn sich Sachverhalte wesent-

lich andern und damit eine Gleichbehandlung nicht mehr maéglich ist, muss das kommu-
niziert werden und wieder gleiche Regeln fur alle im Quartier neu geschaffen werden. Das
wurde Akzeptanz fur die Entscheidungen schaffen und Widersprliche vermeiden. So war
und ist das Baurechtim Grunde auch angelegt und war bis vor ein paar Jahren noch nach-
vollziehbar. Heute wird der Nachbar als unwillig dargestellt und soll kuinftig sogar mundtot
gemacht werden. Er erfahrt nicht, was nebenan geschehen wird und genehmigt ist. Er
sieht erst was genehmigt ist, wenn es fakt ist. Ist das gut und demokratisch?

In vielen Fallen sind gar nicht die Nachbarn flr die vielzitierte lange Genehmigungsdauer
und Burokratie verantwortlich. Trotz seit Jahren gefordertem Burokratieabbau wurde in
unserer Stadt ein Gestaltungsbeirat installiert, der die Schdnheit der vorgelegten Bauge-
suche haufig mehrfach beurteilt. Wettbewerbe werden seitens der Stadtplanung ge-
wunscht, um die tollsten Gebaude in dieser traumhaften Stadt zu erhalten. Welcher Zeit-
aufwand, wieviel Geld das die jeweiligen Bauherren kostet, spielt keine Rolle. Das alles
sollen die ,,bosen Nachbarn“ verantworten? Nein, sicher nicht.

Und leider mussen wir feststellen, dass sich das auch durch der Bau-Turbo nicht andern
soll. Vielmehristin der Vorlage (SV 2025-1302) zur Umsetzung des neuen Rechts erneut
der Gestaltungsbeirat und Wettbewerbe aufgefihrt, was aber im Gesetz zum Bau-Turbo
nicht zu finden ist. Warum ist eine solche, beratende Stelle im Turbo-Programm von Bund
und Land nicht aufgefihrt? Weil diese in keiner Weise der Beschleunigung / dem Turbo

dienen.

Noch erstaunlicher istin diesem Zusammenhang die Vorlage und die darin vorgesehene
Regelung der neuen Zustimmungspflicht des Stadtrates. Die im Gesetz aufgefiuihrte Zu-

stimmung der Gemeinderate, die gerade in Konstanz, als neue Chance zur Mitwirkung der
gewahlten Burgervertretung gesehen werden sollte, da es kein Einvernehmen mehr gibt,
wird nur flr die bauplanungsersetzende Zustimmung im AuBenbereich und bei Abwei-
chung vom Flachennutzungsplan aufgefuhrt. Alles andere insbesondere die weiteren
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Regelungen wie sie der Stadtetag aufzeigte, sind in dieser Vorlage in die Verantwortung /
Zustandigkeit der Verwaltung gelegt worden.

Auszug aus der Prasentation des Stadtetags zur Erklarung des Bau-Turbos vom No-
vember 2025:

Trotz ,Bau-Turbo“ gibt es hiernach weitergeltende Vorgaben und Gesetze, die einzuhal-
ten, jedoch im Vorschlag der Stadt zur Umsetzung (Sitzungsvorlage SV 2025-1302 zur
TUA-Sitzung am 05.02.2026) so nicht zu finden sind.

& Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (unmittelbarer individueller Schutzanspruch)

& Vorgaben aus Fachgesetzen (z.B. Abstandsflachen und Gefahrenabwehr nach LBauO, Immissi-
onsschutz, Grundwasser- und Bodenschutz, Arten- und Umweltschutz, Hochwasserschutz,
Denkmalschutz)

& Ausschluss bei rechtlichen Betroffenheiten Dritter (Nachbarschutz, Gebot der Ricksicht-
nahme, Schutz des Eigentums)

% Ausschluss bei Verdanderung des bestehenden Gebietscharakters (Gebietserhaltungsanspruch)
sowie potentieller Nutzungskonflikte zur Vermeidung von Entschéadigungs- und Kompensationsan-
sprtichen

& Willktrverbot [Anspruch auf Gleichbehandlung aller Antragsteller im Recht, Entscheidungsbin-
dung durch Vorbildwirkung vorangegangener Entscheidungen (Selbstbindung der Gemeinde)]

& Bauturbo-Genehmigungen sind als Ersatz flir Bebauungsplane gedacht. Sie kbnnen nicht l(iber
das hinausgehen, was planbar wére. Die Grundséatze der Bauleitplanung (u.a. zur Konfliktbewélti-
gung) sind weiterhin einzuhalten.

