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Vorbemerkung
Diese Stellungnahme zum GFK bezieht sich auf weitere Konzepte von Stadt- und Regionalentwicklung Dr.
Donato Acocella, u.a.:

Vergnlgungsstattenkonzept die Stadt Konstanz (20.04.2015 / 22.04.2015 (PDF))

http://www.konstanz.sitzung-online.de/bi/  tmp/tmp/45081036779195788/779195788/01014565/65-
Anlagen/01/VergnuegungsstaettenkonzeptionfuerKonstanz2015.pdf

Vergniligungsstattenkonzept die Stadt Gronau (- / 17.10.2014 (PDF))
http://www.gronau.de/PDF/Entwurf Vergn%C3%BCgungsst%C3%A4dttenkonzept.PDF?0bjSvriD=1486&0bjlD=6242&0bjlLa=1&Ext=PDF&WTR=1& ts=1427
790374

Vergniligungsstattenkonzept die Stadt Bad Homburg (06.09.2013 / 06.05.2014 (PDF))
http://www.bad-homburg.de/medien/bindata/stadtplanung/Vergnuegungsstaettenkonzept.pdf

- Gewerbeflachenkonzept fiir die Stadt Wangen (GFK Wangen) (18.04.2012 / 18.04.2012 (PDF))
Anzufordern bei Stadt Wangen

- Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Remseck (GFK Remseck) (16.07.2013 / 28.06.2013 (PDF))
Anzufordern bei Stadt Remseck

1 Zusammenfassung

- Die von der Wirtschaftsforderung initiierte Online-Umfrage als Datenbasis fiir den
Gewerbeflachenbedarf heranzuziehen, entbehrt korrekter wissenschaftlicher Arbeitsweise und lasst
keine sinnvollen Riickschliisse auf die Realitat zu.

- Rechtliche Aspekte (div. Gesetze und Verordnungen) bleiben véllig unbericksichtigt!

- Im GFK wird systematisch ein zu hoher Flachenbedarf prognostiziert bzw. suggeriert.

- Faktoren, die zu einer erheblichen Reduzierung des Flachenbedarfs fiihren, werden zwar erwahnt,
bleiben bei der letztendlichen Berechnung aber in fehlerhafter Form unberiicksichtigt.

- Die Auflistung und Berechnung der aktuellen Gewerbeflachenleerstande ist unvollstandig.

- Im Gegensatz zu sehr dhnlichen Gutachten fiir andere Gemeinden, die vom Biiro Dr. Acocella erstellt
wurden, wird beim Konstanzer GFK die wichtige Flachenbedarfskennziffer nicht angepasst - was zu
einem um 64% hoéheren Flachenbedarf flihrt!

- Wirden all diese wichtigen Faktoren konsequent in die Berechnung einbezogen, wiirde konsequent auf
Mehrgeschossbauweise gesetzt, konnte das Ergebnis sogar ergeben, dass kein erweiterter
Flachenbedarf besteht, der nicht durch Verdichtung und Nutzung der bestehenden Freiflachen gedeckt
werden konnte.

- Die Inanspruchnahme des Landeplatzes wird als alternativlos dargestellt, ohne auch nur ansatzweise
auf die Wahrscheinlichkeit des Zutreffens der hochspekulativen Prognose einzugehen.

2 Generelle Arbeitsweise des Gutachterbiros

Der Prasentator des GFK, Herr Dr. Kahnert betonte bei der Vorstellung der Gewerbeflachen-,
Einzelhandels- und Vergniigungsstattenkonzepte in der Ausschusssitzung die Einzigartigkeit von Konstanz.
Er verglich Konstanz mit dem Berlin vor dem Fall der Mauer und dem Hongkong mit dem umgebenden
China.
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In seiner Aufzahlung scheint Herr Dr. Kahnert aber (mindestens) einen Ort vergessen zu haben: Gronau.

Die "einmaligen" Besonderheiten, die in Konstanz herrschen, missen auch in Gronau vorhanden sein. Wie
sonst ist es zu erkldren, dass das Vergniigungsstattenkonzept fiir die Stadt Gronau dermalien viele
Gemeinsamkeiten aufweist? Mit Ausnahme der Vor-Ort-Berichte der Bordelle und Vergniligungsstatten ist
die Ahnlichkeit der Gutachten verbliiffend. Viele Stellen sind schlichtweg identisch. Fiir allgemeingiiltige
Erklarungen mag das in Ordnung sein. Man sollte jedoch annehmen, dass zumindest das entscheidende
und letzte Kapitel:

"EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTES"

ortsspezifische Unterschiede enthalt, der "Einmaligkeit" von Konstanz gerecht wird. Andernfalls hatte
keine Konstanz-spezifische Untersuchung stattfinden missen. Abgesehen von wenigen Fillwortern und
dem gewissenhaften Austausch von "Gronau" gegen "Konstanz" gibt es in der Empfehlung keinen
einzigen Unterschied. Im Einzelnen ist dies in der Gegenlberstellung beider Dokumente unten gut zu
erkennen: Die gelben Passagen sind identisch.

Der Verdacht liegt nahe, dass die konkrete Vorgehensweise bei der Erstellung des Konstanzer Gutachtens
moglicherweise die Erklarung dafir ist, warum im Gewerbeflachenkonzept zwar im Konstanz-spezifischen
Teil z.B. die Beschrankung auf wenig flachenintensive Gewerbearten, eine hohere Verdichtung und
intensive Flachenausnutzung gefordert wird, dies dann aber keinen Einzug in die letztendliche Berechnung
des prognostizierten Bedarfs gefunden hat.

Hier einige konkrete Textstellen aus den beiden Gutachten "Gronau" und "Konstanz". Identische Stellen
farblich hervorgehoben. Links Gronau, rechts Konstanz.

