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Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2040 mit integriertem
Landschaftsplan wurde im Jahr 2022 eine Wohnungsmarktanalyse und Wohnungs-
bedarfsprognose durch das Biro GEWOS - Institut fur Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH (Berlin) erstellt. Die vorausgegangene Studie aus dem Jahr 2014
wurde aktualisiert und mit weiteren Inhalten erganzt.

Einleitung

Wesentliche Ergebnisse der
Wohnungsmarktanalyse

Bevolkerungsvorausrechnung bis 2040

Wesentliche Ergebnisse der
Wohnungsbedarfsprognose bis 2040

Quantitativer Wohnungsbedarf

Qualitativer Wohnungsbedarf

Fazit und Handlungsempfehlungen

Einleitung

Bundesweit sind die lokalen Wohnungsmarkte insbesondere in den Grol3stadten
und Ballungsraumen auferst angespannt. Mit Hilfe einer Wohnungsmarktanalyse
und -bedarfsprognose wurden die Herausforderungen flr Freiburg untersucht und

Handlungsempfehlungen abgeleitet.

Folgende Entwicklungen pragen die derzeitige

Situation des Wohnungsmarkts in Deutschland:

* Demografischer Wandel und Ausdifferenzierung
der qualitativen Wohnbedurfnisse

* Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung

* Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
(aufgrund der bereits hohen Miet- und Kaufpreise
in Freiburg nicht zutreffend)

* Veranderung der Eigentimerstruktur

* Riickgang belegungsgebundener Wohnungen

* Mangelnde Flachenverfligbarkeit

* Energetischer Modernisierungsbedarf

* Steigende Bau- und Finanzierungskosten
und Ressourcenknappheit

* Tendenzen der Suburbanisierung

Die Attraktivitat der Stadt Freiburg als Arbeits- und
Ausbildungsort hat sich in der Vergangenheit auch
auf den Wohnungsmarkt der Stadt ausgewirkt.

Die Miet- und Kaufpreise in Freiburg sind in den
vergangenen Jahren weiterhin gestiegen. Neue
Flachenpotenziale, welche das demografische und
wirtschaftliche Wachstum innerhalb der Stadt-
grenzen auffangen, sind nur begrenzt verfligbar.
Das Wachstum strahlt daher vermehrt auf das
Umland ab. In der Folge steigen auch im Freiburger
Umland die Miet- und Kaufpreise und nahern sich
dem Freiburger Preisniveau an.

Neben einer forcierten Bautatigkeit hat die Stadt
Freiburg daher in der jingeren Vergangenheit
insbesondere verschiedene strategische Ent-
scheidungen zur Steuerung des Wohnungs-
marktes politisch beschlossen, so u. a. die ,Bau-
landpolitischen Grundsatze® (u. a. Drucksachen
G-11/192 und G-11/192.1), das ,Handlungs-
programm Wohnen* aus dem Jahr 2013 (Druck-
sache G-13/110), die MaRnahmen aus der Vor-
lage Wohnungssituation Freiburg (Drucksachen
G-17/230 und G-17/230.1) sowie das Gesamt-
konzept ,Bezahlbar Wohnen 2030* (Drucksache
G-20/134).

Die Bevolkerungsentwicklung in Freiburg war ins-
besondere in den Jahren zwischen 2011 und 2017
von einem starken Zuwachs gepragt, wobei aller-
dings in den Jahren ab 2018 eine Verlangsamung
einsetzte und das Wachstum 2020 vor dem Hinter-
grund der Corona-Pandemie und der damit ver-
bundenen verminderten Zuwanderung vor allem
aus dem Ausland und den in Freiburg Studierenden
kurzfristig deutlich gebremst wurde. Inwiefern

der Zuzug aus dem Ausland mittelfristig durch

die Flichtlingsstrome aus der Ukraine beeinflusst
wird, war nicht Bestandteil der Analyse der Be-
volkerungsentwicklung, da diese bereits im Jahr
2021 berechnet wurde. Unabhangig hiervon gehort
die Stadt Freiburg in Baden-Wiirttemberg zu den
am schnellsten wachsenden Stadten.