Sollen die vorgelegten Anderungen der Hauptsatzung und in der Zustandigkeitsordnung
diese ,Leitplanken® darstellen? Wir finden, dass das in der Vorlage und ihren Anlagen
Festgelegte nicht ausreicht. Daher beantragen wir, die Beratungen vorerst umfang-
reich durchzufiihren, aber die Beschlussfassung erst nach Vorliegen von Handrei-
chungen des Landes und / oder dem Einflihrungserlass des Bundes vorzunehmen.

In offentlichen Hinweisen ist ferner zu lesen:

Die Grundidee ist so einfach wie anspruchsvoll: In bestimmten Konstellationen kénnen neue

Wohnbauvorhaben zugelassen werden, ohne dass es eines langwierigen Bebauungsplanverfah-
rens oder einer Anderung des Bebauungsplans bedarf. Fiir Kommunen bedeutet das zugleich
Chance und Risiko. Einerseits kann dringend benétigter Wohnraum pragmatisch erméglicht wer-
den. Andererseits steigt der Druck, stddtebauliche Leitlinien, Nachbarschutz und Umweltbelange
auch unter verklrzten Verfahrensabléufe rechtssicher zu steuern.
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Auflistung der Reserveflachen und geplanter Wohnungen
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Die Innenentwicklung in Konstanz ist ldngst an ihre Grenzen gestoBen, deshalb hat auch
das Regierungsprasidium die behutsame Entwicklung im AuBenbereich bereit vor mehr
als 10 Jahren zugelassen. Aber die Innenentwicklung wird trotzdem intensiv weiter prakti-
ziert. Die AuBenbereiche wurden zwar im Handlungsprogramm Wohnen 2014 (HaProWo)
zur Entwicklung definiert und in Prospekten aufgezeigt, Vorkaufsrechte fur alle zu bebau-
enden Flachen beschlossen, viele Grundstlcke angekauft. Die Stadt ist daher mittler-
weile im Eigentum von bebaubaren Fldchen, die mehrere tausend Wohneinheiten ermog-
lichen, wie obenstehend, sogar ohne den neuen Stadtteil Hafner. Aber kein einziges Ge-
biet wurde bisher bebaut.

Eine Zustimmung im Innenbereich soll es laut der Vorlage nicht geben, selbst ohne Be-
schrankung auf die GroBe der Flache. Das ,,Sich-Einfugen“ ist zudem komplett entfallen.

Ist das demokratisch?
Ein paar klare Fragen, die sich aus dieser Liste der Baugebiete fir uns ergeben:

Débele, 1,3 ha, alle Grundstlicke gehoren der Stadt, Ergebnis des Wettbewerbs 2014,
Baubeginn ??? Innenbereich, keine Zustimmung ?

Sidl. Lago, 1,0 ha, alle Grundstucke gehoren der Stadt, Planung noch nicht begonnen,
Baubeginn ???, Innenbereich, keine Zustimmung ?

TC Konstanz, 2,0 ha, alle Grundstucke im 6ffentl. Eigentum, Planung noch nicht begon-

nen, Baubeginn 7?7, Innenbereich, keine Zustimmung
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Christianiwiesen, 2,0 ha, alle Grundstuicke gehdren der Stadt, Wettbewerbsergebnis
»Zukunftsstadt” ?, Baubeginn ??? Arrondierung, keine Zustimmung

Fohrenbiihl, 1,4 ha, alle Grundstlcke gehoren der Stadt, Planung noch nicht begonnen,
Baubeginn ??? Arrondierung, keine Zustimmung?

Furstenberg Sportplatz, 1,3 ha, alle Grundstucke gehdren der Stadt, Planung noch nicht
begonnen, Baubeginn ???, Innenbereich, keine Zustimmung?

Gerstacker, 7,4 ha, Grunderwerb seit SEM-Beschluss gestoppt, Planung noch nicht be-
gonnen, Baubeginn ???, Innenbereich, keine Zustimmung?

