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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Die Stadt Freiburg gehort zu den beliebtesten Arbeits-, Studien- und Wohnorten in
Deutschland. Seit Langem wéachst die Stadt vorwiegend aufgrund von Wande-
rungsgewinnen. Damit geht eine verstarkte Anspannung des Wohnungsmarktes
einher, die sich zunehmend auf die gesamte Region erstreckt. Infolgedessen stei-
gen die Mieten und Kaufpreise fir Immobilien. Sie gehdren heute zu den héchsten
in Deutschland. Die Wohnraumversorgung wird dadurch nicht nur fur Haushalte
mit niedrigen, sondern auch fur Haushalte mit mittleren Einkommen zunehmend
schwieriger. Ausweichbewegungen der Wohnungssuchenden in die Stadte und
Gemeinden in der Region sind die Folge.

Diese Entwicklungen wurden bereits im Rahmen der 2014 erstellten Wohnungs-
marktanalyse beschrieben. Die Studie umfasste eine Untersuchung der Wohnbe-
darfe und eine Wohnungsnachfrageprognose, auf deren Basis Handlungsbedarfe
auf dem Wohnungsmarkt identifiziert und Empfehlungen zur zukinftigen Woh-
nungsmarktentwicklung abgeleitet wurden. Das Gutachten war Teil eines umfang-
reichen Spektrums an Konzepten und Mafl3nahmen, mit denen die Stadt auf die
beschriebenen Entwicklungen reagierte.

Mit der aktuellen, in 2020 beauftragten Wohnungsmarktanalyse und Wohnbedarf-
sprognose wird die Datenbasis zur Wohnungsmarktsituation aktualisiert und auf
die wesentlichen Entwicklungsszenarien fokussiert. Ein wichtiges Ziel des Gutach-
tens ist die Ermittlung der zuklnftigen Wohnraumbedarfe anhand einer neuen
Wohnraumbedarfsprognose. Die Ergebnisse dieser Studie sollen gemeinsam mit
anderen Fachgutachten und Erkenntnissen aus Birgerdialogen Grundlage fir die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) 2040 mit integriertem Land-
schaftsplan 2040 fir die Stadt Freiburg sein.

Im Rahmen der Erstellung der Wohnungsmarktanalyse und -prognose fir die Stadt
und Region Freiburg wurden folgende Analyseschritte durchgefiihrt:

»  Analysen amtlicher Statistiken und weiterer Datenquellen
(z.B. Bundeagentur flr Arbeit, Mietspiegel, Gutachterausschuss)

»  Auswertung der aktuellen Ergebnisse der Freiburg-Umfrage
»  Datenabfrage bei der Freiburger Wohnungswirtschaft
»  Auswertung der Immobilienpreisdatenbank der Value AG

»  Recherche und Aufbereitung aktueller Neubauprojekte in Freiburg und im
Umland

»  Expertengespréache mit Vertretern der Stadtverwaltung, der Umlandkreise
und -kommunen und relevanten Wohnungsmarktakteuren
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>

Schriftliche Befragung unter den Kommunen der Landkreise Emmendin-
gen und Breisgau-Hochschwarzwald sowie in der Wohnungsmarktregion
Freiburg tatigen Wohnungsmarktakteuren

Der vorliegende Endbericht umfasst folgende Kapitel:

>

Das Kapitel Rahmenbedingungen beschreibt die fur die Wohnungsmarkt-
entwicklung relevanten Merkmale der Stadt in Bezug auf die Lage, die
Funktion und die Wirtschaftsstruktur. Zudem werden die wichtigsten Vor-
haben, Planungen und Konzepte der vergangenen Jahre skizziert.

Im Kapitel Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot in der Stadt Frei-
burg werden die Bevolkerungsentwicklung inklusive der Bevolkerungsbe-
wegungen sowie die Charakteristika des Freiburger Wohnungsbestandes
auf kleinraumiger Ebene dargestellt.

Im Kapitel Wie wohnt Freiburg? Wohnsituation der Freiburger Haushalte
wird auf Basis der Ergebnisse der Freiburg-Umfrage eine Ubersicht tiber
Merkmale und Wohnpraferenzen verschiedener Haushaltstypen gegeben.

Im Kapitel Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot in der Region wird
die Bevolkerungsentwicklung mit einem besonderen Fokus auf die Wande-
rungsverflechtungen mit der Stadt Freiburg sowie auf den Wohnungsbe-
stand im Umland analysiert.

Das Kapitel Miet- und Kaufpreisentwicklung in der Stadt Freiburg sowie der
Region Freiburg befasst sich mit der Preisstruktur in verschiedenen raum-
lichen Teilméarkten und Segmenten.

Das Kapitel zur Befragung zur Wohnungsmarktsituation in Stadt und Re-
gion Freiburg enthalt Einschatzungen zu relevanten Fragen der gegenwar-
tigen Wohnungsmarktentwicklung.

Fur das Kapitel Neubauprojekte in Freiburg und Umland wurden aktuelle
Neubauvorhaben recherchiert und die pragnantesten vertiefend qualitativ
untersucht.

Das Kapitel Kernaussagen aus der Wohnungsmarktanalyse schlief3t mit
Situationsanalyse ab.

Im Kapitel zur Entwicklung des zuklinftigen Wohnungsbedarfs in der Stadt
Freiburg werden die abgeleiteten Neubaubedarfe vorgestellt.

Das Kapitel Kernaussagen der Neubaubedarfsvorausberechnung fasst die
wesentlichen Erkenntnisse der zukunftig zu erwartenden Entwicklungen
zusammen.

Im abschlieRenden Kapitel werden Handlungsfelder definiert und Hand-
lungsempfehlungen fir die Wohnraumversorgung definiert.
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2. Rahmenbedingungen

2.1. Bundesweite Wohnungsmarkttrends

Die gegenwartige und zukunftige Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte wird
von einer Reihe Ubergeordneter, bundesweit ablaufender Entwicklungen — insbe-
sondere in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevélkerung — beeinflusst.
Zu nennen sind hier:

1. Folgen der Suburbanisierung

2. Demografische Entwicklung

3. Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
4, Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
5. Veranderung der Eigentimerstruktur

6. Ruckgang belegungsgebundener Wohnungen

7. Mangelnde Flachenverfligbarkeit

8. Energetischer Modernisierungsbedarf

9. Steigende Baukosten und Ressourcenknappheit

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der qualitativen
Wohnbedirfnisse begleitet. Im Folgenden sollen diese bundesweiten Entwicklun-
gen naher erlautert werden.

Auch heute noch ist das Eigenheim am Stadtrand oder in der Umlandgemeinde
der bevorzugte Gebaudetyp bei jungen Familien. Dabei méchte man jedoch nach
dem Fortzug aus der GroRstadt nicht komplett auf Urbanitat verzichten. Lebendige
Quartiere mit kompakten Eigenheimen auf kleineren Grundstticken sind unter jun-
gen Stadt-Umland-Wanderern beliebt. Zugleich leben viele frihere Stadt-Umland-
Wanderer noch immer in den grof3en Eigenheimen aus der Familienphase. Um-
zlige in kleinere Wohnungen innerhalb ihrer angestammten Wohnquatrtiere schei-
tern meist an einem adaquaten Wohnungsangebot. Die Umlandgemeinden ben6-
tigen immer mehr Wohnbauflachen und stof3en zunehmend an ihre Kapazitats-
grenzen. Wohnungsmarkte werden daher immer mehr als Wohnungsmarktregio-
nen betrachtet, die eine intensive Kooperation zwischen der Kernstadt und den
Umlandgemeinden erfordern.

Der demografische Wandel wurde im vergangenen Jahrzehnt, gerade in attrakti-
ven Grof3- und Universitatsstadten wie Freiburg, durch eine hohe Zuwanderung
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junger Menschen aus landlichen Regionen Deutschlands, aus std- und osteuro-
paischen Landern im Zuge der Eurokrise und der EU-Osterweiterung sowie von
aul3erhalb Europas durch Schutzsuchende Uberlagert. Dennoch bleibt der Trend
zur Alterung der Bevolkerung in Deutschland vielerorts unberihrt. Von diesem Pro-
zess sind insbesondere landliche Regionen betroffen, in denen Bevoélkerungsrick-
gang oder -stagnation in Kombination mit einer alter werdenden Bevdlkerung auf-
treten. Aber auch in prosperierenden Stadten wie Freiburg kénnen kleinraumig, z.
B. in zentralen Lagen oder monostrukturierten Einfamilienhausgebieten, @hnliche
Alterungsprozesse auftreten. Infolge der demografischen Entwicklung wird es
auch zukuinftig zu einem weiteren Anstieg der Zahl der Senioren in der Stadt Frei-
burg kommen. Die Lebenserwartung steigt weiter und die geburtenstarken Jahr-
génge der 1960er-Jahre treten nach und nach in das Rentenalter ein. Wachsende
Stadte stehen vor der Herausforderung, Quartiere in Bezug auf den Wohnraum,
das Wohnumfeld und die Infrastruktur flr ein breites Bewohnerspektrum im Be-
stand zu erhalten und im Neubau zu schaffen.

Seit Jahren setzt sich in Deutschland eine Entwicklung hin zu kleineren Haushalts-
formen und damit zur Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e fort. Be-
trug der Anteil der Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %, so er-
hohte er sich bis 2021 auf rund 41 %.! Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaus-
halte in Deutschland noch leicht stieg, war der Anteil groBer Haushalte mit drei
oder mehr Personen seit 1985 ricklaufig. Fur die Zukunft geht GEWOS von einer
Fortsetzung dieses Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus,
wenn auch in abgeschwachter Form. Gestlitzt wird diese Annahme durch Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes: Nach der aktuellen Haushaltsvorausbe-
rechnung des Statistischen Bundesamtes wird die Gruppe der Einpersonenhaus-
halte zuklnftig bis 2040 weiterhin anwachsen, wahrend Haushalte mit mehr als
zwei Personen langfristig weniger werden.? Die Ursache dafir ist ein Zusammen-
spiel mehrerer Faktoren: Erstens steigt die Zahl wie auch der Anteil alterer Men-
schen an. Diese leben aufgrund ihrer im Laufe des Lebens erfahrenen Verénde-
rungen der Haushaltsstruktur (Auszug der erwachsenen Kinder, Tod des Partners)
Uberdurchschnittlich haufig in kleineren Haushalten. Zweitens nimmt die Anzahl
kinderreicher Familien infolge des gesellschaftlichen Wandels ab.

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe geht
seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Kopf in Deutschland ein-
her. Auch in der Stadt Freiburg lasst sich im langjahrigen Vergleich eine Zunahme
der Wohnflache beobachten (vgl. dazu Kapitel 4.1.) Ein- oder Zweipersonenhaus-
halte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr Wohnflache als Mehr-
personenhaushalte.® Dieser Effekt wird durch die Entscheidung vieler alterer Men-
schen fir einen Verbleib in der grof3flachigen Wohnung aus der Familienzeit auch

1 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020a); Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022a)

2 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020b)

3 Im Jahr 2018 (basierend auf der Mikrozensus Zusatzerhebung zur Wohnsituation) lag die Wohnflache pro Kopf
in Ein-Personenhaushalten mit 68 m2 um mehr als ein Drittel hdher als die Wohnflache pro Kopf in Zwei-Perso-
nenhaushalten mit 49 m2. Die Mitglieder von Haushalten mit drei oder mehr Personen beanspruchten sogar nur
eine durchschnittliche Flache von 33 m2. Ein wichtiger Grund fur die geringere Wohnflachenbeanspruchung pro
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nach Verkleinerung ihres Haushaltes verstarkt. Zugleich wurden auch die Woh-
nungstypologien im Geschosswohnungsbau jahrzehntelang auf die typische Klein-
familie ausgerichtet, sodass selbst in deutschen Stadten nur ein geringer Antell
der Wohnungen fur Paar- und vor allem firr Singlehaushalte bedarfsgerecht ist. In
Freiburg etwa ist nur ungefahr jede vierte Wohnung eine Ein- oder Zweizimmer-
wohnung. Um den Flachenverbrauch zu reduzieren und bedarfsgerechten Wohn-
raum zu schaffen, fokussieren sich viele Kommunen heute vermehrt auf die Schaf-
fung von Wohnraum im Mehrfamilienhaussegment.