Beispiel Auszug in Kapitel "Steuerung von Vergniigungsstatten in Gewerbegebieten"
Gronau Konstanz

= —
~
Auch die Unt ten Diskotheken, Tanzlokal . auf Grund i - . .
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Kapitel: "EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTES"
Gronau
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6. EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES
Eine rdumliche Steverung von Vergnlgungsstatten ist nur mit den Mitteln der Bau-
leitplanung, eine rdumliche Steuerung von Bordellen und bordellartigen Betrieben
auch durch die Bauleitplanung méglich (ggf. ergénzend zu Sperrgebietsverordnungl,
wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten in den Gebieten nach BauNVO modifiziert wer-
den sollen. Mit dem Beschluss des Rates wird das Gesamtkonzept zu einem stidte-
baulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist.
Auf diese Weise kiinnen Ansledlungsantrige sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbe-
schleunigung bzw. zur ErhBhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen méglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Gronau durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (iberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGE| oder auch das
Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGBl im Sinne der Zielsetzungen
dieses Gesamtkonzeptes gefihrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind sodann
entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebawungsplinen reicht wl. eine Um-
stellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei 5 34-Gebieten ist die Aufstellung eines (ggf. einfachen]
Bebauungsplanes zu berpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 {3) BauGB nicht

steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kinmen,

Zur vereinfachten Steuerung von Vergnigungsstdtten in § 34-Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetz einfache B-Pline ohne Gebietsfestsetzumgen aufge-
stellt werden kiinnen, Dies ist bisher nur durch die Anwendung des § 9 (2al BauGB
méglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen hergestellt wer-

den konnte. Ein Bezug zum zentralen Vi ch ist durch den gepl

Absatz 2b zukiinftig nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Handhabung u.E.

erleichtert.

Mit der BauGB-Novelle st folgende Regelung zur Prizisierung der Steuerungsmég-

lichkeiten fiir Vergniigungsstatten im neuen § 9 12b] BauGB enthalten:
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Konstanz

. 3

6. EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

6.1 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTS

Eine planungsrechilich und damit stddiebaulich begriindete rdumliche Steverung
von Vergniigungsstdtten und prostitutiven Einrichtungen ist nur mit den Mitteln der
Bauleitplanung méglich (erginzend wirken das LGLUG und eine Sperrgebietsverord-
nungl, wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten in den Gebieten nach BauNVO modifiziert
werden sollen. Mit dem Beschluss des Inderates wird das k pt zu ei-
nem sta ichen Entwic ept im Sinne des § 1 [6) Nx. 11 BauGB, das bei
der Aufstellung von Bebauungsplinen zu berficksichtigen ist.

Auf diese Weise kénnen Ansiedlungsantrige sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbe-

schleunigung bzw. zur Erhihung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht “versehentlich” Entwicklungen maglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Konstanz durch die bisherigen bau-
planungsrechilichen Festsetzungen liiberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch
das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 3& BauGBl im Sinne der Zielsetzun-
gen dieses Gesamtkonzeptes gefdhrdet sind, Die entsprechenden Regelungen sind
sodann entsprechend en. Bei be: El reicht u.U. eine
Umstellung auf die aktuelle BauNV0 bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines [ggf. einfachenl
ise durch § 34 (3) BauGB nicht
steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.

u da nur so

Zur vereinfachten Steverung von Vergniigungsstdtten in § 34-Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetz einfache E-Pline ohne Gebletsfestsetzungen aufge-
stellt werden kinnen, Dies ist bisher nur durch die Anwendung des § 9 [2a) BauGB
méglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen hergestellt wer-
den konnte. Ein Bezug zum zentralen Yersorgungsbereich ist durch den
§ 0 12b) BauGB nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Handhabung erleich-
tert.
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Mit der BauGB-Novelle ist folgende Regelung zur Prizisierung der Steuerungsmig-
lichkeiten fiir Vergnligungsstitten im neven & 9 (2b) BauGB enthalten:

n

HFiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebawungsplan, auch
fiir Teile des riumlichen ichs des festg. t werden,

dass Vergniigungsstdtten oder bestimmie Arten von Vergniigungsstitten zuldssig
oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, um
1. eine Beeintrdchtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedirftigen
Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten oder

2. eine Beeintrichtigung der sich aus der v Nutzung er
stddtebaulichen Funktion des Gebiets, e durch eine 0
nachteilige Hiufung von Vergnigungsstatten,

zu verhindern.”

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente “Zuriickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGBl bzw., "Verdnderungssperren” (§ 14 BauGBl 2ur Verfii-

gung. e bei Verdnder Ten muss deutlich gemacht werden, dass
alle ¥ die den Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderumgen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung der Fes der in denen auf Vergniigungs-

stitten. Bordelle und bordellartige Betriebe bezogene Regelungen vergenommen
werden, muss auf dieses Konzept und die damit verfolgten Ziele Rilcksicht nehmen.

Fiir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steverung der hier angesproche-
nen Nutzumgen in Gronau sind zundchst mehrere Ebemen der bauleitplanerischen
Umsetzung zu beachten:

« Definition/ Identifikation und ggi. Dberplanung der Gebiete, in denen die jeweils
hier angesprochenen Nutzungen/ Unterarten der Mutzungen insgesamt und allge-
mein ausgeschlossen wnd auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Diese
Geblete ergeben sich unmittelbar aus dem Konzept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob
und welche der vorhandenen Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartigen
Betriebe @ber den § 1 100 BaulVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern
keine anderen dbergeordneten dem ent| z.B. Verbot von
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Mit dexr BauGB-Novelle 2013 ist folgende Regelung zur Prdzisierung der Steuerungs-
miglichkeiten fiir Vergniigungsstatten im neuen § 9 (2b) BauGB enthalten:
oFlr im Zusammenhang bebaute Oristeile (8§ 34) kann in einem Bebavungsplan, auch

fiir Teile des rdumlichen eichs des

dass Vergnlgungsstdrten eder bestimmte Arten ven Vergndgungsstitten zulissig

festgesetzt werden,

oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kinnen, wm

1. eine Beeintrdchtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedirftigen
Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtien oder

2. eine Beeintrdchiigung der sich aus der vorhandenen Mufzung ergebenden
stidtebaulichen Funktion des Gebiets, e durch eine h
nachteilige Haufung von Vergniigungsstitten,

zu verhindern."

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente “Zurilickstellung
won Baugesuchen" [§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (§ 14 BauGBl zur Verfl-
Eung. Insbesendere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle ¥ die den

hin zuldssig sind. Es sind nur die Ver&nderumgen unzuldssig, die dem Zweck der

Zielen nicht zuwlderlaufen, auch welter-

Verdnderungssperre widersprechen.

Die derx F
stitten, Bordelle wnd bordellartige Betriebe bezogene Regelungen vorgenommen

der 1 in denen auf V

werden, muss auf dieses Konzept und die damit verfolgten Ziele Ricksicht nehmen.

