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Stadtteilleitlinien Innenstadt im Kontext einer 
möglichen Verwaltungskonzentration
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Anlass: Verwaltungskonzentration

Technisches
Rathaus

Karlskaserne, 
Karlsbau

Fahnenberg-
platz

u.a. Bürgeramt, 
Umweltschutzamt

Innenstadt-
rathaus

u.a. Amt für
öffentl. Ordnung
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Auswirkungen/ Chancen für u.a. 
Gastronomie, Einzelhandel im 
Stühlinger
Verkehrliche Auswirkungen 
(Beschäftigte, Kundschaft)
Entwicklungspotenzial des neuen 
Rathauses, weitere Funktionen wie 
z.B. Gastronomie, Kinderbetreuung, 
Einzelhandel, Wohnen
Auswirkungen, Entwicklungs-
potenziale für städtebaul. Strukturen 
(öffentl. Räume, Grünverbindungen)

 

Konsequenzen der Verwaltungskonzentration
Auswirkungs-/ Potenzialanalyse
für den Stühlinger, u.a.:
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Entwicklungspotenziale der 
bisherigen Verwaltungsstandorte, 
z.B. für Wohnen, Einzelhandel, 
Kultur oder Gastronomie
Verkehrliche Auswirkungen der 
Verlagerungen
Auswirkungen für Gastronomie, 
Einzelhandel, Dienstleistungen 
(Kaufkraftverlagerungen)
Auswirkungen/ Entwicklungs-
potenziale für städtebauliche 
Strukturen (Geschäftslagen)

Auswirkungs-/ Potenzialanalyse
für die Innenstadt, u.a.:

Konsequenzen der Verwaltungskonzentration
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Untersuchungsrahmen

I. Auswirkungs-/ Potenzial-
studie für Innenstadt und 
Stühlinger

II.Einbindung Studie in 
Stadtteilleitlinien 
(Rahmenkonzepte) für 
Innenstadt und Stühlinger

III.Umfassende Bürger- und 
Akteursbeteiligung (ggfs. 
Pilotprojekt der NSP)

Einbindung Planungs-/ 
Moderationsbüro
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Online-Plattform

www.freiburg.de/verwaltungskonzentration
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Warum Stadtteilleitlinien für die Innenstadt?

Strategie, wie die Innenstadt von der Verwaltungs-
konzentration profitieren könnte (Synergien durch parallele 
Bearbeitung)

Großprojekte prägen und verändern die Innenstadt

Die Innenstadt unterliegt einem laufenden Funktions- und 
Strukturwandel

Neue Herausforderungen für die Innenstadt

Besonderer Handlungsbedarf in Teilbereichen

Konkurrenz der Nutzungsansprüche auf engstem Raum

Stadtteilleitlinien Innenstadt
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Stadtteilleitlinien Innenstadt

...die Innenstadt im Spannungsverhältnis der Funktionen
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Stadtteilleitlinien Innenstadt

Planerischer Zielrahmen für künftige Projekte, z.B. die 
Verwaltungskonzentration

Was sind die Stadtteilleitlinien Innenstadt?
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Bausteine

Teil A: Einzelhandel

Teil B:
Gastronomie
Ärzte/ Medizin. Bereich
Dienstleistungen/ Freie 
Berufe

Bausteine

Teil A: Einzelhandel

Teil B:
Gastronomie
Ärzte/ Medizin. Bereich
Dienstleistungen/ Freie 
Berufe

Untersuchungsaspekte

Verkaufsflächen

Umsätze, Flächenprod. 

Betriebe, Branchen

Sortimentsniveau, Genre 
Darstellungsqualität

Handelszentralität 

Lagequalitäten

Zielgruppen

Kauf-, Warenhäuser

Untersuchungsaspekte

Verkaufsflächen

Umsätze, Flächenprod. 

Betriebe, Branchen

Sortimentsniveau, Genre 
Darstellungsqualität

Handelszentralität 

Lagequalitäten

Zielgruppen

Kauf-, Warenhäuser

Teilergebnisse Innenstadt - Einzelhandel

Untersuchungsbausteine BBE
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Handelsbezogene Bedeutung 
der Innenstadt

Hohe Zentralität Freiburgs von 
153% (Mittelbereich: 106%)

Hohe innerstädtische Kaufkraft-
bindung von 70% (bzgl. 
Mittelbereich 50%)

Oberzentrale Bedeutung v.a. im 
mittelfristigen Bedarf: 
Innenstadt-Bindung über 200% 

Sortiment Bekleidung: 250%,
Buchhandel: 200%
Schuh- und Lederwaren: > 180%
Sportwareneinzelhandel: 170% 

Teilergebnisse Innenstadt - Einzelhandel
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VKF- u. Umsatzschwer-
punkt in Top-A-Lage 
B-Lage: höchster Anteil 
Betriebe
Leerstandsquote nur 3%
Filialisierungsgrad: 51% 
(TOP A-Lage)

Teilergebnisse Innenstadt - Einzelhandel 
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Trends im Einzelhandel