Zusatzlich hatte die Finanzkrise in der Eurozone Auswirkungen auf die Entwick-
lung der Wohnungsmarkte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise durch die
Europaische Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die
Niedrigzinsen wirken in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die Woh-
nungsmarkte. Auf der einen Seite verringert sich effektiv der Wert des angesparten
Kapitals durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflationsrate fir klassische
Sparanlagen. Auf der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten, beispielsweise
fur die Finanzierung von Immobilien, so glinstig wie nie zuvor. Diese Aspekte, ge-
paart mit der Angst eines Verlustes von Kapitalvermégen, treiben viele Anleger in
Immobilienwerte als Alternative zum klassischen Kapitalmarkt. Aus diesen Grin-
den treten heute vermehrt gewinnorientierte private Kapitalanleger entweder direkt
oder indirekt (z. B. Uber Immobilienfonds oder Versicherungen) als Vermieter auf,
wahrend sich zeitgleich viele gemeinwohlorientierte staatliche oder kommunale
Unternehmen aus der Vermietung zurtickgezogen haben. Gerade auf attraktiven
Wohnungsmarkten, zu denen auch die Stadt Freiburg gehdrt, hat diese starkere
Gewinnorientierung der Immobilieneigentimer sowohl zu einem héheren Kauf- als
auch Mietpreisniveau beigetragen. Viele Kommunen stehen aufgrund dieser Ent-
wicklung vor der Frage, in welchem MalRe und mit welchen Instrumenten sie die
Bezahlbarkeit von Wohnraum fur ihre Bevolkerung gewéhrleisten kbnnen.

Seit den 1980er-Jahren geht der Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland
sukzessive zurtick. Allein von 2001 bis 2019 war in Deutschland ein Riickgang von
etwa 44 % auf noch gut 1,1 Mio. zu beobachten. Die Tendenz ist weiter rucklaufig.
Die Bindungen laufen in der Regel nach 20 bis 30 Jahren aus und mussen verlan-
gert oder durch geforderte Wohnungen im Neubau ersetzt werden. Damit wird sich
in den kommenden Jahren die Zahl der Sozialwohnungen weiterhin verringern.
Auch in der Stadt Freiburg musste im letzten Jahrzehnt eine abnehmende Be-
standsentwicklung im Segment der 6ffentlich geférderten Wohnungen verzeichnet
werden (vgl. dazu Kapitel 3.3.). Zusatzlich haben in vielen Stadten und Gemeinden
im gesamten Bundesgebiet inzwischen auch Haushalte mit hdheren Einkommen
Probleme, eine bedarfsgerechte Wohnung zu finden. Auch fir diese Zielgruppe
muss nun verstarkt preisginstiger Wohnraum innerhalb oder auRerhalb der For-
derinstrumente der Bundeslander geschaffen werden.

Person in Mehr-Personenhaushalten ist die gemeinsame Nutzung von Kiiche, Bad und Flur (Umweltbundesamt
[2021]).
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Die mangelnde Flachenverfugbarkeit ist ein zentrales Hemmnis und ein relevanter :‘(’nge’”de Fléchenverfigbar-
Kostenfaktor bei der Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum in deutschen Stad-
ten. Der Flachenbedarf fir Wohnungsneubau in der Stadt steht dabei in Konkur-
renz zum Bedarf gewerblicher Nutzungen sowie Verkehrs-, Naherholungs- und
Freizeitflachen. Auch unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung gewinnt der
Erhalt von Frei- und Grinflachen an Bedeutung. An den Randern der Stadte ste-
hen landwirtschaftliche Nutzungen oder der Landschaftsschutz der Ausdehnung
der Siedlungsflachen entgegen. Die Schlieung von Baulticken, die Nachverdich-
tung oder das Flachenrecycling (z. B. die Umwandlung von Gewerbebrachen oder
Kasernen in Wohnquartiere) stellen Lésungsansatze fir diese Herausforderungen
dar, doch die Ressource Fléache bleibt in verdichteten Stadten rar.

GroRRe Herausforderungen ergeben sich zudem aus den Klimaschutzzielen der  Energetische Anpassung im
Bundesregierung. Die Gebaudesanierung gilt neben erneuerbaren Energien als ~ Vohmungsbestand
Kernelement der deutschen Klimapolitik und der Energiewende. Mehr als ein Drit-

tel des Endenergieverbrauchs entfallt auf den Gebaudesektor. Vor dem Hinter-

grund der stetig steigenden Energiekosten wird die Nachfrageseite auf dem Woh-

nungsmarkt starker fur dieses Themenfeld sensibilisiert. Die Potenziale zur Redu-

zierung sind erheblich; rund zwei Drittel der 18 Millionen Wohngeb&ude in der Bun-

desrepublik Deutschland sind élter als 40 Jahre und dementsprechend vor der ers-

ten Warmeschutzverordnung gebaut worden. Die Studie ,Wohnungsbau. Zukunft

des Bestandes® der ARGE geht je nach Szenario der Klimawende (Szenario 1:
Sanierungsrate 1,8%; Effizienzhaus 115; Szenario 2: Sanierungsrate 1,8%; Effizi-

enzhaus 55) von Investitionsvolumina fir die energetische Sanierung im Wohnge-
baudebestand zwischen 2,6 bis 5,1 Billionen Euro bis zum Jahr 2045 aus. Damit

verbunden ware eine massive Verlagerung in der Bauwirtschaft von der Neubauta-

tigkeit zum Bestand.*

Der hohe Auftragsbestand und die hohe Kapazitatsauslastung im Hochbau sowie gf;’;ossfgge”de Baupreise und
Lieferengpasse und Rohstoffknappheit wirken sich auf die Entwicklung von Bau-

kosten (Kosten der Bauunternehmen fir die eingesetzten Produktionsfaktoren)

und Baupreisen (Marktpreise, die ein Bauherr an das ausfiihrende Unternehmen

fir Bauleistungen zahlt) in Deutschland aus. Wie das Statistische Bundesamt

(Destatis) mitteilte, stiegen die Erzeugerpreise fir einzelne Baustoffe wie Holz und

Stahl im Jahresdurchschnitt 2021 so stark wie noch nie seit Beginn der Erhebung

im Jahr 1949.°

4 ARGE (2022)
5 Statistische Bundesamt (Destatis) (2022b)
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2.2. Geografische Lage, wirtschaftliche Rahmenbedingungen und raumliche
Verflechtungen

Die Stadt Freiburg liegt am Westrand des Schwarzwaldes im Oberrheingraben im
Siudwesten des Bundeslandes Baden-Wiirttemberg. Als kreisfreie Grofl3stadt wird
sie fast vollstandig vom Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald umschlossen und
auch mit dem Landkreis Emmendingen bestehen enge Verflechtungen. Pragend
fur die Lage der Stadt Freiburg ist zudem die Nahe zu Frankreich und der Schweiz,
die sich unter anderem in der Zugehorigkeit zur trinationalen Metropolregion Ober-
rhein zeigt. Auch verkehrlich profitiert die Stadt von ihrer guten Anbindung sowohl
Uber Autobahnen und die Anbindung an den Fernverkehr der Bahn entlang des
Oberrheins in tGbrige Teile Deutschlands als auch in die Nachbarlander.

Die Stadt Freiburg ist in ihrer Funktion als Oberzentrum und Sitz des gleichnami-
gen Regierungsbezirks nicht nur das Verwaltungs- und Versorgungszentrum, son-
dern auch der wichtigste Wirtschaftsstandort der Region. Die Wirtschaftsstruktur
in der Stadt ist sehr stark vom Dienstleistungssektor gepragt. Nach Daten der Bun-
desagentur fur Arbeit waren im Jahr 2020 Uber 86 % der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten in diesem Sektor tatig. Das in Baden-Wirttemberg traditionell be-
deutende verarbeitende Gewerbe (z. B. Automobilindustrie, Maschinenbau) ist in
Freiburg hingegen weniger stark vertreten.

Auffallend ist der deutliche Zuwachs an Arbeitsplatzen in der Stadt. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten stieg auf etwa 129.000 in 2020. Das
entspricht einem Plus von rund 21 % in den zehn Jahren seit 2011. Nur gut die
Halfte dieses Zuwachses von rund 22.800 Arbeitsplatzen wurde durch in Freiburg
wohnende Arbeitskrafte gedeckt. Mit 11.200 Personen entfiel ein fast ebenso gro-
Ber Teil dieses Anstiegs auf einpendelnde Arbeitskrafte. Im Jahr 2020 pendelten
rund 69.500 Beschéftigte nach Freiburg ein und rund 25.200 Beschéftigte aus Frei-
burg aus. Seit 2011 ist die Zahl der Pendler angestiegen, wobei die Zahl der Aus-
pendler prozentual gesehen am starksten angestiegen ist (+38 % bzw.
+6.918 Personen im Vergleich zu +19 % bzw. 11.198 Personen bei den Einpend-
lern).
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Abbildung 1: Entwicklung des Pendlersaldos in der Stadt Freiburg (2011-2020)
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Anmerkung: Bei der Gegenuberstellung der Einpendler- und Auspendlerzahlen ist zu bertcksichti-
gen, dass die Statistik der Bundesagentur flr Arbeit keine Arbeithehmerinnen und Arbeitnehmer aus-
weisen kann, die im Ausland arbeiten, da keine Meldungen der Betriebe im Ausland zur deutschen
Sozialversicherung erfolgen. Demnach ist die Zahl der Auspendler um jene, die in der Stadt Freiburg
wohnen, aber im Ausland arbeiten, unterzeichnet.

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Mit den meisten Kommunen der Region verfigt die Stadt Freiburg tGber Einpend-
leriiberschiisse (vgl. Abbildung 2). Es pendeln also mehr Beschaftigte aus dem
Umland der Stadt zum Arbeitsplatz nach Freiburg ein als umgekehrt auspendeln.
Besonders intensive Pendlerverflechtungen werden mit den Kommunen der an-
grenzenden Landkreise Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen unterhal-
ten. Im Norden zieht sich das Einzugsgebiet fur Einpendler entlang der wichtigen
Verkehrsachsen bis in den Ortenaukreis hinein, wahrend in den tbrigen Landkrei-
sen nur mit groBeren Stadten (z.B. Villingen-Schwenningen oder Weil am Rhein)
ein hoheres Pendleraufkommen zu verzeichnen ist. Die drei Kommunen, mit de-
nen Freiburg in 2019 die hochsten positiven Pendlersalden aufwies, sind Em-
mendingen (+2.280), Gundelfingen (+2.045) und Denzlingen (+1.969). Pendlerver-
flechtungen mit Frankreich sind geprégt von einer hohen Anzahl von Einpendlern
mit 1.100 (2019), wahrend mit der Schweiz fast ausschlief3lich die etwa 2.460 Aus-
pendler (2020)° relevant sind. Pendlerbewegungen in die jeweilige Gegenrichtung
spielen nach Auskunft der Stadt Freiburg nur eine untergeordnete Rolle.

6 Bundesamt firr Statistik Schweiz
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Abbildung 2: Pendlersalden der Stadt Freiburg mit Kommunen der Region (2019)
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Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit, Kartengrundlage: Regiograph

Neben der wirtschaftlichen Bedeutung ist die Stadt Freiburg mit der Albert-Lud-
wigs-Universitat und den vier weiteren grof3eren Hochschulen auch als Studienort
attraktiv. Vom Wintersemester 2011/2012 bis zum Wintersemester 2019/2020 war
bei der Zahl der Studierenden ein Plus von etwa 2.060 (7,0 %) gut 31.600 zu ver-
zeichnen. Damit betragt das Verhaltnis von Studierenden an Freiburger Hochschu-
len zu Einwohnern der Stadt etwa eins zu sieben.

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 deutlich gestiegen. Die
Flachenpotenziale, um das demografische und wirtschaftliche Wachstum inner-
halb der Stadtgrenzen aufzufangen, sind nur begrenzt verfigbar. Das Wachstum
strahlt daher vermehrt auf das Umland ab.
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2.3. Planungspolitische Rahmenbedingungen

Die Planungspolitischen Rahmenbedingungen in der Stadt Freiburg sind in den
vergangenen Jahrzehnten gepragt vom Umgang mit dem stetigen Bevolkerungs-
wachstum und dem damit verbundenen Druck auf dem Wohnungsmarkt der Stadt.

Dem Wachstum wurde zudem seit Langerem mit einer kontinuierlichen Angebots-
ausweitung im Stadtgebiet begegnet. Bereits in den 1990er Jahren wurden mit den
neuen Stadtteilen Rieselfeld und Vauban sehr grof3e Neubauvorhaben begonnen.
Vauban wurde auf der 40 ha groRRen Flache eines ehemaligen Kasernengelandes
errichtet und bietet heute Wohnraum fir Uber 5.000 Menschen. Aufgrund seiner
hohen Standards in Bereichen wie Energieeffizienz, Mobilitat und Birgerengage-
ment besitzt der Stadtteil Modellcharakter. Auf dem Rieselfeld leben nach Fertig-
stellung des letzten Bauabschnitts in 2012 auf etwa 70 ha sogar Giber 10.000 Men-
schen in einem Wohnquartier mit einer breiten Mischung verschiedener Wohnty-
pologien fur diverse Zielgruppen. Neben diesen fir eine Stadt der Gré3e Freiburgs
sehr grof3en Vorhaben wurden viele weitere Neubaugebiete in der Stadt erschlos-
sen.