Fiir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der hier angesproche-
nen Mutzungen in Konstanz sind zundchst mehrere Ebenen der bauleitplanerischen
Umsetzung zu beachten:

» Definition! Identifikation und ggi. Uberplanung der Gebiete, in denen die jeweils
hier angesprochenen Nutzungen! Unterarten der Nutzungen insgesamt und allge-
mein ausgeschlossen wnd auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Diese
Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem Konzept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob
und welche der vorhandenen Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartigen Be-

triebe Ober den 5 1 (L0) BauNVD dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine




Konstanz

und welche der vorhandenen Vergniigungsstdtten, Bordelle und bordellartigen Be-
triebe Ober den § 1 {10) BauNVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine
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und welche der vorhandenen Vergniigungsstdtten, Bordelle und bordellartigen
Betriebe Ober den § 1 {10) BauNVQ dauerhaft gesichert werden sollen, sofern
keine anderen iibergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot von
Mehrfachspielhallen u

72
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<"‘ anderen dneten dem
fachspielhallen.

2.B. Verbot von Mehr-

Definition/ Identifikation und ggi. Uberplanung der Gebiete, in denen nur Unter-
arten von V il Iwar ssen, aber ausnahms-

» Definition/ Identifikation und ggf. Oberplanung der Gebiete, in denen nur
ausgeschlossen, aber aus-

Unterarten von Vergni zwar

nahmsweise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich in Bezug auf die
Spielhallen/ Wettbiiros unmittelbar aus dem Kenzept, fiir die anderen Unterarten
sind im Konzept die Ermessenskriterien enthalten.

» Definition und ggi. Uberplanung der Zulissigkeitsbereiche bzw. der Baugeblete

weise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich in Bezug auf die Spielhal-
len/ Wettbiitos unmittelbar aus dem Konzept, flir die anderen Unterarten sind im
Konzept die Ermessenskriterien enthalten.

» Definition und ggf. Uberplanung der Zuldssigkeitsbereiche bzw. der Baugebiete

mit den entsprechenden Regelungen. 5 mit den entsprechenden Regelungen.

eines Beb

Dass es flr die S bedarf ist unstrittig, denn das
Konzept entfaltet fiir sich genommen keine Rechtsbindung™. Zu kliren ist lediglich,
wie das Konzept in die Bebauungsplanung Eingang findet.

Dass es fiir die Stewerung eines Bebawungsplanes bedarf ist unstrittig, denn das
Konzept entialtet fiir sich genommen keine Rechtsbindung™. Zu kliren ist lediglich,
wle das Konzept In die Bebauungsplanung Eingang findet.

Abgesehen von Gronau konnten noch zahlreiche weitere, extrem ahnliche Vergnligungstattenkonzepte
des Biiros Dr. Acocella gefunden werden, als Beispiel sei hier noch Bad Homburg erwahnt:
Gegenliberstellung des Inhaltsverzeichnisses von einem Gutachten Gber Bad Homburg im Vergleich zu
Konstanz:

Konstanz Bad Homburg
v * Y | very —— ]
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Auch finden sich im GFK typische Fehler, die z.B. bei Copy/Paste-Vorgangen gerne geschehen, so z.B. auf S.
74.
Tab. 1:Flachenbedarfsberechnung bis|2025 + GIFPRO-5tandard

Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 2.925 gm
Flichennachfrage von Verlagerungen p.a. 13.500 gm
Gesamtinachirage p.a. INettobauland) 16.425 qm
Bedarf 201542030 [16 Jahre; Nettobauland] 262.800 gm
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Flachen 65.700 qm
Gesamtbedarf 201432015 |(Bruttobauland) 328.500 gm

(32,8 hal

Quelle: Eigene Berechnungen

Es stellt sich die Frage, wie ernst man das Ergebnis dieses "speziellen" Konstanzer Gutachtens nehmen
sollte. Es stellt sich auch die Frage, ob ein derartiges Gutachterbiiro von der Stadt Konstanz als qualifiziert
genug betrachtet werden darf, bei einem derart zentralen Thema, wie dem
Gewerbeflachenentwicklungskonzept, dermafen weitreichende Empfehlungen auszusprechen.

3 GFK Wangen im Vergleich zum GFK Konstanz

Die Stadt Wangen hat mir freundlicherweise das "Gewerbefldchen- und Vergniigungsstéttenkonzept fiir die

Stadt Wangen im Allgéu" zur Verfligung gestellt, das ebenfalls vom Biiro Dr. Acocella erstellt wurde.

a) AufS. 80 des Wangener Gutachtens wird - wie vom Modell gefordert - ein Abschlag fur "freigesetzte
Flachen" in Abzug gebracht, auf S. 74 des Konstanzer Gutachtens wird dies zwar generell im Text
erwahnt, bei der Tabelle, der zentralen Berechnung fehlt es. Versehen oder Absicht?

(“, 3 Tab. 3: Flichenbedarfsberechnung nach GIFPRO
Teilbedari Flichenbedar{
Flichennachirage von Neuansiedlungen p.a 1.150 qm
Tab. 1:Flichenbedarfsberechnung bis 2025 - GIFPRO-Standard Flachennachizage von Verlagerungen p.a. T
Gesamtnachfrage p.a. 6.475 qm
Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 2.925 gm) 25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Flichen 1.625 qm
Flichennachfrage von Verlagerungen p.a 13.500 qm durchschnittlicher Jahresbedarf 8.075 qm
Summe Bedarf 2012 - 2020 72.775 am
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 16.425 qm| umme Bedar (7,3 hal
Bedarf 2015-2030 (16 Jahre; Nettobauland) 262,800 qm {relgesetzte Flichen p.a. 2.325 qm
— - davon wiedernutzbar 25% 1.325 gm
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Flachen 65.700 qm) L9 am
Summe Wiedernutzungsflichen 2012 - 2020 . q
(1.2 hal
Gesamtbedarf 2014-2015 (Bruttobauland) 328.500 qm| Summe Bedarf an Neuflichen 2012 - 2020% 5“-(2“1" ::;
132,8 hal| [ ?;0 qm
Quelle: Eigene Berechnungen Jahresdurchschnitt 2012 - 2020 10,7 ha)
Flachenangaben gerundet auf 25 am
Quelle: Unternehmensbefragung Wangen im Allgdu 2010, eigene Berechnungen

b) Im Wangener Gutachten (S. 75f) findet sich eine Anpassung der Modellflaichenkennziffer von 225
gm/Beschaftigten auf 137 gm/Beschaftigten. Obwohl laut der Aussagen von Herrn Dr. Kahnert gerade
in Konstanz deutlich sparsamer mit der dulRerst knapp bemessenen Flache umgegangen werden sollte,
als in jeder anderen "normalen Stadt", erfolgt hier keinerlei Anpassung nach unten (S. 69). Es bleibt bei
der Uiberhohten Zahl von 225 gm/Beschaftigten.