Bevolkerungsentwicklung 2010-2020 in Freiburg
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Wohnungen pro Jahr im Schnitt

Wie wohnt Freiburg Kaufpreise
5.550 Euro/gm Neubau
(2019)
39,65 gm/Kopf Wohnflache 4.000 Euro/qm Bestand
vor 2010 ansteigend (1993 noch 31,79 gm) (2019)

2010-2020 stagnierend

Wohnkosten im Schnitt Mietpreise

964 €/Monat Mieter*innen 12,70 Euro/gm Angebotsmiete
(Miete und Nebenkosten) (2020)

956 €/Monat Eigentiimer*innen 9,79 Euro/gm Mietspiegel
(Finanzierung, Instandhaltung + Nebenkosten) (2020)

Durchschnittliche Angebotsmieten in
den Freiburger Stadtbezirken (2020)

Mietpreis (Median) in Euro/gm
9 bis unter 10

10 bis unter 11

11 bis unter 12

12 bis unter 13

13 bis unter 14

14 und mehr

keine Angebote / Fallzahl < 10

Die Zahlen und Daten beziehen sich auf den Zeitpunkt der Erstellung der Studie aus dem Jahr 2020.



Abgrenzung der Begrifflichkeiten

Wesentliche Ergebnisse der
Wohnungsmarktanalyse

Geforderter Wohnungsbau (auch sozial geforderter Wohnungsbau)

Der geforderte Wohnungsbau bezeichnet den staatlich geforderten Bau von Woh-
nungen. Neben den personlichen Voraussetzungen (u. a. Einkommensgrenzen),
die Mieter mit dem Wohnberechtigungsschein nachweisen mussen, gibt es eine
hochstzulassige Miete (Mietpreisbindung).

Im Durchschnitt des Zeitraums 2010 bis 2020 wurden rd. 1.000 neue Wohneinheiten pro
Jahr in Freiburg fertiggestellt. Der Grofteil wurde dabei im Geschosswohnungsbau
realisiert. Trotz einer hohen Bautatigkeit sind weiterhin steigende Miet- und Kaufpreis-
entwicklungen in der Stadt zu beobachten, die zu steigenden Wohnkostenbelastungen fiir
die Haushalte flihren. Besonders betroffen von den hohen Wohnkosten ist die Gruppe der
Alleinerziehenden mit Kindern.

Preisgeddampfter Wohnungsbau
Fur den sogenannten ,preisgedampften® Wohnungsbau gibt es keine allgemein-

Einen weiteren Aspekt der Anspannung des Frei-
burger Wohnungsmarkts beschreibt nach der
Wohnungsmarktanalyse und -bedarfsprognose in
den Grundzligen eine Studie des Bundesinstituts
flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR). Die
Studie trifft Aussagen zum sog. ,Sickereffekt”, wo-
nach in der Theorie Wohnungsneubau in hoheren
Preissegmenten Umzlge aus Bestandswohnungen
(sog. Umzugsketten) auslost und zu frei werden-
den Wohnungen in mittleren und unteren Preis-
segmenten fuhrt. Die Studie zeigt dabei auf, dass
bei aufgestauten Wohnungsmarktengpassen wie
in Freiburg Sickereffekte durch Wohnungsneubau
in hoheren Preissegmenten nur wenig Wirkung
auf die Wohnversorgungssituation im bezahlbaren
Segment zeigen. Vielmehr wird stattdessen emp-
fohlen, eine gezielte Bereitstellung von Bauland fur
Genossenschaften, Baugruppen und Senior*innen-
wohnungen sowie flr die unteren Preissegmente
zur Entspannung des Wohnungsmarktes zu forcie-
ren. Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass Neu-
bau nicht nur quantitativ in ausreichender Form zur
Verfligung gestellt werden muss, sondern dass die
Bedarfe in Segmenten des bezahlbaren Wohnraums
gezielt zu adressieren sind.