Diese Angebotsausweitung wird in Zukunft fortgefiihrt und ausgebaut: Im in Pla-
nung befindlichen Stadtteil Dietenbach soll nun auf einem Areal unweit des Rie-
selfeldes Wohnraum fir etwa 15.000 Menschen geschaffen werden. Zwischen
2025 und 2040 sollen hier nach heutigem Planungsstand bis zu 7.000 Wohnungen
entstehen. Der Fokus liegt dabei vor allem auf der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum. Dafir wird ein Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen von 50 % an-
gestrebt.

Konzeptionell wurde mit einem umfangreichen Biindel an Ansatzen und Strategien
auf verschiedenen raumlichen Ebenen auf die Anspannung des Wohnungsmark-
tes reagiert. Zu nennen sind das Handlungsprogramm Wohnen aus dem Jahr
2013, die Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose von 2014,
der Perspektivplan 2030 aus 2017 sowie das Gesamtkonzept "Bezahlbar Wohnen
2030", mit denen strategische Grundlagen fir die weitere Wohnungsmarktentwick-
lung bis 2030 gelegt wurden.

Um bei Neubauvorhaben in Freiburg eine Realisierung mdoglichst im offentlichen
Interesse der Stadt und unter finanzieller Beteiligung des Planungsbegiinstigten
zu gewahrleisten, wurden im Gemeinderat die ,Baulandpolitischen Grundsatze fir
die Stadt Freiburg i. Br.“ beschlossen. Diese gelten fir stadtebauliche Vertrage
Uberall dort, wo in Freiburg ein neues Baurecht geschaffen wird bzw. bei der
Vergabe stadtischer Grundstiicke. Im aktuellen Stand vom November 2018 sind,
neben der Refinanzierung von Leistungen, die Voraussetzung der Schaffung von
Baurecht sind, folgende Punkte zur Entwicklung von Neubauvorhaben festgelegt:

»  Herstellungskosten fur erforderliche Kindergarten- bzw. Kleinkindergrup-
penplatze
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»  Gefdrderter Wohnungsbau (mindestens 50 % der Geschossflache)
»  Energetische Anforderungen

»  Realisierung wichtiger stadtebaulicher Funktionen und Foérderung der Ge-
staltqualitat

»  Mindestanteil fir Wohnen und Mischung unterschiedlicher Wohnungsgro-
Ren

»  Stufenlose Erreichbarkeit

Diese Grundsatze ermdglichen ein stadtweit einheitliches Vorgehen und somit
Verlasslichkeit und Planbarkeit fur alle Beteiligten bei Neubauvorhaben.

Die bereits genannte enge Verflechtung der Stadt Freiburg mit der Region wurde
frih durch administrative Schritte begleitet. Bereits im Jahr 1973 wurde der Regi-
onalverband Sidlicher Oberrhein als Trager der Regionalplanung fur die Stadt
Freiburg, den Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, den Landkreis Emmendin-
gen sowie den Ortenaukreis gegrindet. Im Jahr 1994 wurde der ,Kooperations-
vertrag der Gebietskdrperschaften im Raum Freiburg® geschlossen. Ziel dieses
Vertrages war eine wirtschaftlich, sozial und stadtebaulich ausgewogene, umwelt-
und landschaftsvertragliche Kommunal- und Regionalentwicklung im Raum Frei-
burg. Zunéchst unterzeichneten diesen Vertrag 38 Gemeinden der Region. Die
Zusammenarbeit verstetigte sich immer mehr, sodass der Zusammenschluss sich
im Jahr 2000 den Namen ,Region Freiburg — Kooperation des Stadtkreises Frei-
burg und der Landkreise Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen mit ihren
Stadten und Gemeinden“ gab. Mittlerweile beteiligen sich 72 der 75 Kommunen
der Region an der Kooperation. Mitte 2017 wurde das Kooperationsmodell zur
Siedlungsflachenentwicklung in der Region Freiburg mit dem Ziel einer abge-
stimmten, geordneten, bedarfsgerechten und nachhaltigen Wohnbauflachenent-
wicklung in der Region ins Leben gerufen. So soll in der Region neuer Wohnraum
unter gerechter Verteilung von Lasten und Nutzen der Siedlungsentwicklung zwi-
schen der Stadt Freiburg und den beteiligten Umlandkommunen entstehen. Hin-
tergrund ist der ungebrochene Wachstumsdruck in der Stadt Freiburg, der durch
Ausweisung neuer Baugebiete auf dem eigenen Stadtgebiet allein nicht mehr auf-
gefangen werden konnte.

Regionale Planungs-
kooperationen

Insgesamt sind die planungspolitischen Rahmenbedingungen der Stadt Freiburg
somit gepragt durch die konzeptionelle Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung
auf dem Stadtgebiet, die Angebotsausweitung auf dem Stadtgebiet sowie die Ko-
operation mit den Akteuren der Region zur Siedlungsflachenerweiterung auch au-
Berhalb des Stadtgebiets.
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3. Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot in der Stadt
Freiburg

Datengrundlage

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse fuir die Stadt Freiburg wurde fur die Dar-
stellung der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung sowie des Wohnungsange-
botes und der Bautatigkeit auf Daten des Amts flr Burgerservice und Informati-
onsmanagement der Stadt Freiburg zurtickgegriffen.

3.1. Wohnungsnachfrage in der Stadt Freiburg

Die Nachfrage am Wohnungsmarkt wird von vielfaltigen Faktoren beeinflusst, we-
sentliche Grundlagen sind dabei insbesondere die demografischen Strukturen und
Prozesse. Das Kapitel beleuchtet die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in
der Stadt Freiburg.

3.1.1. Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Freiburg

Die Bevolkerungsentwicklung in Freiburg war in der jingsten Vergangenheit von
einem starken Zuwachs gepréagt, wobei allerdings in den Jahren ab 2018 eine Ver-
langsamung einsetzte und das Wachstum 2020 vor dem Hintergrund der Corona-
Pandemie erstmals gestoppt wurde (vgl. Abbildung 3). Die Corona-Pandemie und
die damit verbundenen Beschrankungen der Reisefreiheit fihrte zu einer vermin-
derten Zuwanderung aus dem Ausland. Laut Daten der Stadt Freiburg lebten Ende
2020 rund 226.700 Menschen mit Hauptwohnsitz in der Stadt. Das entspricht ei-
nem Ruckgang von rund 400 Personen im Vergleich zum Vorjahr, damit war die
Bevolkerungsentwicklung (bezogen auf die Hauptwohnsitzbevdlkerung) in der
Stadt Freiburg erstmals seit 1998 rucklaufig.

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung 2010 bis 2020 in Freiburg
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Anmerkung: Hauptwohnsitzbevélkerung
Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement
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Die Bevolkerungsentwicklung wird von zwei Komponenten bestimmt: Zum einen  Komponenten der Bevélke-
von der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung, die sich aus der Differenz von Ge- ~ "ungsentwicklung
burten und Sterbeféllen ergibt, und zum anderen von wanderungsbedingten Be-
volkerungsveranderungen, die aus der Differenz von Zu- und Abwanderungen
(Wanderungssaldo) resultieren.

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung (der Saldo aus Geburten und Sterbefél-  Natiriche
len) ist in Freiburg — anders als in vielen anderen Kommunen Deutschlands —  Bevolkerungsverdnderung
positiv (vgl. Abbildung 4). Das bedeutet, dass in Freiburg mehr Menschen geboren

werden als sterben. 2020 betrug der Geburtentberschuss rund 620 Personen, in

den Jahren 2010 bis 2020 lag der Saldo aus Geburten und Sterbeféllen im Durch-

schnitt bei rund 570 Personen. Die natirliche Bevilkerungsentwicklung trug trotz

des Geburtenuberschusses in der ersten Halfte der 2010er-Jahre nur geringfiigig

zur Gesamtentwicklung in Freiburg bei, der bestimmende Faktor war die AuRen-
wanderung, also alle Zu- und Fortzlige Uber die Stadtgrenzen von Freiburg. Seit

2017 ist der naturliche Saldo allerdings durchgéngig héher als der Wanderungs-

saldo (vgl. Abbildung 4). Die natlrlichen Bevolkerungsgewinne trugen somit zwi-

schen 2017 und 2019 einen nicht unerheblichen Anteil zum Bevolkerungswachs-

tum in Freiburg bei.

Wanderungsmuster werden vor allem durch wirtschaftliche, politische und gesell- ~ Wanderungssaldo
schaftliche Faktoren sowie von individuellen Praferenzen beeinflusst, die kurzfris-
tigen Schwankungen unterliegen kénnen. Dieser Faktor der Wanderungen ist da-
her deutlicher volatiler als die zuvor beschriebene natirliche Bevoélkerungsentwick-
lung. Dies zeigt sich auch bei der Betrachtung des Wanderungssaldos seit 2010
fur die Stadt Freiburg (vgl. Abbildung 4). Im Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2020
zogen pro Jahr rund 1.600 Personen mehr nach Freiburg als von der Stadt fortzo-
gen. 2011 fuhrte die Einfihrung der Zweitwohnsitzsteuer zu einem erhdhten re-
gistrierten Zuzugsgeschehen durch die Umwandlungen der Nebenwohnsitze zu
Hauptwohnsitzen. Eine Uberdurchschnittliche Entwicklung konnte 2015 beobach-
tet werden. In diesen Jahren betrug der Wanderungssaldo rund 3.680 Personen.
Dieser erhohte Zuwanderungsstrom kann vornehmlich auf die Migration von
Schutzsuchenden aus Krisenregionen zurtickgefuhrt werden. Syrien, Irak und Af-
ghanistan machten in diesem Jahr die Top drei der Einwanderungslander bei der
Betrachtung des Wanderungssaldos aus.

Das Wanderungsgeschehen im Jahr 2020 wurde maf3geblich von der Corona-  Corona-Pandemie bremst den
Pandemie beeinflusst. Die EindammungsmaRnahmen gegen die Pandemie fiihr- 2129 aus dem Ausiand
ten dazu, dass in Deutschland und in vielen Landern weltweit die Reisefreiheit be-

schrankt wurde. Die Reisebeschrankungen durch die Pandemie und die negativen

wirtschaftlichen Folgen der Eindammungsmafl3nahmen fihrten zu einer deutlich

verringerten Nettozuwanderung aus dem Ausland nach Deutschland, was sich

auch auf den Wanderungssaldo Freiburgs auswirkte (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung 2010 bis 2020 in der
Stadt Freiburg
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Anmerkung: 2011: Einfihrung der Zweitwohnsitzsteuer; 2018: Negativer Wanderungssaldo lag zum
Teil darin begriindet, dass Wegzlige ins Ausland von Amts wegen nachgepflegt worden sind

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Burgerservice und Informationsmanagement

Hinsichtlich der Altersstruktur werden die Wanderungsgewinne wesentlich von der
besonders mobilen Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen, die sich oftmals am
biografischen Wendepunkt ,Beginn weiterfiihrender Ausbildung bzw. erster Beruf®
befinden, bestimmt. Es handelt sich um junge Erwachsene, die zu Ausbildungs-
und Arbeitszwecken nach Freiburg ziehen. Einen geringen Gewinn konnte Frei-
burg im Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2020 zudem in der Gruppe der 10- bis
unter 18-Jahrigen erzielen. In allen anderen Altersgruppen verzeichnete Freiburg
im Mittel des Betrachtungszeitraumes hingegen Verluste. Die gréf3ite Abwande-
rung zeigte sich bei den 30- bis unter 50-Jahrigen (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Wanderungssaldo nach Altersgruppen im Durchschnitt der Jahre
2010 bis 2020
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement
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Dass sowohl die Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen als auch die Gruppe der
Kinder unter 10 Jahren aus der Stadt abwandern, deutet darauf hin, dass insbe-
sondere Familienhaushalte Wohnentscheidungen zugunsten von Standorten au-
Berhalb Freiburgs treffen. Vor allem seit 2017 ist bei diesen beiden Altersgruppen
eine verstarkte Abwanderungsdynamik zu beobachten (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Zunehmende Wanderungsverluste bei Familienhaushalten

2015 als Sonderjahr aufgrund der hohen Zu-
Einfuhrung der Zweitwohnsitzsteuer [ \wanderung von Schutzsuchenden

<

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Saldo der Altersgruppe 0 bis unter 10 Jahre
200

l H B
-200
-400

-600

o

-800
-1.000

-1.200

Saldo der Altersgruppe 30 bis unter 50 Jahre
200

I
-200 I I
-400
-600
-800
-1.000

-1.200

o

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Burgerservice und Informationsmanagement
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Zur besseren Einschatzung der Wanderungsbewegungen nach und aus Freiburg
kénnen diese nach den jeweiligen Ziel- und Herkunftsgebieten weiter ausdifferen-
ziert werden.