Brunnenhalde in Dettingen, 1,1 ha, alle Grundstlicke gehoren der Stadt, Ergebnis des
Wettbewerbs liegt mehr als 10 Jahre zuruick, Baubeginn ??? Innenbereich, keine Zustim-
mung?

Briihlacker, 1,0 ha, alle Grundstuicke gehoren der Stadt, Wettbewerbsergebnis liegt mehr
als 10 Jahre zurlck, Baubeginn ??? Innenbereich, keine Zustimmung

Steinrennen Il und Erweiterung I, ca. 1,1 ha, mehr als 60 % der Grundstlicke gehoren
der Stadt, Planung noch nicht begonnen, erste Studienarbeiten liegen vor, Baubeginn ???
Arrondierung, keine Zustimmung

Ziegelhiitte, 1,2 ha, alle Grundstucke gehdren der Stadt, Planung noch nicht begonnen,
Baubeginn ??7?, Arrondierung, keine Zustimmung

An der mangelnden Umsetzung all dieser beispielhaft genannten Gebiete und Vorhaben
sind nicht die Nachbarn schuld. Zur Umsetzung des Handlungsprogramms wurde sofort
und immer wieder zusatzliches Personal eingestellt, die Stadtplanung wurde personell
deutlich aufgestockt, ohne Stabstelle Hafner. Passiert ist nicht viel!!!l Nun sollen diese
Flachen entwickelt werden, ohne dass Burgerbeteiligungen und die Zustimmung des Ra-
tes erfolgen.

Der Stadtetag weist weiter auf die verwaltungsinternen Auswirkungen der neuen Be-

freiungs-/Abweichungstatbestédnde hin:

& Personal der Planungsverwaltung wird zur Unterstitzung der Bauaufsicht (informelle Vorphase)
fur Priufung der Befreiungen/Abweichungen bendtigt;

& Die Knupfung der Zustimmung an Bedingungen erfordern vertragliche Regelungen. Juristische
Untersttitzung in der Stadtplanung ist erforderlich (offen: auch als Auflage zur Baugenehmigung
moglich?);

& Insbesondere flr die Prtifung von Umweltbelangen wird ggfs. zuséatzliches Fachpersonal bené-
tigt;
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& Das Jahresarbeitsprogramm der stadtebaulichen Abteilung ist so anzupassen, dass ausrei-
chend Kapazitaten fir die Prifung von Antragen nach §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e BauGB ver-
bleiben

& Unterstlutzung der Bauaufsicht in Bezug auf MaBnahmen u.a. zu Stadtebau, Klima, Landschaft,
Verkehr und zum Abschluss stadtebaulicher Vertrége erforderlich. Alle antragsrelevanten Belange
sind im Vorfeld der Antragstellung zu kléren (To-do-Listen / Checklisten fur die Antragstellenden)

& Transparenz zur Anwendung des Bauturbos; Ratsbeschluss, der die ,,Leitplanken®“ auch poli-
tisch bestéatigt (ggf. wie bei der Einflihrung des § 13a BauGB im Jahr 2007).

Soll die Mehrzahl diese fast 5.000 Wohneinheiten ohne Beteiligung der Burgerschaft und
ohne Zustimmung des Stadtrates hinter verschlossenen Turen allein von der Verwaltung
beschlossen und umgesetzt werden. Bestes Beispiel fur einen misslungenen, selbstherr-
lichen Vorgang und vollig unterschatztes Bauvorhaben ist die Veranderung in der histori-
schen Mitte von Wollmatingen. Hier wurde hinter verschlossenen Turen ein bedeutender
Bestandteil des historischen Ensembles des Altdorfes dem Abbruch und zum Neubau
von vielen Wohneinheiten freigegeben und Zugestandnisse an Bauherren gegeben, wis-
send dass die Bevolkerung das in keiner Weise akzeptieren wirde. Der Gebietserhal-
tungsanspruch, das Ortsbild, das Rucksichtnahmegebot, planungsrechtliche Konflikte,
gesicherte ErschlieBung, nachbarschutzende Belange usw. gelten auch im Bau-Turbo
nach wie vor und sind daher auch als wichtige Kriterien bei der EinfUhrung des Bau-Tur-
bos zu beachten. Diese wurden bisher nicht beachtet und daher wohl auch nicht als Kri-
terien der neuen Zustandigkeitsregelung von der Verwaltung aufgeftuhrt. Die ,,Kann-Be-
stimmung zur Beteiligung der Offentlichkeit®, fiir die sogar der Turbo einen weiteren Mo-
nat in der Genehmigungsfrist vorsieht, istin der Vorlage auch nicht als solche zu finden.