Als Ergebnis einer im Rahmen der Wohnungsmarkt-
analyse durchgefiihrten Befragung der Wohnungs-
marktakteur*innen wurde die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum (Begriffsdefinition: siehe Infobox)
insgesamt als besonders wichtig angesehen. Eine
der wichtigsten Herausforderungen besteht somit

auch zuklinftig in der Sicherstellung der Bezahlbar-
keit von Wohnen fur alle Bevolkerungsschichten.
Die Thematik der Bezahlbarkeit umfasst dabei
sowohl das Miet- als auch das Eigentumssegment.

Auf Basis der Wohnungsmarktanalyse sind somit
Knappheiten bei bezahlbaren Mietwohnungen,

bei bezahlbaren Eigentumsformen, bei familien-
gerechten Wohnungen sowie bei genossenschaft-
lichen und kooperativen Wohnformen festzuhalten.
Familiengerechtes Wohnen wird in der Studie ins-
besondere liber entsprechend grofse Wohnun-
gen mit einer ausreichenden Anzahl an Zimmern
definiert (z. B. mindestens 3 oder mehr Zimmer).

In diesen Segmenten besteht nach der Wohnungs-
marktanalyse und -bedarfsprognose fiir eine be-
darfsgerechte Wohnraumversorgung zukiinftig
Handlungsbedarf.

Ebenfalls besteht voraussichtlich ein Defizit bei
barrierefreien und altersgerechten Wohnungen.
Dieses ist jedoch, aufgrund derzeit nur sparlich
verflgbarer Daten zum Bestand der barrierefreien
und -armen Wohnungen, nicht abschlieRend zu

quantifizieren und beruht daher auf Einschatzungen.

Ein Konzept fir die kiinftige Erfassung von Be-
stand und Bedarf barrierefreier Wohnungen wurde
mit der Drucksache SO-20/010 vorgelegt. Ins-
besondere die Einflihrung einer Dokumentation der
Genehmigungen barrierefreier Wohnungen ist flr
eine valide fortlaufende Abschatzung des Bestands
unerlasslich.

gultige Definition. Das Angebot richtet sich in erster Linie an Haushalte mit einem
mittleren Einkommen, deren Einkommen aber tber der Grenze flir geférderten
Wohnraum liegen. In der Stadtverwaltung von Freiburg geht man zur Abgrenzung
des preisgedampften Wohnungsbaus von etwa bis zu 15 % oder 20 % Uber den
Grenzen der Landeswohnraumforderung aus. Konkrete Grenzwerte (hinsichtlich
Einkommensgrenzen bzw. Miet- oder Kaufpreise) gibt es gegenwartig in Freiburg
allerdings nicht. Bei einer qualitativen Abgrenzung kénnen dazu Angebote von
Baugenossenschaften und Baugemeinschaften gezahlt werden.

Preisreduziertes Angebot

In der vorliegenden Untersuchung zum Bedarf an geférderten Wohnraum wird zur
Angebotserfassung neben dem geférderten Wohnungsbau auch freifinanzierter
Wohnungsbau berlicksichtigt, wenn dieser die Grenzen der Landeswohnraum-
forderung (hinsichtlich Mietpreise und Wohnungsgrofe) nicht tiberschreitet.

In Summe werden diese beiden Segmente als preisreduziertes Angebot definiert.

Bezahlbarer Wohnraum

Der Begriff bezahlbarer Wohnraum umfasst alle der zuvor genannten Segmente.
Zu beachten gilt, dass bei einer fallbezogenen Betrachtung, ob eine Wohnung fir
einen bestimmten Haushalt bezahlbar ist, individuelle soziale und einkommens-
orientierte Komponenten zu berticksichtigen sind.