Auch im Jahr 2020 musste Freiburg einen Bevoélkerungsverlust an die Landkreise
Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen mit einem Minus von 1.170 Per-
sonen verzeichnen. Freiburg verbuchte bereits seit 2010 fast durchgehend jahrli-
che Verluste an die beiden Landkreise. Freiburg verliert vor allem gegeniber den
Gemeinden im naheren Umland. Grinde fur die Wanderungsverluste an das Um-
land sind zum einen der Erwerb eines Eigenheimes aufRerhalb der Stadt sowie
zweifelsohne auch der angespannte Wohnungsmarkt in der Stadt Freiburg. Hier-
durch steigt die Nachfrage nach Wohnraum aufRerhalb der Stadtgrenzen. Die Ab-
wanderung (junger) Familien lasst sich insbesondere auch auf Basis der nachfol-
genden Grafik erkennen.

Abbildung 7: Fortziige der unter 18-Jahrigen sowie der 30- bis 50-Jahrigen in die
umliegenden Landkreise auf kommunaler Ebene (2016-2019)
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Burgerservice und Informationsmanagement

Lesebeispiel: Aus der Stadt Freiburg im Breisgau sind im Mittel der Jahre 2016 bis 2019 rund 40
unter 18-Jahrige und 80 30- bis 50-Jahrige nach Kirchzarten abgewandert, das sind rund 2 % der
unter 18-Jahrigen und 4 % der 30- bis 50-Jahrigen in Kirchzarten.

Aus dem Ubrigen Bundesgebiet (ohne die Landkreise Breisgau-Hochschwarzwald
und Emmendingen) war seit 2010 fir Freiburg ein stetiger Wanderungsgewinn
auszumachen. Im Durchschnitt des Betrachtungszeitraums gewann Freiburg per
Saldo rund 1.560 Einwohner jahrlich aus dem Ubrigen Bundesgebiet (ohne den
Sonderjahr 2015).

Der deutliche Rickgang des Wanderungssaldos im Jahr 2020 im Vergleich mit
den Vorjahren ist vor allem auf den Wanderungsverlust mit dem Ausland zuriick-
zufiihren. Wahrend in den Jahren 2010 bis 2019 — mit Ausnahme des Jahres 2018
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mit einem geringfligig negativen Wanderungssaldo mit dem Ausland aufgrund ei-
ner Bereinigung des Melderegisters — deutlich mehr Menschen aus dem Ausland
nach Freiburg zogen als Menschen von Freiburg in das Ausland abwanderten (im
Durchschnitt 590 Personen pro Jahr, ohne das Sonderjahr 2015), wurde 2020 vor
dem Hintergrund der Corona-Pandemie ein negativer Wanderungssaldo (-780
Personen) verzeichnet.

Abbildung 8: Wanderungssaldo von Freiburg nach Ziel- und Herkunftsgebieten
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Anmerkung: 2011: Einfihrung der Zweitwohnsitzsteuer; 2018: Negativer Wanderungssaldo mit dem
Ausland lag zum Teil darin begrindet, dass Wegzlge ins Ausland von Amts wegen nachgepflegt
worden sind

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Blrgerservice und Informationsmanagement
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Wanderungsbewegungen Info-Box 2

Die Corona-Pandemie hat die Einwohnerentwicklung und die rdumlichen Muster
der Wanderungsbhewegungen im Jahr 2020 erheblich beeinflusst. Wie sich die Si-
tuation nach Beendigung der Pandemie entwickeln wird, ist derzeit noch nicht ab-
zusehen. Es ist denkbar, dass Deutschland im Vergleich zu anderen Landern ge-
sehen gut durch die Krise kommt und dadurch in den nachsten Jahren wieder ei-
nen Anstieg der Arbeitsmigration aus dem Ausland zu verzeichnen haben wird.

Im Verlauf der Corona-Pandemie stieg die Nachfrage nach Immobilien auRerhalb
von stadtischen Verdichtungsrdumen — ein Trend, der bereits vor der Corona-Pan-
demie vor dem Hintergrund steigender Wohnkosten in den Stadten zu beobachten
war. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist allerdings unklar, ob sich die Beobachtun-
gen tatsachlich verstetigen und welche Veranderungen tatsachlich l&ngerfristig in
die Zukunft hineinwirken werden.
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Kleinraumige Entwicklung in den Freiburger Stadtbezirken

Das groRte Einwohnerwachstum zeigte sich seit 2010 im Stadtbezirk Brihl-Indust-
riegebiet mit +111 %. Hierbei ist zu beachten, dass aufgrund des geringen Wohn-
anteils in diesem Stadtbezirk, schon mittlere Bauvorhaben (Studentenwohnheim,
Flichtlingsunterkunft) zu groRen Wachstumsraten flhren. Weitere starke Zu-
wachse gab es in den Bezirken Mooswald-Ost (+51 %), Haslach-Schildacker
(+47 %), Bruhl-Glterbahnhof (+40 %), Haslach-Egerten (+30 %) und Gunterstal
(+21 %). Weingarten — der aktuell einwohnerstarkste Bezirk Freiburgs — wuchs im
Betrachtungszeitraum um 9 %.

In den Stadtbezirken Haslach-Haid (+0 %) und Kappel (-0 %) war eine Stagnation
der Einwohnerzahl im Betrachtungszeitraum zu beobachten.

Eine negative Entwicklung der Bevolkerung musste in Mundenhof (-10 %) und in
Waltershofen (-3 %) registriert werden. Im Falle von Mundenhof ist allerdings die
geringe Einwohnerzahl (2020 gab es 45 Einwohner) zu berlcksichtigen, wodurch
sich Anderungsbewegungen vergleichsweise stark niederschlagen. Die Bevolke-
rungsverluste in diesen beiden Bezirken begriindet sich auf einen negativen Wan-
derungssaldo.

Abbildung 9: Bevdlkerungsveranderung 2010-2020 in den Freiburger Stadtbezirken

Veranderung in %

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement
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3.1.2. Haushaltsentwicklung in der Stadt Freiburg

Die Zahl der Haushalte ist die zentrale GroRe der Wohnungsnachfrage und
deshalb fur Untersuchungen besonders relevant. Ende 2020 lebten laut Haushalts-
generierung der Stadt Freiburg rund 127.900 Haushalte in der Stadt. Das Verfah-
ren zur Haushaltsgenerierung wurde im Jahr 2020 von der Stadt Freiburg auf neue
Grundlagen gestellt, was zu einer Verschiebung zugunsten von Einpersonen- und
Paarhaushalten im Vergleich zu den bisher aufgezeigten Haushaltsstrukturen
fuhrte. Durch diese Umstellung ist die Vergleichbarkeit der Ergebnisse fir das Jahr
2020 mit den Vorjahren eingeschrankt.

Differenziert nach Haushaltsstruktur zeigt sich, dass Einpersonenhaushalte mit ei-
nem Anteil von rund 55 % in Freiburg dominieren. Rund 20 % der Haushalte ent-
fielen zudem auf die Paarhaushalte ohne Kinder, womit vor allem kleine Haus-
haltsgréR3en in Freiburg vorhanden sind. Dies zeigte sich auch in der durchschnitt-
lichen Haushaltsgrof3e von 1,8 Personen je Haushalt. Familienhaushalte (Paare
mit Kindern und Alleinerziehende) machten 2020 rund 19 % aller Haushalte in Frei-
burg aus. Davon waren rund 5.200, und somit 4 % aller Haushalte in Freiburg,
Alleinerziehende mit Kindern. Mehrpersonenhaushalte ohne Kind(er) machten
2020 rund 6 % aller Haushalte in Freiburg aus.

Tabelle 1: Haushaltsstruktur 2020 in der Stadt Freiburg

Haushaltsstruktur

Haushaltstyp Zahl der Haushalte Anteil der Haushalte  Anteil der Einwohner
Einpersonenhaushalte 70.000 55% 31%
Paare ohne weitere Person 25.500 20% 22%
Familien mit Kinder(ern) 24.700 19% 39%
Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 7.700 6% 8%
Summe 127.900 100% 100%

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement

Diese Haushaltstypen kénnen ferner nach Alter der Haushaltsmitglieder sowie Le-
bensphase unterschieden werden. Diese Differenzierung stellt eine wesentliche
Grundlage fir die Ableitung der Wohnungsnachfrage in der Stadt Freiburg dar,
denn die Nachfrage nach bestimmten Wohnformen und Wohnungstypen orientiert
sich in der Regel vor allem an haushaltsspezifischen Bedarfen und unterscheidet
sich in den individuellen Lebensphasen: Ein junger Erwachsener, der in die erste
eigene Wohnung zieht, stellt andere (qualitative) Anspriiche an eine Wohnung als
ein Haushalt, der durch Kinder seine Familie erweitert oder ein Haushalt, dessen
Familie sich durch Auszug der Kinder, Trennung oder Tod der Partnerin bzw. des
Partners wieder verkleinert. Insgesamt werden elf Haushaltstypen untersucht:
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Einpersonenhaushalte unter 30 Jahre alt: Eine Person im Alter von 18 bis unter
30 Jahren bildet einen eigenen Haushalt.

Einpersonenhaushalte 30 bis unter 60 Jahre alt: Eine Person im Alter von 30
bis unter 60 Jahren bildet einen eigenen Haushalt.

Einpersonenhaushalte 60 Jahre alt oder alter: Eine Person im Alter von 60 Jah-
ren oder alter bildet einen eigenen Haushalt.

Paare ohne Kinder und weitere Personen, jingerer Partner unter 30 Jahre alt
(Phase der Griindung): Ein Paar ohne Kinder oder weitere Personen bilden einen
Haushalt. Die Paare mussen dabei nicht verheiratet sein (was fur alle Paar-Haus-
halte gilt) und mindestens ein Partner muss unter 30 Jahre alt sein. Dieser Haus-
haltstyp wird als ,Phase der Grindung® bezeichnet.

Paare ohne Kinder und weitere Personen, jungerer Partner 30 bis unter 60
Jahre alt: In diesem Haushaltstyp befinden sich Paare ohne Kinder oder weitere
Personen. Der jungere Partner ist (iber 30 Jahre bis unter 60 Jahre alt. Der andere
Partner muss ist ebenfalls Uber 30 Jahre alt sein, kann die Altersgrenze von 59
aber auch Uberschreiten.

Paare ohne Kinder und weitere Personen, jingerer Partner 60 Jahre oder al-
ter: Der dritte Haushalstyp von Paaren ohne Kinder und ohne weitere Personen
ist dadurch gekennzeichnet, dass beide Partner 60 Jahre alt oder alter sind.

Paare mit Kind(ern) in der Phase der Expansion: In diesem Haushaltstyp wer-
den Paare zusammengefasst, die zumindest ein Kind unter sechs Jahren haben.
DarlUber hinaus kann es auch weitere Kinder im Alter von Uber sechs Jahren ge-
ben. Die Altersverteilung der Eltern spielt hierbei keine Rolle (in der Regel sind es
eher jingere Personen).

Paare mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung: In den Haushalten, die
die Phase der Konsolidierung abbilden, befinden sich Paare mit Kind(ern), die
sechs Jahre alt und alter (bis unter 18 Jahre) sind.

Paare mit Kind(ern) in der Phase der Schrumpfung: In diesem Haushaltstyp
sind Paare, die tUber 30 Jahre alt sind und mindestens eine weitere Person, die
Uber 18 und unter 28 Jahren alt ist. Diese werden als ,erwachsene® Kinder gewer-
tet, die noch im Haushalt der Eltern wohnen. Es gibt keine Kinder unter 18 Jahren.

Alleinerziehende [Bezugsperson ohne Partner, mit Kind(ern)]: Dieser Haus-
haltstyp enthélt Personen, die ohne Partner, aber mit Kinder(n) im Haushalt leben.
Daruber hinaus kann es aber auch weitere Personen geben. Zum Beispiel Eltern-
teile der oder des Alleinerziehenden, die auch in diesem Haushalt leben oder ein
.erwachsenes” Kind im Alter von 18 bis 27 Jahre.
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Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er): Der Typ sonstiger Mehrpersonenhaus-
halt ohne Kind(er) definiert Haushalte, in denen mehr als zwei Personen leben und
keine Kinder. Paar-Zuordnungen sind hierbei nicht moglich.