Wettbewerbliche 
Rahmenbedingungen

Befragung Akteure

Touristen

Freizeit- und Kulturbetriebe

Gastronomen 

Händler 

Hoteliers 

Trends im Einzelhandel

Wettbewerbliche 
Rahmenbedingungen

Befragung Akteure

Touristen

Freizeit- und Kulturbetriebe

Gastronomen 

Händler 

Hoteliers 

Städtebaulich-funktionale 
Bewertung der Strukturen

Warenhäuser, Kaufhäuser

Schwarzwald-City

ausgewählte Straßenzüge

Nahversorgung

Passagen

Handlungsempfehlungen

Städtebaulich-funktionale 
Bewertung der Strukturen

Warenhäuser, Kaufhäuser

Schwarzwald-City

ausgewählte Straßenzüge

Nahversorgung

Passagen

Handlungsempfehlungen

Untersuchungsbausteine Stadt+Handel

Teilergebnisse Innenstadt - Einzelhandel 
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Quelle: Befragung Besucher (N=102), Händler (N=54), Dienstleister + Freizeit- u. Kultureinrichtungen (N= 16), Gastronomen u. Hotelier (N=22); Stadt+Handel 
09 bis 10/2010

Ergebnisse aus der Befragung der Besucher u. Gewerbetreibenden

Teilergebnisse - Einzelhandel (Stadt+Handel)

Wie beurteilen Sie...
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Einbindung, Umfeldgestaltung, bauliche Gestaltung der 
Kaufhäuser, Schwarzwald-City
Raumkanten, Blickbeziehungen, Kundenläufe, Laufwege
Straßenraumgestaltung/ Aufenthaltsqualität 

Teilergebnisse - Einzelhandel (Stadt+Handel)

Handlungspotenziale
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Strategien

A) Lageentwicklung

Fortentwicklung individueller 
Einzelhandelslagen,u.a. 

Rundlauf Schuster-/Herren-/Salzstraße 

Integration Herrenstr., Auf der Zinnen, 
Friedrichring, Merianstraße in 
individuelle Handelslagen

Fortentwicklung konsumorientierter 
Einzelhandelslagen

B)Weiterentwicklung Magnetstandorte
Standort C&A

Standort Schwarzwald-City

Teilergebnisse - Einzelhandel (Stadt+Handel)
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Strategien

C) Städtebauliche Einzelmaßnahmen, u.a.:

Verbindungsfunktion Eisenbahnstraße

Rempartstraße

D) Sonstige Maßnahmen, u.a.: 

Betonung Eingangssituationen

Vermarktung profilbildender Eigenschaften   
(bereits bestehend: Runder Tisch Innenstadt)

Stadtgeschichte stärker erlebbar machen

Teilergebnisse - Einzelhandel (Stadt+Handel)
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Warum das Wohnen in der Innenstadt stärken?

Belebung der Innenstadt außerhalb Geschäftszeiten

Auslastung bestehender Infrastruktur

Vermeidung zusätzlicher Verkehre und Flächenverbrauch

Vorteile für BewohnerInnen selbst

Multifunktionalität, Identifikation, positives Image der 
Innenstadt

aber Konkurrenz mit anderen Nutzungen um begrenzten Raum 

und Konflikt mit anderen Nutzungen/ Funktionen (Lärm)

Teilergebnisse - Wohnen (Verwaltung)
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Untersuchungsumfang

Bestandsaufnahme 
Wo wird gewohnt? 
Wer wohnt in der Innenstadt? 
Wohnungsansprüche? 
Konflikte? 
bisherige Entwicklungen? 
Rechtlicher Hintergrund?

Leitbild Innenstadtwohnen 

Handlungsstrategien

Teilergebnisse - Wohnen (Verwaltung)
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Teilergebnisse - Wohnen (Verwaltung)

Wo wird in der Innenstadt gewohnt?

 

Abb. Wohnen in der Innenstadt (ein Punkt = 1 Bewohnerin/ Bewohner, nicht parzellen- 
sondern blockscharf) 
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Entwicklung Einwohner 

und Wohneinheiten 
1965 bis 2010

absolut erheblicher 
Bevölkerungsrückgang

leichte Konsolidierung seit 
2000 (zurückzuführen auf 
Zunahme Studierende)

Handlungserfordernis

Teilergebnisse - Wohnen (Verwaltung)
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Zeitplan Innenstadt 2011 2012

S O N D J F M A M J J A S O N D
Auftaktveranstaltung 
Innenstadt

Potenzial- und 
Auswirkungsanalysen 

Workshop Innenstadt-
Akteure zu STELL/ VK

Präsentation Ergebnisse 
Studie (Innenst. + Stühl.)

GR-Beschluss zur Ver-
waltungskonzentration

Arbeitsphase STELL 

Auswertungs- und 
Aufbereitungsphase

Abstimmungsphase 

Öffentl. Vorstellung 

 Beschlussfassung 

Zeitplan

Verwaltungs-

konzentration

Stadtteilleitlinien 

Innenstadt