Freifinanzierter Wohnungsbau

Wohnungen, die weder 6ffentlich gefordert noch als steuerbegiinstigt anerkannt
sind, nennt man freifinanziert. Sie sind also keinen Bedingungen unterworfen, was
ihre Nutzung oder Belegung betrifft.




Bevolkerungsvorausrechnung
bis 2040

In Anlehnung an das Zielszenario zum Flachennutzungsplan 2040 (Drucksache G-22/064)
wurde die Bevolkerungsvorausrechnung der Stadt Freiburg in Form einer Bandbreite
errechnet, um auf nicht vorhersehbare Entwicklungen, wie sie v. a. in den vergangenen

10 Jahren beispielsweise durch Flucht und Migration zu beobachten waren, reagieren zu
konnen. Dabei erfolgt keine Festlegung auf eine der beiden Varianten.

Bis 2040 bewegt sich die berechnete zukiinftige Be-
volkerungsentwicklung in einem Rahmen zwischen
+2,5 % (geringe Entwicklung) und +8,5 % (starkere
Entwicklung). Sie ist malkgeblich abhangig vom
weiteren Wanderungssaldo (Zu- und Fortzlige).

Eine erste Evaluation: Einordnung bis 2025
Mit Blick auf die reale Bevoélkerungsentwicklung
von 2020-2025 ist festzustellen, dass es aufgrund
geringerer Zuzlge in der Corona-Pandemie in
2020 noch einen Bevolkerungsriickgang gegeben
hat und bereits ab 2021 aufgrund der Fliichtlings-
zuwanderung einen steilen Anstieg. Seit 2022 liegt
die reale Bevolkerungsentwicklung im Bereich der
starkeren Entwicklung der Bevolkerungsvoraus-
rechnung oder sogar leicht dartiber, sodass die

Aufgrund des Ausgangsjahrs der Studie 2021 sind
der russische Angriffskrieg auf die Ukraine und die
daraus resultierenden Fluchtbewegungen bei der
Erstellung der Vorausrechnungen nicht bertck-
sichtigt und in einer nachtraglich erganzten Variante
grob prognostiziert worden. Dieses Beispiel lasst
erkennen, wie stark die Bevolkerungsentwicklung
von exogenen Faktoren (Flucht und Migration,
wirtschaftliche Dynamik etc.) bestimmt wird.

starkere Bevolkerungsentwicklung als Grund-

lage der aktuellen und weiteren Wohnungs-
bauentwicklung in Freiburg herangezogen wird.
Nachtraglich wurde eine weitere Bevolkerungs-
vorausrechnung erstellt, die insbesondere die
Flichtlingszuwanderung noch deutlicher bertick-
sichtigt und die noch Uber der starkeren Entwicklung
liegt. Fur diese Variante wurde nachfolgend jedoch
keine Wohnungsbedarfsprognose erstellt.

FNP-Zielszenarien und reale Bevolkerungsentwicklung (vierteljahrlich)
unterjahrige Szenarienwerte sind interpoliert

Varianten der Bevolkerungsvorausrechnung aus 2021 als Grundlage
fur die Wohnungsbedarfsprognose.

® FNP-Zielszenario unten FNP-Zielszenario oben

m Bevolkerungsbestand A FNP-Zielszenario oben plus Flichtlinge
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Stand: September 2025

® FNP-Zielszenario unten: 228.544
FNP-Zielszenario oben: 233.510

m Bevolkerungsbestand: 233.226
A FNP-Zielszenario oben plus Flichtlinge 236.510

Quelle: Stadt Freiburg — Amt fur Blrgerservice und Informationsmanagement



Wesentliche Ergebnisse der
Wohnungsbedarfsprognose

bis 2040

Auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung und der Vorausberechnung der
Haushalte bis 2040 wurden die quantitativen und qualitativen Wohnraumbedarfe
ermittelt und dem vorhandenen Wohnungsbaupotenzial gegentbergestellt.