Tabelle 2: Haushaltstypen 2020 in der Stadt Freiburg

Haushaltstyp Zahl der Haushalte Anteil der Haushalte
Einpersonenhaushalt unter 30 Jahre alt 21.800 17%
Einpersonenhaushalt 30 Jahre bis unter 60 Jahre alt 27.900 22%
Einpersonenhaushalt 60 Jahre oder alter 20.300 16%

Paar ohne Kinder und weitere Personen, jliingerer

Partner unter 30 Jahre alt 7.300 6%
e Frsoren. angerer
panner 60 Jahre oder dter O 10.000 8%
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Expansion 8.500 7%
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung 7.700 6%
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Schrumpfung 3.200 3%
Alleinerziehend 5.200 4%
Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 7.700 6%
Summe 127.900 100%

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Burgerservice und Informationsmanagement

Bei Betrachtung der Haushaltstypen nach Stadtbezirken zeigen sich zum Teil deut-
liche strukturelle Unterschiede. Wahrend gesamtstadtisch durchschnittlich 55 %
der Haushalte aus einer Person bestanden, schwankten die bezirklichen Anteile
zwischen 33 % (in Waltershofen) und 74 % (in Altstadt-Mitte). Weiter differenziert
nach Alter zeigt sich, dass Einpersonenhaushalte im Alter von 60 Jahren oder alter
mit 32 % in St. Georgen-Siud den hdchsten Anteil eines Haushalstyps an den
Haushalten insgesamt in einem Stadtbezirk stellt. Auch Paarhaushalte mit 60
Jahre oder alter stellen vergleichsweise eine grof3e Gruppe in St. Georgen-Sid mit
einem Anteil von 18 %. Altere Haushalte mit Personen im Alter von 60 Jahren oder
alter machen damit 50 % aller Haushalte in St. Georgen-Sud aus. Zum Vergleich,
gesamtstadtisch machen altere Haushalte 23 % aller Haushalte in Freiburg aus.
Dieser hohe Anteil an alteren Haushalten in St. Georgen-Sid resultiert aus den
dort ansassigen Seniorenwohnanlagen.

Junge Einpersonenhaushalte mit Personen unter 30 Jahren alt finden sich vor al-
lem in den Bezirken Altstadt-Ring (31 %) und Altstadt-Mitte (30 %) sowie im Bezirk
Bruhl-Industriegebiet (29 %). Im Bezirk Bruhl-Industriegebiet stellen auch Paar-
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haushalte in der Phase der Griindung, also Haushalte, bei denen der jungere Part-
ner unter 30 Jahre alt ist, mit 20 % einen vergleichsweisen hohen Anteil. Ursache
dafur ist ein im Bezirk Brihl-Industriegebiet ansassiges Studierendenwohnheim.

Einen vergleichsweise hohen Anteil von Paarhaushalte mit Kind(ern) in der Phase  Familienhaushalte in duBeren
der Expansion (11 %) sowie in der Phase der Konsolidierung (12 %) findet man im ~ Stadtbeziken
Stadtbezirk Munzingen vor. Den geringsten Anteil machen diese beiden Haus-

haltstypen in den innerstadtischen Bezirken, wie Altstadt-Mitte (zusammen 4 %)

und Altstadt-Ring (zusammen 6 %), aus. Den hdchsten Anteil an Paarhaushalte

mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung findet man in den Bezirken Riesel-

feld und Munzingen mit jeweils 12 %.

In den nachfolgenden Karten werden die Anteile der jeweiligen Haushaltstypen an
den Haushalten insgesamt in den Stadtbezirken im Jahr 2020 dargestellt. Je heller
die Farben sind, desto geringer ist der Anteil des jeweiligen Haushaltstyps, umso
dunkler hingegen die Farben sind, desto hoher ist der Anteil. Die Skala geht dabei
jeweils bis 32 %, da dieser Wert bei der Gruppe der Einpersonenhaushalte im Alter
von 60 Jahren alt oder alter in St. Georgen-Sud den maximal Wert darstellt.

Abbildung 10: Haushaltstypen in den Stadtbezirken 2020

Anteil der jeweiligen Einpersonenhaushalte, Einpersonenhaushalte, Einpersonenhaushalte,
Haushaltstypen an den unter 30 Jahre 30 bis 60 Jahre 60 Jahre oder dlter

Haushalten in5gesamt 0% 0% 20%  30% 0% 0% 0% 30 0% 0% 2% 3%
in den Stadtbezirken (2020)

Alleinerziehend Paare mit Kind{ern) Paare mit Kind{ern} in der Paare mit Kind{ern) in der
in der Phase der Expansion Phase der Konsolidierung Phase der Schrumpfung
% 0% 0% -; 0% 0% 0% 30% % 0% 20% 3% % 0% 20% X%
N ~

ingen 11% Munzingen 12%

Paare - Jiingerer Partner unter Paare - Jungerer Partner Paare - Jiingerer Partner 60 Jahre Sonstige Mehrpersonenhaushalt
30 Jahre alt 30 bis unter 60 Jahre alt oder dlter ohne Kind{er)
— o
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 2% 30% 0% 0% 20% 0%

Quelle: Stadt Freiburg, Amt flr Blrgerservice und Informationsmanagement, Darstellung GEWOS
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3.2. Annaherung: Bedarf an gefordertem Wohnraum

Geférderter Mietwohnungsbau ist einer der wichtigsten Bausteine fur bezahlbaren
Wohnraum. Um den relevanten Akteuren in Politik, Verwaltung und Wohnungs-
wirtschaft eine Planungs- und Entscheidungsgrundlage zu ermdglichen, wurde im
Rahmen dieses Gutachtens eine vertiefende Analyse zu den Bedarfen an gefor-
derten Wohnraum durchgefiihrt. Aufgrund der schwierigen Datenlage hinsichtlich
der Einkommenssituation der Haushalte in der Stadt, aber auch hinsichtlich des
Wohnungsangebotes mussten gewisse Einschrankungen bzw. Annahmen getrof-
fen werden. Die nachfolgende Ableitung ist als Modellrechnung zu verstehen.

In dem Wohnraumférderungsgesetz des Landes Baden-Wirttemberg sind die Ein-
kommens- sowie Mietobergrenzen definiert. Im Vergleich zu anderen Bundeslan-
dern sind die Einkommensgrenzen laut der sozialen Wohnraumférderung relativ
hoch. Beispielsweise liegt fur einen Einpersonenhaushalt die Einkommensgrenze
bei 51.850 (brutto; vgl. Tabelle 3). Ein Einpersonenhaushalt, der dieses Einkom-
men nicht Uberschreitet, ist berechtigt, einen Wohnberechtigungsschein zu bean-
tragen.

Tabelle 3: Einkommensgrenzen gemall Wohnraumférderung des Landes Baden-

Wirttemberg
HaushaltsgroRRe Einkommensgrenze (brutto)
1 PHH 51.850 €
2 PHH 51.850 €

Zuschlage pro Person
(ab der 3. Person)

Quelle: VwV-Wohnungsbau BW 2020 / 2021 vom 29.06.2021

9.000 €

Zur Ableitung der Anzahl der Haushalte, die gemaR den definierten Einkommens-
grenzen als Zielgruppe fir den geforderten Wohnraum relevant sind, wurde zu-
nachst die lokale HaushaltsgroRenstruktur gemaf Daten des Amts fir Blrgerser-
vice und Informationsmanagement der Stadt Freiburg zugrunde gelegt. Zur Abbil-
dung der lokalen Einkommensverhaltnisse wurden in einem ndchsten Schritt die
Ergebnisse der Freiburg-Umfrage hinterlegt. Die Daten wurden in der Zusammen-
schau mit dem Mikrozensus fiir das Land Baden-Wurttemberg zur Einkommenssi-
tuation der Privathaushalte untersucht. Da die Einkommensgrenze gemal dem
Wohnraumférderungsgesetz des Landes Baden-Wirttemberg als Bruttoeinkom-
men dargestellt sind, die Freiburg-Umfrage die Einkommen als Nettoeinkommen
erhebt, kann sich der Anzahl der Haushalte mit Einkommen unterhalb der definier-
ten Grenzen lediglich angenahert werden. Wird basierend auf der Modellrechnung
fur Nettoverdienste des Statistischen Bundesamts grob abgeschéatzt, dass der Net-
toverdienst etwa 60 % bis 68 % des Bruttoeinkommens ausmacht, ergibt sich da-
raus, dass im Jahr 2020 etwa 50 % der Freiburger Haushalte mit ihren Einkommen
unterhalb der definierten Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung fallen und
damit einen Wohnberechtigungsschein beantragen konnten.
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Abgrenzung der Begrifflichkeiten

Geforderter Wohnungsbau (auch sozial geférderter Wohnungsbau): Der ge-
forderte Wohnungsbau bezeichnet den staatlich geférderten Bau von Wohnungen.
Neben den personlichen Voraussetzungen (u.a. Einkommensgrenzen), die Mieter
mit dem Wohnberechtigungsschein nachweisen missen, gibt es eine hochstzu-
lassige Miete (Mietpreisbindung).

Preisgedampfter Wohnungsbau: Fir den sogenannten ,preisgedampften“ Woh-
nungsbau gibt es keine allgemeingtltige Definition. Das Angebot richtet sich in
erster Linie an Haushalte mit einem mittleren Einkommen, deren Einkommen aber
Uber der Grenze fur geforderten 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 Landeswohnraumfdrderung aus.
Konkrete Grenzwerte (hinsichtlich Einkommensgrenzen bzw. Miet- oder Kauf-
preise) gibt es gegenwartig in Freiburg allerdings nicht. Bei einer qualitativen Ab-
grenzung konnen dazu Angebote von Baugenossenschaften und Baugemein-
schaften gezahlt werden.

Preisreduziertes Angebot: In der vorliegenden Untersuchung zum Bedarf an ge-
forderten Wohnraum wird zur Angebotserfassung neben dem geférderten Woh-
nungsbau auch freifinanzierter Wohnungsbau berlicksichtigt, wenn dieser die
Grenzen der Landeswohnraumférderung (hinsichtlich Mietpreise und Wohnungs-
groRe) nicht tberschreitet. In Summe werden diese beiden Segmente als preisre-
duziertes Angebot in diesem Kapitel definiert.

Bezahlbarer Wohnraum: Der Begriff bezahlbarer Wohnraum umfasst alle der zu-
vor genannten Segmente. Zu beachten gilt, dass bei einer fallbezogenen Betrach-
tung, ob eine Wohnung fiir einen bestimmten Haushalt bezahlbar ist, individuelle
soziale und einkommensorientierte Komponenten zu berlcksichtigen sind (vgl.
dazu Info-Box 5).

Freifinanzierter Wohnungsbau: Wohnungen, die weder 6ffentlich geférdert noch
als steuerbeginstigt anerkannt sind, nennt man freifinanziert. Sie sind also keinen
Bedingungen unterworfen, was ihre Nutzung oder Belegung betrifft.

Uber den geforderten Wohnungsbestand hinaus gibt es auch freifinanzierten
Wohnraum mit moderaten Mietpreise, der fur die relevante Zielgruppe bezahlbar
sein kdnnte. Daher wurde zur Abgrenzung des Angebots (nachfolgend preisredu-
ziertes Angebot genannt) — analog zur Abgrenzung der Nachfrage — die Wohnfla-
chengrenzen und die Mietobergrenzen der sozialen Wohnraumférderung des Lan-
des Baden-Wirttemberg herangezogen. Die Mietobergrenzen orientieren sich an
der ortlichen Vergleichsmiete laut Mietspiegel mit einer Absenkung von 20 % bis
40 %. Fur eine kleine Wohnung bis 45 m? betragt beispielsweise die ortsiibliche
Vergleichsmiete (Basismiete gemaR Mietspiegel 2021/2022) 10,14 Euro/m?. Ab-
zuglich 30 % (als Mittelwert zwischen 20 %- und 40 %-Abschlag) darf die Miete fiir
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diese WohnungsgréRe 7,10 Euro/m? nicht Gberschreiten. Demnach liegt die Mie-
tobergrenze fir einen Einpersonenhaushalt in der Stadt Freiburg bei
319 Euro. Zur Ermittlung des Angebotes in Freiburg wurde die Zahl der Mietwoh-
nungen differenziert nach GroRRenklassen erhoben. Das Mietniveau wurde auf Ba-
sis einer Analyse der Angebotsdaten der Value-Marktdatenbank sowie von Daten
der FSB erfasst.” Die Ergebnisse wurden nach GréRenklassen und Mietobergren-
zen differenziert. Zur Abschatzung des gesamten preisreduzierten Wohnungsbe-
stands wurden die Daten nach Wohnungsgréf3enklassen sowie Eigentimerstruk-
tur gewichtet.