Konstanz Wangen

* Die bendtigte Gesamtfldche wird mittels der Verwendung einer Flachenkennziffer,
angegeben in gm Bruttobauland pro Beschiftigtem, prognostiziert’. Dieser Fl&-

chenkennziffer kommt daher im GIFPRO-Modell ein entscheidender Stellenwert zu.

Im Modell wird von einer durchschnittlichen Fldchenkennziff 225 gm/ Be-

In der Modellkonzeption wird fiir die Ansiedlungsquote ein Wert von 0,15 Be-

schaftigten pro 100 gewerbeflichenbeanspruchenden Personen und fiir die -
" Dem Bereich Handel, Verkehr und Nachrichtenil ing sind folgende Wirtschaftszweige der WZ

Verlagerungsquote ein Wert von 0,7 Beschaltiglen pro 100 gewerbefldchenbean- 08 zugecrdnet: Handel, Instandha eparaturen von Kraftfahrzeugen, Verkehr und Lagerei
spruchenden Personen empfohlen. sowie Information und tion.
* Dem B Stleistungen sind folgende Wirtschaftszweige der WZ 08 zugeordnet: Energiever-

fg. Wasserversorgung, Abwasser/ Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzung,
Gastgewerbe, Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Grundstiicks- und Wohnungswesen, freibe-
rufliche, wissenschaitliche und technische Dienstleistungen, sonstige wirtschaftliche Dienstleistun-
gen, Bifentliche Verwaltung, Verteidigung, Seozialversicherung, Erziehung und Unterricht, Gesund-
heits- und Sozialwesen, Kunst, Unterhaltung und Erholung, Erbringung von sonstigen Dienstleistun-
gen, Privathaushalte mit Hauspersonal, Dienstleistung und Herstellung won Waren durch Privathaus-
halte.

Die Flachenkennziffer beinhaltet 30 % innerbetriebliche Reservefldchen und 15 % ErschlieBungsfla-
chen, vgl, Bauer, M.; Bonny, H. W.: a.a.0. S. 59

Der Schritt von den mobilen - flichennachfragenden - Beschéftigten zur nachge-
fragten Flache erfolgt {iber eine Flachenkennziffer, angegeben in qm pro Be-

schaftigten. Dieser Gréfie kommt im Rahmen des GIFPRO-Modells ein ep gender

Stellenwert zu. Im Standardmodell wird von eingp.d chnittlichen Flachen-

kennziffer von|225 qm/ Beschaftigten|##egangen™; dieser Wert kann, sofern

entsprechende Werte auf Tokaler Ebene vorliegen, den Grtlichen Gegebenheiien

angepasst werden.

75
| Konkrete Anpassung fehlt
Aus der Multiplikation der BesclieMigdgpzahlen mit der Fldchenkennziffer ergibt
sich die zu erwartende Fldcheninanspruchnahme™s gewerbefldchenrelevanten
Branchen pro lahr. Diese Zahl wird als Durchschnittswert angese ad _auf den
Prognosezeitraum hochgerechnet.
N\
Im Modell beriicksichtigt wird auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen, -
. ) ) ) . . ¢l " ausgegangen®. Dieser allgemeine Wert wird jedoch bei Vorliegen
Betriebsstilllegungen, Produktionseinschrdnkungen etc. auch Freisetzungen von
eines entsprechen Wertes an die drtlichen Gegebenheiten angepasst.

Industrie- und Gewerbefldchen vorkommen und diese Fldchen zumindest teilweise

In Wangen im Allgdu wurde diesbezUP im Rahmen der Unternehmensbefragung

fiir eine neue gewerbliche Nutzung wieder verwendet werden kdnnen. Hierfiir wird
iber alle Branchen hinweg eine Beschdftigtendichte™™m137 qm/ Beschaftigten

eine Freisetzungsquote verwendet, die mit der Verlagerungsquote identisch ist. Da
berechnet (vgl. Kap. 4.1.3.2).

nicht daven ausgegangen werden kann, dass alle freigesetzten Flachen wieder einer

c) In dem entscheidenden Kapitel "EMPFEHLUNGEN ZUR GEWERBEFLACHENPOLITIK IN KONSTANZ"
werden "grundsdtzliche Uberlegungen angestellt". Auch hier sind nahezu alle Abschnitte gréRtenteils 1:1
Kopien.

Daruber hinaus findet sich im Wangener Gutachten der - eigentlich allgemeingiiltige - Abschnitt:

"Die einzelkommunale Betrachtung von Bedarf und Bedarfsdeckung an Gewerbefldchen entspricht nicht
den realen Verflechtungen.

[...] Korrespondierend dazu muss im Grundsatz auch der Gewerbefléichenbedarf und die Bedarfsdeckung
auf iibergemeindlicher Ebene betrachtet werden. Ein Fléichendefizit einer Gemeinde kann daher durch das
Angebot in benachbarten Gemeinden - oder gemeinsam mit diesen - kompensiert werden, ohne dass
signifikante negative Effekte fiir die Bevélkerung entstehen."

Dieser wurde im Falle Konstanz offenbar extra entfernt. Hierzu drangen sich zwei Erklarungsmaoglichkeiten
auf: Entweder wurde dieser Abschnitt schlichtweg vergessen oder aber dieser Abschnitt wurde mit Absicht
entfernt, weil die Empfehlung, die sich daraus ergabe, nicht im Sinne des Auftraggebers ware. Besonders
pikant ist dieses Thema, da gerade im Bereich der Gemeinde Reichenau ein neues Gewerbegebiet entsteht
und die Moglichkeit bestanden hatte, sich hieran zu beteiligen "ohne dass signifikant negative Effekte fir
die Bevolkerung" entstanden waren.

d) Umgekehrtes Vorgehen findet sich in Kapitel 2, welches eigentlich laut Uberschrift "ALLGEMEINE
TENDENZEN DER WIRTSCHAFTLICHEN ENTWICKLUNG", und daher nun gerade keine ortsspezifischen
Aussagen enthalten sollten. Hier ware eine Identitdt zu anderen Gutachten des Bliros nicht einmal zu
beanstanden. Kapitel 2.8, bzw. 2.5 "Folgerungen" ist anfangs nahezu identisch. Die (unbewiesenen), aber
angeblich allgemein giiltigen Thesen zur Rechtfertigung eines erhéhten Flachenbedarfs (Zitat S. 31):

- "Die Stadt / Gemeinde muss die Méglichkeit zur schnellen Reaktion auf betriebliche Problemlagen haben'
- "Das Fldchenangebot muss auch qualitativ ausreichend differenziert sein"

fiir einen erhohten Flachenbedarf wurden aber nur speziell im Konstanzer GFK hinzugefligt. Warum, nicht
in dem von Wangen, wenn sie doch allgemein giiltig sein sollten?