Quantitativer Wohnungsbedarf

Bei einem Neubaubedarf, dem eine eher geringe
Bevolkerungsentwicklung zugrunde liegt, werden
im Zeitraum bis 2030 durchschnittlich 850 zusatz-
liche Wohnungen pro Jahr bendétigt. Im Zeitraum
2031 - 2040 verringert sich der durchschnittliche
Neubaubedarf leicht auf 720 neue Wohnungen pro
Jahr. Bei einem Neubaubedarf, dem eine starkere
Bevolkerungsentwicklung zugrunde liegt, wer-
den im Zeitraum bis 2030 durchschnittlich 1.220

zusatzliche Wohnungen pro Jahr benétigt. Im Zeit-
raum 2031 - 2040 fallt der durchschnittliche Neu-
baubedarf leicht auf 1.050 Wohnungen pro Jahr.

In der Summe des gesamten Neubaubedarfs
werden damit bis zum Jahr 2040 zwischen 14.350
Wohnungen (geringe Entwicklung) und 21.030
Wohnungen (starkere Entwicklung) bendtigt.

Vorausberechnung des gesamten Neubaubedarfs

Bei geringer Bevolkerungs-

entwicklung (+2,5%)

bis 2030 bis 2040

Neubaubedarf
gesamt

o Neubaubedarf 950 WE 720 WE

pro Jahr

Bei starkerer Bevolkerungs-
entwicklung (+8,5%)

bis 2030 bis 2040

WE

1.220 WE 1.050 WE

Abschatzung der quantitativen Wohnungs-
potenziale und Gegeniiberstellung mit dem
quantitativen Wohnungsbedarf

Bei der Abschatzung der zuklinftigen Wohnungs-
baupotenziale, welche die Stadt Freiburg aktuell

bis 2040 noch aufweist, wird einerseits eine mog-
liche Innenentwicklung betrachtet (Dachausbau/
-Aufstockung, Anbau, BaullickenschlieRBung, Abriss
und Neubaul), d. h. all jene Flachen, auf denen bereits
Baurecht besteht. Im Durchschnitt entspricht dies
einer Realisierung und dem Bezug von etwas mehr
als 150 Wohnungen pro Jahr. Andererseits wird
prognostiziert, wie viele Wohnungen voraussicht-
lich in jenen Neubauvorhaben, welche Uber laufende
und zukunftige Bauleitplanverfahren abgedeckt
sind, entstehen (u. a. Dietenbach, Kleineschholz
oder Im Zinklern). Bei den Neubaupotenzialen
macht der neue Stadtteil Dietenbach mit knapp
7.000 Wohnungen Uber die Halfte der moglichen
Wohnungen aus.

In der Summe konnten bis 2040 im besten Fall, auf-
grund der sich in Planung befindenden Bebauungs-
plane (inkl. Dietenbach und Kleineschholz), erganzt
durch Innenentwicklung, rd. 15.000 Wohnungen
entstehen.

Bei der Gegenuberstellung von Wohnungsbedarfen
und Wohnungspotenzialen zeigt sich, dass zeitnah
keine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt ein-
treten wird. Bezogen auf den Neubaubedarf, dem
eine geringe Bevolkerungsentwicklung zugrunde
gelegt wird (14.350 Wohneinheiten), kann bis
2040 der Bedarf durch die moglichen Wohnungs-
potenziale gedeckt werden.

Bei einer sich bereits abzeichnenden starkeren Be-
volkerungsentwicklung wirde dagegen weiterhin
ein relativ deutliches quantitatives Defizit an Wohn-
raum bestehen. Bis 2040 entspricht dies einem
Defizit von Uber 5.000 Wohnungen.

Gegenliberstellung von gesamtem Wohnungsbedarf und gesamten Wohnungspotenzialen.