In einem abschlieBenden Schritt erfolgte fur das Jahr 2020 eine Gegeniberstel-
lung der Nachfrage und des Angebots an preisgunstigen Wohnungen. Hierfir
wurde basierend auf einer Literaturrecherche eine Fluktuationsquote zugrunde ge-
legt.2 Das bedeutet, es wurde fiir die Bestimmung der Nachfrage Uberpruft, wie
viele der Mieter innerhalb der Einkommensgrenzen innerhalb eines Jahres tat-
sachlich eine neue Wohnung suchen; demgegeniuber wurde auf der Seite des An-
gebots dargestellt, wie viele der Wohnungen in den jeweiligen GréZenklassen neu
vermietet werden. Bei der erarbeiteten Bilanzierung von Angebot und Nachfrage
handelt es sich um eine Modellrechnung, die eine theoretische Nachfrage abbildet.
Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu berlcksichtigen, dass preisglinstige
Wohnungen, die keiner Belegungsbindung unterliegen, auch durch Haushalte mit
hoheren Einkommen nachgefragt werden. Diese Konkurrenzsituation kann mit
Hilfe von Sekundardaten nicht beziffert werden. Weiterhin gilt es auch zu beden-
ken, dass Haushalte, die unterhalb der Einkommensgrenzen der Wohnraumférde-
rung liegen, auch hohere Wohnkosten bewusst in Kauf nehmen, beispielsweise
wenn den héheren Kosten mehr Wohnflache gegeniibersteht.

Unter Beriicksichtigung der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung ergibt
sich auf Basis dieser Modellrechnung ein rechnerischer Nachfragetberhang bei
Einpersonenhaushalten fir kleine Wohnungen bis 45 m?in Hohe von rund 3.000
Wohneinheiten sowie ein rechnerischer Nachfragelberhang bei Vier- und Mehr-
personenhaushalte fir groRe Wohnungen ab 75 m? in Hohe von rund 400
Wohneinheiten.

Bei einer optimalen Verteilung der einzelnen HaushaltsgréRen ware ein ausrei-
chender Bestand an preisguinstigen Wohnungen fir Zwei- und Dreipersonenhaus-
halte vorhanden. Allerdings ist hierbei zu beachten, dass kleinere Haushalte mit
einem héheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt flir diese Zielgruppe als Kon-
kurrenten auftreten und preisguinstigen Wohnraum belegen, sodass diese Woh-
nungen fir ,preissensible“ Haushalte haufig nicht verfligbar sind. Vor diesem Hin-
tergrund kénnen sich trotz eines rechnerisch ausreichenden Angebots auch in die-

”Von der FSB wurden Informationen zu rund 2.500 Wohneinheiten fiir die Analyse zur Verfligung gestellt; die

Auswahl bildet eine reprasentative Stichprobe des Gesamtbestandes. Hinsichtlich der Angebotsdaten aus der

VALUE Datenbank sei an dieser Stelle noch einmal zu erwahnen, dass die Angebotsmieten nur einen Teilaus-
schnitt des Marktes abbilden und hier tendenziell die teuren Wohnungen tberreprasentiert sind

8 Krapp & Malottki (2019)
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sen Grolenklassen Versorgungsprobleme fur Haushalte ergeben. Durch die stei-
gende Nachfrage nach Wohnraum hat sich die Konkurrenzsituation um Wohnraum
in Freiburg grundsatzlich verscharft; in dieser Konkurrenzsituation setzen sich ten-
denziell die Haushalte mit hoheren und gesicherten Einkommen durch.

Ein Teil der Haushalte, die unterhalb der Einkommensgrenzen der Wohnraumfér-
derung liegen, kann hoéhere Wohnkosten akzeptieren, beispielsweise wenn den
héheren Kosten mehr Wohnflache oder eine bessere Ausstattung gegenibersteht.
Vor allem durch die vergleichsweisen hohen Einkommensgrenzen der Wohnraum-
foérderung in Baden-Wirttemberg sind nicht alle Haushalte, die unter die Einkom-
mensgrenzen der Wohnraumforderung, auch tatséachlich auf geférderten Wohn-
raum angewiesen bzw. fragen diesen auch tatsachlich nach. Allerdings gilt: Je
niedriger das Haushaltseinkommen, desto geringer sind auch die finanziellen
Spielraume und desto mehr sind die Haushalte auf preisglinstigen/bezahlbaren
Wohnraum angewiesen. Ein zu geringes Angebot an preisglinstigen Wohnungen
fuhrt in der Konsequenz dazu, dass von Haushalten auf eine teurere Wohnung
ausgewichen werden muss oder der Wohnsitz in preisgunstigere Wohnlagen ver-
lagert wird. Alternativ steigt entsprechend die Wohnkostenbelastung der betroffe-
nen Haushalte an.

Ein weiterer Hinweis auf die Hohe der Nachfrage nach geférderten Wohnraum
kann die stadtische Wohnungssucherdatei geben. In der Datei erfasst werden
Wohnungssuchende, die Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben
und sich in einer schwierigen Wohnungslage befinden, die sie nicht selbst beseiti-
gen kénnen bzw. nicht selbst verursacht haben.® 2020 waren rund 1.360 Haushalte
in der Wohnungssucherdatei registriert. Die Trendentwicklung seit 2010 zeigt eine
deutlich steigende Nachfrageentwicklung, die Zahl hat sich im letzten Jahrzehnt
um rund 20 % erhoht (vgl. Abbildung 11). Zum Vergleich, die Bevdlkerung ist im
gleichen Zeitraum um rund 10 % angewachsen.

® Eine schwierige Wohnungslage ist beispielsweise bestehende oder drohende Obdachlosigkeit, eine unab-
wendbare Kindigung oder unzumutbare Wohnverhaltnisse (Stadt Freiburg [2020, S. 8]).
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Abbildung 11: Wohnungssuchende Haushalte geméalR stadtischer Wohnungssu-
cherdatei
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Blrgerservice und Informationsmanagement

Betrachtet man die wohnungssuchenden Haushalte nach HaushaltsgroRe werden
die Ergebnisse der modellhaften Bilanzierung, die primar ein Angebotsdefizit bei
kleinen und groRBen Wohnungen aufzeigen, bestatigt: 2019° waren rund 38 % der
Haushalte in der Wohnungssucherdatei Einpersonenhaushalte und 31 % waren
Vier- und Mehrpersonenhaushalte. Zweipersonenhaushalte machten rund 16 %
aus und 15 % entfielen auf Dreipersonenhaushalte (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Wohnungssuchende Haushalte nach HaushaltsgrofRe 2019
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement

10 Fiir das Jahr 2020 waren die wohnungssuchenden Haushalte nach HaushaltsgréRe nicht abrufbar.
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3.3. Wohnungsangebot in der Stadt Freiburg

Der folgende Teil des Kapitels stellt das Angebot am Wohnungsmarkt in der Stadt
Freiburg in seinen strukturellen Charakteristika dar. Zun&chst wird der Wohnungs-
bestand abgebildet, aufgegliedert nach Merkmalen wie Geb&audestruktur und An-
zahl an Wohnraumen. Im zweiten Teil wird die Entwicklung des offentlich gefor-
derten Wohnungsbaus dargestellt. Danach wird die Bautétigkeit, anhand der fer-
tiggestellten Wohnungen, in den Fokus gestellt. AbschlieRend wird die Thematik
des barrierefreien Wohnungsangebots in der Stadt Freiburg diskutiert.

3.3.1. Struktur des Wohnungsbestandes in der Stadt Freiburg

Gemal den Daten des Amts fir Blrgerservice und Informationsmanagement gab
es 2020 rund 129.950 Wohnungen in der Stadt Freiburg.!* Der Freiburger Woh-
nungsbestand ist stark vom Geschosswohnungsbau gepragt. Der Anteil der Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern ab drei Wohnungen lag 2020 bei 83 %. Dies ent-
spricht rund 108.160 Wohnungen. Auf das Segment der Ein- und Zweifamilienh&au-
ser (Wohneinheiten in Gebauden mit max. 2 Wohnungen) entfielen mit rund
21.800 Wohneinheiten rund 17 %. Im innerstadtischen Vergleich findet man in den
Stadtbezirken Waltershofen mit 75 % und Munzingen mit 67 % die hdchsten An-
teile an Ein- und Zweifamilienhdusern am Wohnungsbestand vor.

Abbildung 13: Anteil der Segmente in den Stadtbezirken 2020

Anteil MFH am Wohnungsbestand Anteil EZFH am Wohnungsbestand
0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100%

Waltershofen (75%)

Munzingen (67%)

Quelle: Stadt Freiburg, Amt flr Blrgerservice und Informationsmanagement; Datenstand: Juli 2021

Ein- und Zweizimmerwohnungen machten im Jahr 2020 zusammen etwa 28 % des
Wohnungsbestandes in Freiburg aus. Beinahe die Halfte des Wohnungsbestan-
des entfallt auf Drei- und Vierzimmerwohnungen (47 %).*> Rund 19 % sind Funf-
und Sechszimmerwohnungen. Dariber hinaus gibt es rund 5 % Wohnungen,

11 Datenstand Juli 2021; Die Gebaude- und Wohnungsbestandszahlen dndern sich aufgrund von Nachlieferungen
und nachtraglichen Korrekturen laufend.

12 In der amtlichen Statistik werden Kiichen zur Anzahl Raume gezahlt, laut Aussagen des Amts fir Birgerser-
vice und Informationsmanagement ist die Datenqualitat allerdings nicht gesichert.
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die 7 oder mehr Zimmer umfassen. Fur 1 % der Wohnungen liegen keine Informa-
tionen zur Anzahl der Raume vor. Im Vergleich zum Jahr 2010 ist der Anteil der
kleineren Wohnungen mit einem Raum am Wohnungsbestand angewachsen:
2010 machten Einraumwohnungen 16 % des Wohnungsbestandes aus, 2020 wa-
ren es 18 %.

Wohnungen der Baualtersklasse vor 1962 machen 36 % des gesamten Freiburger  Bavalterstruktur
Wohnungsbestandes aus. Der gro3te Anteil mit 42 % entfallt auf Wohnungen, die

in der Zeit von 1962 bis 1994 errichtet wurden. Aus der Zeit von 1995 bis 2009

stammen 13 % aller Wohnungen in Freiburg. Seit 2009 kamen rund 12.400 Woh-

nungen hinzu, das entspricht 10 % des Gesamtbestandes.

Abbildung 14: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes in Freiburg 2020
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EEEEEEEEEN
vor 1962 .......... 36%
HEEEEEN
von 1962 bis 1994 42%
von 1995 bis 2009 13%
nach 2009 EEEEEEEEEE 10%

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: Stadt Freiburg, Amt flr Blrgerservice und Informationsmanagement; Datenstand: Juli 2021

3.3.2. Offentlich geférderter Wohnungsbestand

Fur die angemessene Wohnraumversorgung insbesondere von einkommens-
schwachen Haushalten und als rdumliches Steuerungsinstrument der Stadt Frei-
burg haben o6ffentlich geférderte bzw. belegungsgebundene Wohnungen eine be-
sondere Bedeutung.

Der Bestand an geférderten oder belegungsgebundenen Wohnungen belief sich
2019 in Freiburg laut Daten des Amts fiir Liegenschaften und Wohnungswesen auf
rund 9.000 Wohnungen.® Dies entsprach einem Anteil von rund 7 % des Woh-
nungsbestandes. Auf Ebene der Stadtbezirke weist der Bezirk Mundenhof mit ei-

13 Zum Zeitpunkt der Untersuchung wurde die Datengrundlage zu den geférderten oder belegungsgebundenen
Wohnungen in Freiburg vom Amt fiir Liegenschaften und Wohnungswesen uberarbeiten. Aktuellere Daten als
2019 standen daher nicht zur Verfiigung.
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nem Anteil von 79 % den héchsten Anteil an geférderten und belegungsgebunde-
nen Wohnungen gemessen am Wohnungsbestand auf, hierbei ist allerdings der
sehr geringe Wohnungsbestand (mit 24 WE) zu beachten. Danach folgt Briihl-Be-
urbarung mit einem Anteil von 48 % Neben diesen beiden Bezirken zeigen sich
Schwerpunkte in den beiden siidwestlichen Bezirken Haslach-Gartenstadt (27 %)
und Haslach-Egerten (21 %) sowie in den Bezirken Mooswald-Ost (25 %) und Alt-
Stuhlinger (19 %) und im Bezirk Weingarten (18 %). Im Gegensatz hierzu werden
in 31 der 42 Stadtbezirke unterdurchschnittliche Anteile von unter 7 % konstatiert.