Bitte bedenken Sie vor Ihrer Entscheidung, dass nicht nur der Bund sein Bundesbauge-
setz, den sogen. Bau-Turbo verandert hat, sondern in Baden-Wirttemberg zusatzlich das
Land sich bereits mit der Anderung seiner Landesbauordnung ebenfalls gegen die Beteili-
gung der Nachbarschaft entschieden hat.

Ein EinfUhrungserlass des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-
wesen (BMWSB) zum Bau-Turbo steht noch aus oder ist zumindest noch nicht 6ffentlich
zuganglich. Das Land Bayern hat bereits Handreichungen herausgegeben, die von den
bayrischen Kommunen angewandt werden kdnnen, aber nur vorbehaltlich der Regelun-
gen des noch zu erwartenden Erlasses des BMWSB zu verwenden sind. Baden-Wirttem-
berg hat noch keine Handreichungen veroffentlicht.

Der Technische und Umweltausschuss (TUA) hatte jetzt die Mdglichkeit im Rahmen der
neuen, viel umfassenderen Regelungen zum neuen Zustimmungsrecht der Gemeinde
(auch wenn sie gleichzeitig untere Verwaltungsbehorde ist) wieder mehr Einfluss auf die
konkreten Entscheidungen der Verwaltung zu nehmen. Wenn jedoch die Zustimmungen,
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wie vorgelegt, in sehr eingeschranktem Umfang beschlossen werden, geht die Planungs-
hoheit der Gemeinde/Stadtrates zu sehr groBen Teilen verloren und an die Verwaltung
Uber. Der Gemeinderat/TUA verschenkt dann eine wichtige Chance und die Blrger haben
keine eigenen Mitwirkungsrechte. SchlieBlich war die Stadtverwaltung seit gut 10 Jahren
nicht in der Lage, die HaProWo-Wohneinheiten selbst auf ihren eigenen Grundstlicken
nicht rechtssicher zu planen und in die Umsetzung zu bringen. Daran wird der Bau-Turbo,
sofern er Uberhaupt rechtssicher angewendet wird, auch nichts andern. Die Entwicklun-

gen auf den langst angekauften, stadtischen Flachen des Handlungsprogramms sind bis
heute noch nicht mal annadhernd so weit fortgeschritten, dass Burgerbeteiligungen und
nachbarliche Einwendungen diese Planungen hatten in irgendeiner Weise beeintrachtigen
kénnen, oder gar als Grund flr diese einschneidenden, rechtlichen Veranderungen hatten
dienen kdnnten.

Den sehr umfangreichen und weitreichenden Anderungen kann nach unserer Auffassung

zumindest derzeit nicht zugestimmt werden, da weder der Einfuhrungserlass des Bundes

noch die Handreichungen des Landes vorliegen.

Statt grindliche und zielfUhrende Kriterien zu erarbeiten und deren Konsequenzen aufzu-
zeigen, sollen voreilig Beschlusse gefasst werden, die jeglicher Korruption Vorschub leis-
ten kdnnen, weil sie keine nachvollziehbaren Entscheidungen zur Folge haben kdnnen
und nur noch der Klageweg offen ist. Wir bitten die Beratungen zu diesen neuen Regelun-
gen intensiv und o6ffentlich zu fUhren. Erst wenn allen Beteiligten klar ist, welche Konse-
guenzen dies fur unsere Stadtentwicklung und die Burger dabei entstehen, sollte Be-
schluss gefasst werden.

Ansonsten schurt es nach unserer Auffassung regelrecht Aggressionen und fuhrt ggfs. zu
(Wahl-Ergebnissen, die niemand sich wunscht.

Mit freundlichen GruBen

/V—c&‘—«_fﬂ—‘

K. Trummer

Vorsitzende BiWo e.V.
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