Fokus quantitative Betrachtung
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Qualitativer Wohnungsbedarf

Die zuvor aufgezeigte im Schwerpunkt quantitative
Betrachtung kann die Wohnungsproblematik in
Freiburg, die sich in der derzeitigen Anspannung
zeigt, jedoch nicht vollumfanglich abbilden. Deshalb
wurde in der Bearbeitung der Fokus auf die qualita-
tiven Wohnungsbedarfe und Wohnungspotenziale
gelegt, also Bedarfe, die besonderen Nachfrage-
gruppen zuzuordnen sind und i.d.R. Gber den freien
Wohnungsmarkt nur unzureichend beispielsweise
von privaten Bautragern bedient werden.

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse wurden
Knappheiten bei bezahlbaren Mietwohnungen, be-
zahlbaren Eigentumsformen, im familiengerechten

Wohnen und im genossenschaftlichen Wohnen bzw.

kooperativen Wohnen festgestellt. Nachfolgend
werden diese Segmente unter dem Begriff ,bezahl-
bares und familiengerechtes Wohnen* zusammen-
gefasst. In einer umfangreichen Betrachtung wurde
eine Abschatzung vorgenommen, wie hoch der
Bedarf in diesen Segmenten bis 2040 voraussicht-
lich sein wird.

Ergebnis dieser Betrachtung ist, dass alleine der
Bedarf im bezahlbaren und familiengerechten
Wohnungsbau sowohl bei einer geringen, als auch
bei einer starkeren Bevolkerungsentwicklung ver-
gleichsweise so hoch ist, dass er gut drei Viertel des
jeweiligen Gesamtneubaubedarfs ausmacht.

In der Summe liegt die Spanne des bis zum Jahr
2040 bendtigten qualitativen Bedarfs zwischen
11.100 Wohnungen (geringe Entwicklung) und
16.200 Wohnungen (starkere Entwicklung).

Abschatzung der Bedarfe im bezahlbaren und familiengerechten Wohnungsbau bis 2040

Bei geringer Bevolkerungs-
entwicklung (+2,5 %)

Neubaubedarf Bedarfe bezahlbares
insgesamt und familiengerechtes
Wohnen

Bei starkerer Bevolkerungs-
entwicklung (+8,5 %)

Neubaubedarf Bedarfe bezahlbares
insgesamt und familiengerechtes
Wohnen

Abschatzung der qualitativen Wohnungs-
potenziale und Gegeniliberstellung mit dem
qualitativen Wohnungsbedarf

Auf der Potenzialseite wurde ebenfalls eine Ab-
schatzung vorgenommen, wie viel bezahlbarer und
familiengerechter Wohnraum in den Neubauvor-
haben und in der Innenentwicklung nach heuti-
gem Stand voraussichtlich entstehen. Im Ergebnis
wird in diesen Segmenten jedoch nur von einem
Potenzial von etwa gut der Halfte des gesamten
Wohnungspotenzials von rd. 15.000 Wohnungen
ausgegangen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass
im Rahmen der Innenentwicklung davon auszu-
gehen ist, dass nur sehr wenige Wohnungen im
Bereich des bezahlbaren und familiengerechten
Wohnens entstehen. Hintergrund hierfir ist, dass
die Gemeinde zur Realisierung des Baurechts nach
§ 34 BauGB nur schwierig Uber die bauplanungs-
bzw. bauordnungsrechtlichen Anforderungen
hinausgehende Bedingungen stellen kann.

Deutlich besser umsetzen lassen sich die qualitati-
ven Anforderungen in Gebieten mit eigenen Grund-
stlicken der Stadt, wie z. B. bei den stadtebaulichen
Entwicklungsmaflnahmen Dietenbach und Klein-
eschholz. Denn in diesen Fallen kann, aufgrund

der Eigentimerstellung der Stadt, bei den Grund-
stlicken die (dauerhafte) Erfullung der qualitativen
Anforderungen im Rahmen der Grundstticksvergabe
vertraglich vereinbart und gesichert werden.