Da diese Bindungen befristet sind, reduziert sich der Bestand an geforderten bzw.
belegungsgebunden Wohnungen mit der Zeit, sofern nicht neue geférderte bzw.
belegungsgebundene Wohnungen im entsprechenden Mal3e entstehen. Seit 2010
wurde in Freiburg ein Riickgang um rund 2.900 geforderter bzw. belegungsgebun-
dener Wohnungen, rund 25 %, verzeichnet. Der Anteil der geférderten bzw. bele-
gungsgebunden Wohnungen am Wohnungsbestand sank in diesem Zeitraum von
8 % auf 6 %. Der Auslauf von gebundenem Wohnraum bedeutet nicht zwangslau-
fig, dass es zu deutlichen Mietpreissteigerungen in diesen Bestdnden kommt, al-
lerdings wird die Versorgung fur preissensible Nachfragende in Freiburg schwieri-
ger, denn gleichzeitig steigen auf dem freifinanzierten Markt die Preise (vgl. Kapitel
6) und verringern das bezahlbare Angebot fir diese Nachfragergruppe.

Abbildung 15: Anzahl geforderter oder gebundener Wohnungen in Freiburg 2010-
2019
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Anmerkung: Zum Zeitpunkt der Untersuchung wurde die Datengrundlage zu den geférderten oder
belegungsgebundenen Wohnungen in Freiburg vom Amt fir Liegenschaften und Wohnungswesen
Uberarbeiten. Aktuellere Daten als 2019 standen daher nicht zur Verfligung.

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Liegenschaften und Wohnungswesen & Amt fir Burgerservice und
Informationsmanagement; Datenstand: Juli 2021
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Einen Rickgang an geférderten Wohnungen durch Auslaufen der Bindungen lasst
sich in vielen deutschen Stadten beobachten. In der 6ffentlichen und auch fachof-
fentlichen wohnungspolitischen Debatte wurde in den vergangenen Jahren ver-
mehrt die Forderung nach der Starkung des geférderten (preisguinstigen) Woh-
nungsbaus formuliert und Stadte haben Mindestquoten fir den geférderten Woh-
nungsbau auf kommunalen wie auch auf privaten Wohnungsbaugrundstiicken ein-
gefuhrt bzw. diese ausgeweitet.

Fur eine bessere Einordung des geforderten Wohnungsbestands in Freiburg wird
hier ein Uberblick tiber den Anteil an geférderten Wohnungen am Wohnungsbe-
stand in anderen Stadten gegeben: In Heidelberg lag der Anteil an geférderten
Wohnungen im Jahr 2019 bei rund 7 %.% In Stuttgart betrug der Anteil an gefor-
derten Wohnungen am Wohnungsbestand 2019 rund 5 % und lag damit unter dem
Niveau von Freiburg.'® In Karlsruhe machten geférderte Wohnungen 2019 lediglich
2 % des Wohnungsbestandes aus.'®

3.3.3. Bautatigkeit

Ein wichtiger Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit mit
der Zahl der Baufertigstellungen. Das Fertigstellungsniveau in Freiburg ist in den
vergangenen Jahren durch Schwankungen gekennzeichnet. Im Durchschnitt der
Jahre 2010 bis 2020 wurden laut Daten des Amts fur Blrgerservice und Informa-
tionsmanagement der Stadt Freiburg jahrlich rund 1.000 Wohneinheiten im Rah-
men von Neu- und UmbaumaRnahmen fertiggestellt.!” Eine Gberdurchschnittliche
Neubautatigkeit konnte dabei in den Jahren 2012, 2015 (hier spielten Notunter-
kinfte fir Schutzsuchende eine wesentliche Rolle), 2017 verzeichnet werden (vgl.
Abbildung 16).

14 Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

15 Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Wohnen

16 Stadt Karlsruhe, Amt fiir Stadtentwicklung — Statistikstelle

17 Im Durchschnitt des Betrachtungszeitraumes 2010 bis 2020 wurden pro Jahr rund 1.190 neue Wohneinheiten
im Zuge von Neubaumaf3inahmen geschaffen, rund 60 Wohneinheiten bei UmbaumafRnahmen und weitere 270
Wohneinheiten wurden dem Markt durch Abgénge entzogen.
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Abbildung 16: Fertiggestellte Wohnungen im Rahmen von Neu- und Umbaumali3-
nahmen in der Stadt Freiburg 2010 bis 2020
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Anmerkung: Nach Aussagen des Amts fur Blrgerservice und Informationsmanagement liegen dem
vorangegangene Jahr zu einem Auswertungszeitpunkt lediglich vorlaufige, noch unvollstandige Da-
ten zu Grunde, da teilweise erst ein bis zwei Jahre spéter die Fertigstellungsdaten Ubermittelt werden.
Das bedeutet, der hier dargestellte Wert fir 2020 konnte die tatsachlichen Fertigstellungszahlen un-
terschatzen. Zahlen fiir Deutschland zeigen, dass die Corona-Pandemie die Zahl der Baufertigstel-
lungen nicht negativ beeinflusst hat. Nach Zahlen des Statistischen Bundesamts wurden 2020 in
Deutschland 306.376 Wohnungen fertiggestellt, das waren 4,6 % mehr als im Vorjahr (Statistisches
Bundesamt 2021).

Quelle: Stadt Freiburg, Amt flr Blrgerservice und Informationsmanagement; Datenstand: Juli 2021

Setzt man die Baufertigstellungen ins Verhaltnis zur Bevdlkerungszahl wurde im
Durschnitt des Betrachtungszeitraum 2010 bis 2020 4,5 Wohneinheiten pro 1.000
Einwohnern fertiggestellt.

Die Wohnungsmarktprognose fiir die Stadt Freiburg aus dem Jahr 2014 ging flir ~ Ausgewiesener Neubaubedart
den Zeitraum bis 2020 von einem Neubaubedarf von rund 1.300 bzw. 1.340 ’r,iz;f;‘;f’;,i;f;j,?;‘,’,k"””’e
Wohneinheiten pro Jahr aus. Diese Werte wurden im Durchschnitt der letzten funf

Jahre nicht erreicht. Hemmnisse fir die Ausweitung der Neubautétigkeit sind laut

den Wohnungsmarktakteuren, die im Rahmen der durchgefiihrten Befragung ge-

antwortet haben, vor allem die langen Genehmigungsverfahren, die abnehmende

Verfugbarkeit von Bauland und die hohen Bodenpreise.

Fur Wohngebaude ist eine Betrachtung der Fertigstellungen unterteilt nach GréRe  Geschosswohnungsbau
des Gebaudes (Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienh&usern bzw. Wohnungen ~ @minert

in Mehrfamilienh&usern) maoglich. Dabei zeigt sich, dass Ein- und Zweifamilienhau-

ser bereits seit mehreren Jahren eine zunehmend untergeordnete Rolle spielen.
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Lag ihr Anteil an allen fertiggestellten Wohneinheiten in Wohngebauden im Durch-
schnitt der Jahre 2010 bis 2020 bei rund 4 %, sank der Anteil im Durchschnitt der
letzten funf Jahre weiter auf lediglich 2 %.

3.3.4. Annaherung: Preissteigernden/preisdampfenden Wirkung von Grof3projekten

In der wissenschaftlichen Forschung zu Wohnraumversorgungseffekten wird dis-
kutiert, ob und in welchem Ausmal3 Uber Neubau induzierte Umzugsketten soge-
nannte ,Sickereffekte” auf Wohnungsmarkten ausgeldst werden konnen. Die Si-
ckereffekt-Theorie besagt, dass durch Neubau in einem bestimmten Wohnungs-
marktsegment Umzugsketten auf dem lokalen Wohnungsmarkt ausgelost werden
koénnen, die zu zusétzlichen indirekten Wohnraumversorgungseffekten in anderen
Wohnungsmarktsegmenten fiihren. Folgt man dieser Argumentation, konnte auch
der Neubau hochpreisiger Wohnungen den Markt fiir alle entspannen, denn die
Neubaubezieher machen eine etwas gunstigere Wohnung frei, in die wiederum
einkommensschwachere Haushalte ziehen, die so zu Mieten unterhalb des Neu-
bauniveaus ihren Wohnwert verbessern. So ,sickert” der Effekt bis hinunter in das
untere/preisgunstige Marktsegment. In einer aktuellen Sickerstudie des BBSR aus
dem Jahr 2020 wurde diese Theorie mithilfe einer Analyse der Umzugsmobilit&t
und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmarkte Uberpruft.1® Als ein Ergebnis wurde
festgestellt, dass die mittels Umzugsverflechtungen hergestellten Verbindungen
zwischen den Wohnungsmarktsegmenten intensiver zwischen preislich und quali-
tativ benachbarten Segmenten sind. So wirkt teurer Wohnungsneubau unmittelbar
im teuren Segment und daruber hinaus relativ deutlich im mittleren Segment. Der
Wohnungsbau im mittleren Segment wirkt stérker in das untere Preissegment hin-
ein usw. * Weiterhin wurde festgehalten, dass je langer sich Wohnungsmarkteng-
passe als Folge unzureichender Bauleistungen aufbauen und verschérfen, umso
schlechter lassen sich ihre Auswirkungen fiir die preisglinstige Wohnungsversor-
gung mit teurem Wohnungsneubau bekampfen. Als eine Schlussfolgerung wird
zur Verbesserung der Wohnversorgungssituation in angespannten Wohnungs-
markten die gezielte Bereitstellung von Bauland fir Genossenschaften, Baugrup-
pen und Seniorenwohnungen sowie flr die unteren Preissegmente empfohlen (an-
stelle, dass das Angebotsdefizit mit Wohnungsbau im oberen Segment bek&mpft
wird).2°

In der BBSR-Studie wurde weiterhin festgestellt, dass bei den vor dem Umzug
noch ginstigen Wohnungen Mietpreiserhdhungen im Zuge von Mieterwechseln zu
beobachten sind.?! Besonders hohe Mietanpassungen bei Neuvermietung waren
in den unteren Marktsegmenten zu beobachten. Entstehen also durch den Umzug
in eine hoherpreisige Wohneinheit Sickereffekte in einem gewissen Ausmal, wer-

18 Die oberen, mittleren und unteren Preissegmente wurden in der Studie wie folgt abgeleitet: oberes Segment:
Angebotsmieten >= 75 %-Quartil, mittleres Preissegment: 25 %-Quartil bis Median und Median bis 75 %-Quartil,
unteres Preissegment: Angebotsmieten < 25 % Quartil (BBSR [2020]).

19 BBSR (2020), S. 105

20 BBSR (2020), S. 111

21 BBSR (2020), S. 54f
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den diese durch Mieterhéhungen teils wieder aufgehoben. Die Dynamik der Miet-
preisentwicklung in einem lokalen Wohnungsmarkt hat somit ebenfalls Auswirkun-
gen auf die Reichweite von Sickereffekten.??

Die Fragestellung nach einer preissteigernden/preisdampfenden Wirkung von re-
alisierten Neubauvorhaben in Freiburg ist in dieser Komplexitat im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung nicht zu beantworten. Vor dem Hintergrund der dyna-
mischen Preisentwicklung in den vergangenen Jahren lassen sich auf Basis von
Angebotsdaten zu Miet- und Kaufpreise die Effekte der Neubauprojekte auf das
Preisniveau nicht isoliert herausarbeiten. Auch bei der Auswertung von Daten zu
Vergleichsstadten (Stuttgart, Heidelberg) zeigte sich grundséatzlich ein Anstieg des
Preisniveaus. In welcher Weise hier Neubauprojekte Auswirkungen zeigen, konnte
nicht differenziert herausgestellt werden.

Fur Freiburg zeigt ein Vergleich der Bautatigkeit, der demografischen Entwicklung
sowie der Entwicklung der Angebotsmieten und -kaufpreisen in den letzten Jahren
eine gewisse Entkoppelung: Obwohl quantitativ betrachtet die Angebotsentwick-
lung an Wohnungen seit 2015 die Nachfrageentwicklung (gemessen an der Ent-
wicklung der Bevélkerungszahl) in Freiburg Ubersteigt, sind die Miet- und Kauf-
preise weiterhin deutlich angestiegen (vgl. Abbildung 17).