4 GFK Remseck im Vergleich zum GFK Konstanz

Hinweis: Auf Wiederholungen zu Punkt 3 wird aus Ubersichtlichkeitsgriinden verzichtet.

a) Der Hinweis im Remseck-Gutachten S. 64:

"Dabei liegt dem Flédchenbedarf nach dem GIFPRO-Modell eine vergleichsweise hohe Fléichenkennziffer
zugrunde: Bei vergleichbaren Untersuchungen in anderen Stddten wurden Werte von i.d.R. deutlich
unter 200 gm je Beschdiftigtem ermittelt. Bei einer niedrigeren Fldchenkennziffer wiirde der Modell-

Fldchenbedarf jedoch noch geringer ausfallen."

der selbst beschreibt, dass das Modell Ublicherweise zu hohe Werte ansetzt, fehlt im Konstanzer

Gutachten.

b) AufS. 59 des GFK Remseck, findet sich der gleiche Inhalt, wie im GFK Konstanz auf S. 69.

Remseck

s/ In der Konzeption des GIFPRO-Modells wird fiir die Ansiedlungsquote ein Wert
von 0,15 Beschdftigten pro 100 Gewerbefldchen beanspruchenden Personen em-

pfohlen. Angesichts der festgestellten Streuungen bei der empirischen Bestim-

mung dieser Grofle wurde in diesem Wert bereits ein Sicherheitszuschlag von

* Vgl. Bauer, M.; Bonny, H. W.: a.a.0., 5. 59. Die Flichenkennziffer beinhaltet dabei 30% innerbetrieb-
liche Reserveflichen und 15% Erschliefungsflachen.

59

Konstanz

N\

In der Modellkonzeption wird fiir die Ansiedlungsquote ein Wert von 0,15 Be-
schaftigten pro 100 gewerbefldchenbeanspruchenden Personen und fir die
Verlagerungsquote ein Wert von 0,7 Beschaftigten pro 100 gewerbefldchenbean-
spruchenden Personen empfohlen.

100% berlicksichtigt, so dass Abweichungen nach oben - die eine hdhere Ansied-

lungsquote bedeuten wiirden - im Modell bereits abgedeckt sind™.

e Weniger allgemeingiiltigen Charakter hat der in der Modellkonzeption fiir die
Verlagerungsquote angegebene Wert, da es keine umfassende Statistik zum Bin-
nenwanderungsverhalten ortsansassiger Betriebe gibt und daher beil der Entwick-
lung des Modells auf Einzelerhebungen zuriickgegriffen werden musste’. Die so
ermittelte Quote wird mit 0,7 Beschaftigten pro 100 Gewerbeflichen beanspru-

chenden Personen angegeben.

Der wichtige Hinweis:

Der Schritt von den mobilen - flachennachfragenden - Beschaftigten zur nachge-
fragten Fldche erfolgt liber eine Fldchenkennziffer, angegeben in gm pro Be-
schaftigten. Dieser Grofe kommt im Rahmen des GIFPRO-Modells ein entscheidender
Stellenwert zu. Im Standardmodell wird von einer durchschnittlichen Flachen-
kennziffer von 225 gm/ Beschdftigten ausgegangen®’; dieser Wert kann, sofern
entsprechende Werte auf lokaler Ebene vorliegen, den @rtlichen Gegebenheiten

angepasst werden,

Aus der Multiplikation der Beschdftigtenzahlen mit der Flichenkennziffer ergibt
sich die zu erwartende Flicheninanspruchnahme aller gewerbeflichenrelevanten
Branchen pro Jahr. Diese Zahl wird als Durchschnittswert angesetzt und auf den

Prognosezeitraum hochgerechnet.

Im Modell beriicksichtigt wird auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen,
Betriebsstilllegungen, Produktionseinschrdnkungen etc. auch Freisetzungen von
Industrie- und Gewerbefldchen vorkommen und diese Flichen zumindest teilweise
fiir eine neue gewerbliche Nutzung wieder verwendet werden kénnen. Hierfiir wird

eine Freisetzungsquote verwendet, die mit der Verlagerungsquote identisch ist. Da

"Angesichts der festgestellten Streuungen bei der empirischen Bestimmung dieser GréfSe wurde in
diesem Wert bereits ein Sicherheitszuschlag von 100% berlicksichtigt, so dass Abweichungen nach
oben - die eine héhere Ansiedlungsquote bedeuten wiirden - im Modell bereits abgedeckt sind."

dass also in dem Modell ein "Sicherheitszuschlag" von sage und schreibe 100% enthalten ist, fehlt im
Konstanzer Gutachten. Auf welcher wissenschaftlichen Grundlage ein derart hoher
"Sicherheitszuschlag vorgenommen wird" fehlt allerdings ebenso im Remsecker Gutachten.
Bezeichnend ist aber, dass wiederum im Konstanzer GFK Hinweise auf die schon modellseitig extrem

hohen Flachenbedarfe unterbleibt.

5 Fehlende Angabe einer konkreten Prognosegenauigkeit oder Prognosewahrscheinlichkeit

In der Wissenschaft ist es ublich, fiir Prognosen oder Modelle eine Eintreffwahrscheinlichkeit und/oder
Prognosegenauigkeit anzugeben. Dies wurde komplett unterlassen. Dementsprechend erfiillt das
Gutachten nicht den Anspruch einer wissenschaftlich fundierten Arbeit.