Bei der Gegenuberstellung der qualitativen Be-
darfe und Potenziale zeigt sich, dass das bereits
bestehende Defizit, insbesondere in den Segmenten
des bezahlbaren und familiengerechten Wohnungs-
baus in den nachsten Jahren noch weiter zunehmen
wird. Mit dem neuen Stadtteil Dietenbach und dem
Vorhaben Kleineschholz kdnnen in der Zukunft
mehr bezahlbare und familiengerechte Wohnungen
entstehen, da die Steuerungsfunktion der Stadt
aufgrund der stadtischen Eigentumsverhaltnisse
und der Verfahren hier grofer ist. Jedoch zeigen die
Abschatzungen auf der Potenzialseite deutlich, dass
die Bedarfe in diesen Segmenten — auch mit den
beiden Vorhaben — zu keinem Zeitpunkt voll gedeckt
werden konnen.

Bis 2040 wiirde, in Bezug auf den Bedarf bei einer
geringen Bevolkerungsentwicklung, ein Defizit von
gut 3.000 Wohnungen bestehen. Unter der Be-
dingung einer starkeren Bevoélkerungsentwicklung,
lage das Defizit bei gut 8.000 Wohnungen in diesem
qualitativen Segment, das fir die Stadtentwicklung
aber wichtig ist. Dass heilkt, flr eine Entspannung
der derzeitigen Situation am Freiburger Wohnungs-
markt, ist Neubau im Bereich des bezahlbaren und
familiengerechten Wohnungsbaus sehr wichtig.

Gegenliberstellung von Bedarfen und Potenzialen im bezahlbaren

und familiengerechten Wohnungsbau
Fokus qualitative Betrachtung
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Fazit und Handlungs-

empfehlungen

Trotz einer hohen Bautatigkeit in den vergangenen Jahren steigen die Miet- und Kaufpreise
in der Stadt weiter und fuhren zu steigenden Wohnkostenbelastungen. Die Bevolkerungs-
vorausrechnung bis 2040 zeigt, dass die Zahl der Freiburger Haushalte weiter wachsen
wird. In der Folge besteht ein Bedarf an zusatzlichem Wohnraum bis zum Jahr 2040. Die
zugrunde liegenden Vorausrechnungen gehen somit davon aus, dass das Wachstum der
vergangenen Jahre fortbesteht, wenn auch die tatsachliche Entwicklung unsicher ist und
insbesondere durch Fluchtlingsbewegungen und weitere aulsere Einflisse, die nicht von

der Stadt beeinflussbar sind, gepragt sein werden.

Vorausschauende Flachenentwicklung ist
notwendig

Mit den derzeitigen Anderungsverfahren des be-
stehenden FNP 2020, die fiir den neuen Stadtteil
Dietenbach, das Quartier Kleineschholz und wei-
tere Bauprojekte das Planungsrecht schaffen, wird
wichtiger Wohnraum sowohl aus quantitativer als
auch aus qualitativer Betrachtung insbesondere fir
die nachsten 5 bis 10 Jahre geschaffen. Die Gegen-
Uberstellung dieser Wohnungspotenziale und der in
der Studie aufgezeigten zukinftigen quantitativen
und insbesondere qualitativen Wohnungsbedarfe
hat gezeigt, dass es wichtig ist, auch die mittel- und
langfristige Perspektive nicht aus dem Fokus der
Stadtentwicklung zu verlieren: es besteht die Auf-
gabe in Abwagung mit anderen stadtischen Zielen
und nach Riickkopplung prognostizierter Bedarfe
mit der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung
moglicherweise erforderliche Anschlussoptionen
fur die Flachenentwicklung friihzeitig vorzubereiten,
damit diese in ca. 10 - 15 Jahren zur Verfligung ste-
hen, um dann gegebenenfalls vorhandene tatsach-
liche Bedarfe bis zum Jahr 2040 zu decken.