In der Wirtschaft sind bereits Prognosen fiir das Folgejahr, die sich auf einen ganz spezifischen Bereich



beziehen (z.B. BIP, Wirtschaftswachstum, Arbeitslosenquote, DAX, Wechselkurse) mit einem hohen bis
sehr hohen Unsicherheitsfaktor versehen und miissen bereits im 1-Jahres-Zeitraum relativiert werden.
Langerfristige Prognosen laufen im Bereich der Spekulation. Die hier angestellte Prognose beinhaltet sehr
viele spekulative Annahmen, die aufeinandertreffen, ohne dass diese als solche kenntlich gemacht und mit
Unsicherheitsfaktoren versehen worden waren. Die hier gemachte Prognose baut zudem auf anderen
Prognosen auf, sodass diese Vielzahl an Einfluss gebenden Variablen zu einer Potenzierung fiihrt. In einem
10 oder gar 15-Jahres-Zeitraum wird diese Potenzierung nochmals potenziert, und mit ihr jeder Fehler.

Wissenschaftlich serios ware gewesen, die denkbare Bandbreite anzugeben (also auch einen negativen
Flachenbedarf), zumal gerade in Konstanz in der Vergangenheit auch groRe Gewerbeflachen frei wurden
und Gewerbeflachenleerstand bereits viele Jahre an der Tagesordnung ist.

6 Fehlende Beriicksichtigung der Flachen mindernden Faktoren

- im GFK werden Unternehmensauflésungen quantifiziert erwahnt (S. 22: 5%), flieRen in die Berechnung
jedoch nicht mit einem Abschlag ein.

- Fraglos vorkommende Insolvenzen flieBen in die Berechnung nicht mit einem Abschlag ein

- im GFK werden Standortverlagerungen erwahnt (S. 28), flieBen in die Berechnung jedoch nicht mit
Abschlag ein

- wie bereits unter 3 ausgefiuihrt, wird keine Anpassung der Flachenkennziffer - wie bei vergleichbaren
anderen Gutachten - vorgenommen. Dies fiihrt zu einem angeblich deutlichen Mehrbedarf, im
konkreten Beispiel Wangen z.B. um einen mehr als 64% erhohten Bedarf

- Obwohl fiir die Neuansiedlung in Konstanz speziell weniger flachenintensive Gewerbearten empfohlen
werden und es insbesondere auch um High-Tech-Firmen gehen soll, die z.T. mehr als 5 geschossig
bauen, kommt kein Abschlag fiir Mehrgeschossbauten zur Anwendung. Bei der konsequenten
Anwendung der Mehrgeschossbauweise kdnnte leicht aus einem angeblichen Bedarf von 28ha ein
Grundflachenbedarf von 7ha werden.

7 Fehlende Berlicksichtigung der eigenen Empfehlungen

Bereits auf S. 4 werden - durchaus sinnvolle - Anforderungen fiir Konstanz formuliert:
- Neuansiedlungen nur in engem Rahmen und engem Branchenprofil

- flachenintensive Gewerbearten ausschliefSen

- Mindestdichte voraussetzen

- héhere Verdichtung notwendig

- intensivere Fldchenausnutzung notwendig

Nichtsdestotrotz bleiben die eigenen Empfehlungen bei der Berechnung unberiicksichtigt, es wird weiter
sowohl mit dem alten Modell gerechnet, als auch veraltete, vergangenheitsbezogene Flachenvergaben
"fortgeschrieben".

Dies stellt einen grundlegenden Widerspruch des Konzepts selbst dar: einerseits werden sinnvolle
MaBnahmen empfohlen, andererseits wird der Flachenbedarf so geplant, als wiirde die Stadt sich gerade
nicht an diese Empfehlungen halten.

8 Erhéhte und unzuverlassige Flachenangaben in Umfragen

Das GFK und der ermittelte Flachenbedarf beruht laut S. 2 u.a. auf "mehreren Umfragen". Es wird keine
Begriindung gegeben, weder gestlitzt auf vergangene Befragungen in dhnlichen Situationen noch gestiitzt
auf wissenschaftliche Modelle, inwieweit bzw. ob liberhaupt eine Befragung eine quantitative Aussage



Uber den tatsachlichen Bedarf zulasst. Tatsache ist, dass nahezu jedes Unternehmen in einer solchen
Umfrage wohl zwingend angeben muss, in Zukunft gesteigerten Flachenbedarf zu haben. Dies hat
verschiedene Griinde. Vor allem aber werden Unternehmen, die ihren zukiinftigen Bedarf nicht
vorausplanen kdnnen, hier zur Sicherheit einen Bedarf angeben, alles andere wiirde unternehmerischem
(Sicherheits-)Denken widersprechen. Die Wahrscheinlichkeit der tatsachlichen Inanspruchnahme
entsprechend der Umfrage ist verschwindend gering. Derartige Befragungen als Grundlage fiir wichtige
Entscheidungen heranzuziehen entbehren nicht nur jeder wissenschaftlichen Grundlage, sondern auch
dem gesunden Menschenverstand. Es ware in etwa so, als wiirde Mercedes Benz die Jahresproduktion in
15 Jahren anhand der heutigen Umfrageergebnisse zur Frage "Wiirden Sie gerne einen Mercedes fahren"
planen. Solange kein schliissiger Beweis fiir die Ubereinstimmung mit der spiteren Realitit solcher
Umfragen angegeben wird oder schliissig nachgewiesen wird, sollten die sich aus den Umfragen
ergebenden Flachenbedarfe unbericksichtigt bleiben.

9 Verwendetes, veraltetes und oft kritisiertes Modell
Das im GFK verwendete GIFPRO Modell stammt aus den achtziger Jahren und gilt inzwischen als veraltet.
Zitat aus einem Gutachten des Landes NRW (Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von Allgemeinen

Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalpldanen)
(https://land.nrw/sites/default/files/asset/document/lep nrw_flaechenbedarf endbericht endfassung 04122012.pdf):

"Der Fldchenbedarf wurde mit der GIFPRO-Methode in der Vergangenheit eher iiberschdtzt. [...] Es ist somit
anzunehmen, dass die Fldchenkennziffern theoretisch und im Mittel niedriger sein kénnten als in vielen
GIFPRO-Modellansétzen angenommen."

Zusatzlich sind die angegebenen Flachenkennziffern gerade im Rahmen des speziellen Standorts Konstanz
besonders kritisch zu hinterfragen. Insbesondere unter den Vorgaben und sogar eigenen Empfehlungen
auf S. 2ff ("Generell ist eine héhere Verdichtung und intensivere Fldchenausnutzung anzustreben") des GFK
sowie unter Berlcksichtigung von Mehrgeschossbauten ware eine Reduzierung der tblichen Kennziffern
nur folgerichtig. Dies wurde jedoch unterlassen.

10 Unzureichende Abklarung baulicher Vorschriften und Gegebenheiten

Das GFK beschreibt die Inanspruchnahme des Landeplatzes als mehr oder weniger alternativlos. Es
beschreibt in Szenario 2 auf S. 134 sogar eine vollstiandige gewerbliche Nutzung des Landeplatzes. Zwar
wird kurz erwahnt, dass der Landeplatz z.T. HQ100 Gebiet ist, eine Berlicksichtigung dieser Tatsache erfolgt
jedoch nicht, obwohl dies ein VerstoR gegen geltendes Recht ware. Seit 22.12.2013 sind in HQ100
Gebieten neue Baugebiete nicht mehr zulassig: § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG): "In festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist untersagt: 1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplinen oder
sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch".

Zudem ist der Hinweis auf HQ100 unvollstandig. Der westliche Teil des Flugplatzes ist sogar HQ50 Gebiet,

der groRe mittlere Teil HQ100.
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https://land.nrw/sites/default/files/asset/document/lep_nrw_flaechenbedarf_endbericht_endfassung_04122012.pdf

Quellen: http://www.gesetze-im-internet.de/whg 2009/ 78.html
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml
https://rpinternet.service-bw.de/Themen/WasserBoden/Documents/Bauen _Ueberschw FAQ.pdf

Selbst fir den verbleibenden 6stlichen Teil ist eine sinnvolle Ausweisung als Baugelande fraglich, da auch
dieser Teil eine Uberflutungsflache ist und zudem die Eignung fiir eine Neubebauung selbst laut eigenen
Angaben des GFK ungeklart ist.

Auch fiir den Fall, dass eine Ausnahmegenehmigung von der Stadt Konstanz vielleicht erreicht werden
kdnnte, wirde dies nicht nur eine in Kauf genommene Gefdhrdung der angesiedelten Unternehmen
bedeuten, es wiirde auch eine grofRe Gefahrdung des Bodensees bedeuten, da gewerbliche, ggf.
umweltgefahrdende Materialien und Flissigkeiten im Hochwasserfall in den Bodensee gelangen kdonnten.
Ein - sinnvoller - Grund, warum der Gesetzgeber keine Gewerbeansiedlung in Hochwassergebieten
winscht.

Des Weiteren wiinscht sich der Gesetzgeber aus gutem Grund einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden. Dieser Grundsatz hat auch Gesetzeskraft und findet sich im Baugesetzbuch (BauGB):
$ 1a Ergdinzende Vorschriften zum Umweltschutz
(1) Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umweltschutz
anzuwenden.
(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fléichen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie

Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.
Quelle: http://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/ 1a.html

Auch sonstige Naturschutzbelange werden nicht ndaher erlautert. Der komplette westliche Sektor des
Flugplatzes ist sowohl FFH, als auch Biotopgebiet und steht unter Naturschutz. Im nérdlichen Bereich

befinden sich zahlreiche Biotope, die ebenfalls unter Naturschutz stehen.
Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/alias.xhtml?alias=alleSchutzgebiete

Eine gewerbliche Uberbauung des Flugplatzgelandes wiirde auch den Forderungen der Stadt Konstanz, wie

sie noch im Statistikbericht 1/2013 formuliert sind, widersprechen.
"S. 9 (11): Der Fldchenverbrauch durch menschliche Siedlungsaktivitdt ist eines der zentralen
Themen der 6kologischen Dimension der nachhaltigen Entwicklung. Durch Flédchenversiegelung
entstehen negative Auswirkungen auf vielfiltige Umweltfunktionen wie z.B. die
Grundwasserneubildung, das lokale Kleinklima (Temperaturerh6hung, verminderter
Luftaustausch) in Stédten und Siedlungsgebieten, aber auch auf Lebensrdume fiir Tiere und
Pflanzen und auf das Landschaftsbild. Die Flicheninanspruchnahme durch Siedlungsaktivitét findet
liberwiegend in den Randbereichen der Stddte und Gemeinden statt. Dadurch entsteht
Landschaftszerschneidung in einem immer gréfSeren Ausmaf. Entscheidend flir eine nachhaltige
Raumentwicklung ist es, die Siedlungsaktivitdt in Stéddten und Gemeinden auf das Leitziel der
Kompaktheit auszurichten, um die Ressource Boden zu schonen und der fortlaufenden
Landschaftszerschneidung entgegenzuwirken. "Kompakte Stédte" erméglichen kurze Wege und

somit auch den Zugriff auf umweltfreundliche Verkehrsmittel."
Quelle:http://www.konstanz.de/umwelt/index.html?lang=de&download=NHzLpZeg7t,Inp6I0NTU04212Z6In1acy4Zn4Z2qZpn02Yug2Z6gp)CEe4R2gmym162epYb
g2c JiKbNoKSn6A--

Die Stadt Konstanz erhebt also eindeutige Forderungen, will diese nun aber bei eigenen Planungen
ignorieren.
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http://www.gesetze-im-internet.de/whg_2009/__78.html
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml
https://rpinternet.service-bw.de/Themen/WasserBoden/Documents/Bauen_Ueberschw_FAQ.pdf
http://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__1a.html
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/alias.xhtml?alias=alleSchutzgebiete
http://www.konstanz.de/umwelt/index.html?lang=de&download=NHzLpZeg7t,lnp6I0NTU042l2Z6ln1acy4Zn4Z2qZpnO2Yuq2Z6gpJCEe4R2gmym162epYbg2c_JjKbNoKSn6A--
http://www.konstanz.de/umwelt/index.html?lang=de&download=NHzLpZeg7t,lnp6I0NTU042l2Z6ln1acy4Zn4Z2qZpnO2Yuq2Z6gpJCEe4R2gmym162epYbg2c_JjKbNoKSn6A--

11 Keine Bericksichtigung der demografischen Verteilung bei der Verwendung der statistische Daten
der Bevolkerungsentwicklung

Zitat S. 33: "Die Bevdlkerungszahl von Konstanz betrug zum Stichtag 31.12.2013 81.141 Einwohner. Die
Bevolkerungsentwicklung ist kontinuierlich positiv; seit 1980 (68.305 Einwohner) hat die Bevélkerung um
rd. 19% zugenommen. Bis 2030 wird je nach Szenario ein Bevolkerungszuwachs auf bis zu 82.295
Einwohner (mittleres Szenario) bzw. 85.840 Einwohner (Szenario 1) erwartet."