Fokus auf qualitativen Bedarf

Die Ergebnisse der Studie fiir die Stadt Freiburg
haben gezeigt, dass, um der bestehenden An-
spannung des Freiburger Wohnungsmarkts zu
begegnen, die reine Betrachtung des quantitativen
Bedarfs nicht ausreicht. Vielmehr ist der Blick auf
die einzelnen Segmente des Wohnungsmarkts zu
richten, indem die Wohnungsbedarfe den -poten-
zialen gegeniibergestellt werden. Deutlich werden
dabei die Defizite im Bereich des bezahlbaren und
familiengerechten Wohnungsbaus, die sowohl bei
einer geringen, als auch bei einer starkeren Be-
volkerungsentwicklung bestehen.

Konkrete Handlungsempfehlungen

Auf Basis der erarbeiteten Untersuchungsergeb-
nisse und Schlussfolgerungen bestehen aus der
externen, gutachterlichen Sicht die folgenden
sieben Handlungsfelder

Schaffung und Sicherung bezahlbaren
Wohnraums, um bezahlbaren Wohnraum
in ausreichender Menge und Qualitat und
dauerhaft zur Verfligung zu stellen: u. a.
durch Verlangerung von auslaufenden
Mietpreis- und Belegungsbindungen im
Sozialmietwohnungsbestand, konsequente
Anwendung der Quotenregelung flir ge-
forderten Wohnungsbau.

Forderung genossenschaftlicher und
gemeinschaftlicher Wohnprojekte: u. a.
durch Unterstiitzung der Griindung von
Wohnungsgenossenschaften, verstarkte
Foérderung von Genossenschaften und Bau-
gemeinschaften und Anhandgabe von
Grundstlicken, Schaffung einer zentralen
Anlaufstelle fur Baugemeinschaften in der
Stadtverwaltung.

Schaffung von barrierefreiem Wohnraum:
Ausweitung des Angebots an alters-
gerechten und barrierearmen/-freien Wohn-
einheiten auf der Grundlage einer ver-

besserten Datenlage zur Bestandserfassung
von barrierefreien Wohneinheiten sowie
Untersuchungen zum Wohnraumbedarf von
mobilitatseingeschrankten Personen.

Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland-
und Bodenpolitik mit dem Ziel, die aktive Liegen-
schaftspolitik der Stadt Freiburg fortzufihren:

u. a. durch eine gegebenenfalls notwendige
Entwicklung neuer Wohnbauflachen, verstarktem
Flachenerwerb, Vergabe von stadtischen Grund-
stlicken im Erbbaurecht (insbesondere zur

dauerhaften Sicherung von Nutzungsvorgaben),

zielgruppenorientierte Vergabe von stadtischen
Grundsticken, Aufbau einer Wohnungsmarkt-
beobachtung und laufende Berichterstattung
(Monitoring).

Schaffung von familiengerechtem Wohnraum,
u. a. durch Schaffung von familiengerechten

(und bezahlbaren) Bau- und Wohnformen, d. h.
insbesondere groke Wohnungen mit mindestens
3 oder mehr Zimmern, im Rahmen der Bauleit-
planung von Neubaugebieten, Umnutzungen,
Forderung des Generationenwechsels in Ein-
und Zweifamilienhaus (EZFH)-Gebieten.

Bestandsorientierte Wohnquartiersentwicklung,
einhergehend mit einer Verbesserung des
Wohnumfelds und der Quartiersentwicklung:

u. a. durch Zusammenarbeit der Wohnungs-
marktakteure und gemeinsamer Erorterung guter
Beispiele, Ausweitung des Angebots an alters-
gerechten und barrierearmen/-freien Wohnein-
heiten, Anpassung des Wohnumfelds (Reduzie-
rung von Barrieren), Abstimmungen.

Initiativen in der Region, die das regionale Den-
ken und Handeln zur Sicherung und Schaffung
eines differenzierten und zielgruppengerechten
Wohnraumangebots in der Region Freiburg wei-
ter starken: u. a. durch Fortfihrung und Weiter-

entwicklung von Dialogformaten, Akzeptanz-
forderung durch Offentlichkeitsarbeit, regionale
Wohnungsmarktbeobachtung und die bereits
initiierten interkommunalen Kooperationen und
Abstimmungen.
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