Bei dieser Darstellung bleibt vollig unberiicksichtigt, dass flr den Gewerbeflachenbedarf nur die
Altersschicht zwischen 18 und 65 Jahren relevant ist. In Konstanz ist jedoch vor allem eine Zunahme bei der
Altersschicht >65 zu beobachten. Bei der arbeitsplatzrelevanten Altersgruppe ist je nach Szenario sogar ein
Riickgang zu erwarten, wie die grafische Darstellung der Stadt Konstanz selbst belegt (roter Rahmen
hinzugefigt):
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Quelle:

http://www.konstanz.de/rathaus/00749/01594/04880/index.htmlI?lang=de&download=NHzLpZeg7t,Inp6I0NTUO04212Z6In1acy4Zn4Z2qZpn02Yuq2Z6gp)CEelF4f
Wym162epYbg2c JiKbNoKSn6A--

Des Weiteren widerspricht selbst die Aussage des Gesamtbevoélkerungszuwachses auch einer
"Stellungnahme der Verwaltung" im Rahmen des Stadtentwicklungsprogramms "Zukunft Konstanz 2020".
Zitat S. 11 zum Thema Reserveflache Hafner: "Ab 2018 ist davon auszugehen, dass die

Bevdlkerungsentwicklung zurtick geht. Die Fléiche wére méglicherweise nicht mehr erforderlich."
Quelle:

http://www.konstanz.de/umwelt/01029/01065/03251/index.htm|?lang=de&download=NHzLpZeg7t,Inp6I0NTU042I2Z6In1acy4Zn4Z2qZpn02Yuqg2Z6gp)CDdII7g
Gym162epYbg2c JiKbNoKSn6A--

Dementsprechend basiert die gesamte Flachenentwicklungsprognose auf einer inkorrekten und/oder
inkonsistenten Grundlage.

12 Vorhandene aber nicht aufgeflihrte, bzw. in die Berechnung einflieBende
Gewerbeflachenpotentiale
In "Karte 1" auf S. 85 werden diverse derzeit verfiigbare Gewerbeflachenverfiigbarkeiten nicht als "sofort"

oder "kurzfristig verfiigbar" markiert, obwohl sie kurzfristig zur Verfligung stehen. Exemplarisch seien
genannt:

- Telekom-Hochhaus Etagen

- einer der beiden Bauabschnitte im Kompetenzzentrum wurde nicht markiert

- auch hier erneut, wird zwar im Text das Siemens Geldande als weiteres mogliches Flachenangebot

erwahnt, jedoch nicht in der o.g. Karte eingezeichnet oder bei der Berechnung berlicksichtigt

- Gelande Briickenkopf Nord der Schanzlebricke

- Businesspark Konstanz

- erhebliche Flachenpotentiale im Bereich Grubwiesen/Gdlden: auch hier wird im Text korrekt

11


http://www.konstanz.de/rathaus/00749/01594/04880/index.html?lang=de&download=NHzLpZeg7t,lnp6I0NTU042l2Z6ln1acy4Zn4Z2qZpnO2Yuq2Z6gpJCEeIF4fWym162epYbg2c_JjKbNoKSn6A--
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erwahnt: "Allerdings finden sich im Bereich der Claude-Dornier-StrafSe eine Reihe extensiv genutzter
Grundstiicke (Baustoffaufbereitung, Recycling, Bootslager), bei denen eine intensivere
Fldchennutzung vorstellbar ist." aber diese Potentiale flieRen ebenfalls nicht in die Berechnung ein.

- hinzuzufligen ware in diesem Gebiet: eine einfache Verdichtungsmaoglichkeit ware gegeben, indem
die groRen Parkplatzflachen unter die Erde verlagert wiirden, wodurch dartiber grofRe Flachen fir
mehrstockige Gewerbegebdude entstiinden.

Auch die stadtische Wohnungsbaugesellschaft WOBAK, sieht in Konstanz bei Gewerbeflachen den
Leerstand als Problem, was im deutlichen Gegensatz zu Angaben im GFK steht.

Zitat: "Leerstand wird bei der Wobak nur im Gewerbebereich als Problem angesehen".

Quelle:
http://www.suedkurier.de/region/kreis-konstanz/konstanz/So-viele-Wohnungen-wie-noch-nie-Die-Konstanzer-Wobak-legt-Rekordzahlen-
vor;art372448,8002190

Die geringe Angabe an Leerstanden und Potentialflachen widerspricht auch einer Stellungnahme der
Verwaltung im Rahmen des Stadtentwicklungsprogrammes "Zukunft Konstanz 2020": "Die Stadt verfiigt

liber ca. 30 ha innerstddtische gewerbliche Reservefléichen, wovon nur 2,7 ha in stddtischen Besitz sind."
Quelle:

http://www.konstanz.de/umwelt/01029/01065/03251/index.htm|?lang=de&download=NHzLpZeg7t,Inp6I0NTUO04212Z6In1acy4Zn4Z2qZpn02Yuq2Z6gp)CDdII7g
Gym162epYbg2c JiKbNoKSn6A--

Es ist kaum anzunehmen, dass innerhalb der wenigen Jahre die komplette Differenz von 200.000gm
tatsachlich nicht mehr zur Verfligung stehen solle, was die oben aufgefiihrten Beispiele auch (teilweise)
belegen.

13 Fazit

Eine Festschreibung fir die Zukunft mit derart wenig belastbaren, hochspekulativen, bzw. fehlerhaften
Daten und ohne Prifung von verschiedenen anderen Alternativen kann nicht im Interesse der Stadt
Konstanz und der betroffenen Biirger sein.

Kurzinfo zur Person:

Peter Magulski, Jahrgang 1965, Studium der Physik in Konstanz, 1989 Griindung des Software-Unternehmens combit GmbH wahrend des Stu-
diums, bereits als Kind vom Fliegen fasziniert, aber erst 2005 Ausbildung zum Privatpilot, kein eigenes Flugzeug, Mitglied im Club der Flieger
e.V., Charterkunde bei Ultraleichtflug GmbH.

combit GmbH hat aktuell mehr als 40 Mitarbeiter und wurde 2013 zum "umweltfreundlichsten Unternehmen bis 500 Mitarbeiter" Deutsch-
lands gekdrt.
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