Abbildung 17: Veréanderung des , des Wohnungsbestandes
sowie der Angebotsmietpreise und fur Woh-
nungen jeweils zum Vorjahr in %
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fur Burgerservice und Informationsmanagement (Datenstand: Juli 2021),
value Marktdatenbank

22 BBSR (2020), S. 6

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 37

Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose Stadt Freiburg | Endbericht

2020

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Diese Beobachtung deutet darauf hin, dass sich die Erkenntnisse der BBSR-Si-
ckerstudie auf die Situation in Freiburg Ubertragen lassen: Eine grundsatzliche
preisddmpfende Wirkung von Neubauprojekten ist nicht zu erwarten, denn die Er-
gebnisse der Studie zeigten, dass durch die im Neubau startenden Umzugsketten
nur in sehr tberschaubarem Umfang Wohnraum in den unteren Preissegmenten
entsteht. GroRere Wirkungen in den unteren Marktsegmenten entfalten hingegen
offentlich geférderte Neubauvorhaben (Sozialer Wohnungsbau) bzw. die Schaf-
fung von Wohneigentum fir preissensible Zielgruppen.?

3.3.5. Barrierefreies Wohnungsangebot in der Stadt Freiburg

Eine Erfassung des Bestandes an barrierefreiem oder -armem Wohnraum ist zu-
nachst einmal wegen der Begrifflichkeiten schwierig. Lediglich die Begriffe ,barrie-
refrei“ und ,rollstuhigerecht werden in der DIN 18040 in Bezug auf den Wohnungs-
bau definiert. Ubrige Begriffe, wie etwa ,barrierearm*, ,seniorengerecht oder ,al-
tersgerecht” sind keine Rechtsbegriffe und sind demnach nicht an konkrete Aus-
stattungsmerkmale einer Wohnung gekoppelt. Grundsatzlich ist bei dieser Thema-
tik zu beachten, dass die Anforderungen an bedarfsgerechte barrierefreie Woh-
nungen entsprechend der individuellen Bedarfe der Menschen mit Behinderung
spezifisch und unterschiedlich ausfallen kénnen.

In der vorliegenden Studie wurde versucht, sich der Frage, wie viele barrierefreie
Wohnungen es in Freiburg gibt, auf verschiedenen Wegen zu nahern. Allerdings
lassen die gegenwartig zur Verfiigung stehenden Datenquellen keine konkreten,
auf das Stadtgebiet von Freiburg bezogene Aussagen zum Anteil oder der Anzahl
barrierefreier Wohnungen zu.

Durch die Ergebnisse des Zusatzprogramms zur Wohnsituation der Haushalte im
Mikrozensus, das 2018 zum ersten Mal Fragen zu Merkmalen der Barrierereduk-
tion umfasste, liegen erstmals amtliche statistische Daten ber den Bestand an
umfassend barrierereduzierten Wohnungen in Deutschland vor. Abgefragt wurden
im Rahmen des Mikrozensus Merkmale zur Barrierereduktion in der Wohnung und
im Gebaude (vgl. Info-Box 4). Die Antworten beruhen auf der Einschatzung des
(im Regelfall nicht eingeschréankten) befragten Haushalts und stellen somit keine
exakte Messung der Barrierefreiheit gemafd Baunorm dar.

Merkmale zur Barrierereduktion im Mikrozensus 2018

Folgende Merkmale des Gebaudes wurden abgefragt:

... ob der Zugang zur Wohnung stufen- und schwellenlos mdglich ist.
... ob die Hauseingangstur ausreichend durchgangsbreit ist.

... ob die Flure innerhalb des Gebaudes ausreichend durchgangsbreit sind.

22 BBSR (2020, S. 89)
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Folgende Merkmale innerhalb der Wohnung wurden abgefragt:

... ob die Wohnung nach Einschatzung des Haushalts stufen- bzw. schwellenfrei
ist. Dies gilt dann, wenn keine Unebenheiten héher als 2 cm in der Wohnung exis-
tieren.

... ob alle Raume nach Einschatzung des Haushalts stufenlos erreichbar sind. Dies
gilt auch dann, wenn zur Uberwindung von Stufen Hilfssysteme vorhanden sind.

. ob die Wohnungstir nach Einschéatzung des Haushalts ausreichend durch-
gangsbreit ist. Als ausreichend gilt eine Breite von 90 cm.

... ob alle Raumtiiren nach Einschatzung des Haushalts ausreichend durchgangs-
breit sind. Als ausreichend gilt eine Breite von 90 cm.

... ob alle Wohnungsflure nach Einschéatzung des Haushalts ausreichend durch-
gangsbreit sind. Als ausreichend gilt eine Breite von 120 cm.

... ob der Bewegungsraum entlang der Klichenzeile nach Einschatzung des Haus-
halts auch in einem Rollstuhl genutzt werden kdnnte.

... ob der Bewegungsraum im Bad nach Einschatzung des Haushalts auch in ei-
nem Rollstuhl genutzt werden kénnte.

Im Rahmen des Mikrozensus sind allerdings regionalisierte Auswertungen ledig-
lich eingeschrankt moglich. Kleinraumige Auswertungen in Baden-Wurttemberg
sind beispielsweise nur auf Ebene der sogenannten regionalen Anpassungs-
schichten mdglich. Die Stadt Freiburg ist hierbei in einer Region mit den Landkrei-
sen Breisgau-Hochschwarzwald, Emmendingen und Ortenaukreis zusammenge-
fasst. Laut Ergebnissen der Zusatzerhebung des Mikrozensus 2018 sind lediglich
rund 2 % aller Wohnungen in der definierten Region umfassend barrierereduziert
und befinden sich auch in umfassend barrierereduzierten Gebauden.?* Aufgrund
der strukturellen Unterschiede der Wohnungsbestande zwischen der Stadt Frei-
burg und der Landkreise, insbesondere hinsichtlich der unterschiedlichen Gewich-
tung von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bzw. Ein- und Zweifamilienh&auser,
wurde davon abgesehen, diesen Wert aus dem Mikrozensus auf den Wohnungs-
bestand in Freiburg zu Gbertragen.

In der amtlichen Statistik werden barrierefreie Wohneinheiten gegenwartig nicht
gesondert erfasst. Das Amt fur Blrgerservice und Informationsmanagement der
Stadt Freiburg kann zumindest fur alle Neubauwohnungen, die nach dem
01.01.2018 genehmigt worden sind, beziffern, wie hoch die Zahl der dabei entstan-
denen barrierefreien Wohnungen gemafd Vorgaben der Landesbauverordnung

2% parrierereduzierte Wohnungen/Gebaude sind Wohnungen/Gebé&ude, bei denen alle Merkmale der Barrierere-
duktion gemaR Mikrozensus zutreffen. Zum Vergleich, laut Zusatzerhebung des Mikrozensus 2018 waren in
Baden-Wirttemberg rund 1 % aller Wohnungen umfassend barrierereduziert und befinden sich auch in umfas-
send barrierereduzierten Geb&auden.
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(LBO) sein mussten. Aus der Entwicklung der Anzahl der barrierefreien Wohnun-
gen kann die Neubautatigkeit in diesem Segment abgeschatzt werden. Zu beach-
ten ist allerdings, dass bisher Informationen tber Abweichungen von den Grunds-
atzen fur barrierefreies Bauen laut Bauordnung nicht systematisch vermerkt, die
Anzahl der barrierefreien Wohnungen kénnte dadurch lUberschatzt werden. Ge-
messen an den Fertigstellungen insgesamt machten barrierefreie Wohneinheiten
im Durchschnitt der Jahre 2019 und 2020 etwa rund 10 % der fertiggestellten Woh-
nungen in Freiburg aus.

Langfristig wird sich durch die Vorgaben im Neubau der Anteil von barrierefreien
Wohnungen am Wohnungsbestand insgesamt erhéhen. Hier muss ein Augenmerk
auf die Bezahlbarkeit gerichtet werden, um fir die relevanten Zielgruppen bedarfs-
gerechten Wohnraum zu schaffen. Nach Aussagen von Akteuren der Stadtverwal-
tung Freiburg gibt es Vermarktungsschwierigkeiten bei barrierefreien Wohnungen
im hochpreisigen Segment, wahrend es im unteren und mittleren Preissegment ein
Angebotsdefizit gibt.

Von der Freiburger Stadtbau konnten fur die vorliegende Studie kein Wert fur die
Anzahl an barrierefreien Wohnungen in ihrem Bestand Ubermittelt werden. Es
wurde jedoch angegeben, dass zum Stichtag 31.12.2020 29 % der Wohnungen im
Bestand der FSB barrierefrei erreichbar sind.?® Im Konzept ,FSB 2030 — Mehr
Wohnen. Faire Mieten. Fur Freiburg.“ wird das Ziel formuliert, in den nachsten zehn
Jahren den Grad der barrierefreien Erreichbarkeit durch Neubau und Modernisie-
rungsmalnahmen auf rund 40 % erhohen zu wollen.?®

Barrierefreie oder -arme Wohnungen sind inshesondere fiir Personen mit Bewe-
gungseinschrankungen und fur korperlich behinderte Menschen sowie flr Men-
schen mit sensorischer Beeintrachtigung von Bedeutung. Aber auch fur Familien
mit (kleinen) Kindern wird der Alltag leichter, wenn der Zugang zur Wohnung und
die Wohnung selbst wenige oder keine Barrieren aufweisen. Die Nachfrager nach
barrierefreiem oder -armem Wohnraum sind also vielfaltig. Fir eine Quantifizie-
rung der Nachfrage werden Personen mit Mobilitdtseinschrankungen als Nachfra-
gende nach barrierefreiem Wohnraum in den Fokus gestellt.

Ein erster Anhaltspunkt fir die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum ist die
Anzahl der Menschen mit Schwerbehinderung. Laut Auskunft der Stadt Freiburg
gab es im Juli 2020 in Freiburg rund 27.580 Personen mit Schwerbehinderung.
Rund 1.440 Personen hatten einen Schwerbehindertenausweis mit dem Marken-
zeichen aulRergewothnlicher Gehbehinderung (aG). Diese Gruppe kann als Nahe-
rungswert fur die Anzahl der Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer in Freiburg
herangezogen werden. Weiterhin hatten rund 8.470 Personen einen Schwerbe-
hindertenausweis mit dem Markenzeichen Gehbehinderung (G). In Summe ist so-
mit von rund 9.910 mobilitatseingeschrankten Personen mit Gehbehinderung oder

%5 |m Geschaftsbericht der FSB wurde mit Stand zum 31.12.2020 ein Wohnungsbestand von 8.542 Wohnungen
ausgewiesen; 29 % entsprachen dabei rund 2.480 Wohnungen (Persodnliche Kommunikation mit der FSB im De-
zember 2021).

% FSB (2020), S. 28
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auBergewdhnlicher Gehbehinderung auszugehen. Die Statistik der schwerbehin-
derten Menschen lasst allerdings keine Differenzierung hinsichtlich der ambulan-
ten oder stationaren Pflegeversorgung zu. Da von Heimbewohnern jedoch vor al-
lem eine Nachfrage nach Sonderwohnformen ausgeht, ware fir die Quantifizie-
rung der Nachfrage fir den Wohnungsmarkt eine differenziertere Darstellung not-
wendig. Vor diesem Hintergrund wird fiir die Bestimmung der Personen mit Mobi-
litatseinschrankungen als Nachfrager nach barrierefreiem Wohnraum auf andere
Daten zurtickgegriffen. Die Studie ,Mobilitat in Deutschland 2017* gibt Hinweise,
wie hoch der Anteil der Personen ist, die differenziert nach Alter und Geschlecht
durch gesundheitliche Einschrankungen in der Mobilitat beeintrachtigt sind.?’

Abbildung 18: Anteil der Personen differenziert nach Alter und Geschlecht, die
durch gesundheitliche Einschrankungen in der Mobilitat beeintréchtigt sind

Anteil an der Gesamtbevdlkerung
50%

40%

30% anner
20%

10%
L ——
0%
O bis9 10hbis 19 20 bis 29 30 bis 39 40 bis 49 50 bis 59 60 bis 69 70 bis 79 80+
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Quelle: Nobis & Kuhnimhof (2018), S.99

Legt man die in der Studie dargestellten Anteile auf die Einwohner gemaR Melde-
register in Freiburg, ergibt sich eine Anzahl von rund 15.700 Personen mit Mobili-
tatseinschrankungen, das entspricht rund 7 % aller Einwohner in Freiburg. Auch
hier ist eine Reduzierung um die Personen, die in Pflegeeinrichtungen leben not-
wendig. Nach Daten des Amts fiur Birgerservice und Informationsmanagement
lebten 2020 rund 3.100 Personen in Alten- oder Pflegeheimen in Freiburg. Es wird
aufgrund fehlender Informationen zum tatsachlichen Versorgungssetting vereinfa-
chend angenommen, dass alle Personen, die in Alten- oder Pflegeheimen wohnen,
auch in der Menge der Personen mit Mobilitéatseinschrankungen umfasst werden.
Berticksichtigt man diesen Bereinigungsschritt ist von rund 12.600 Personen mit
Mobilitdtseinschréankungen, die als Nachfragende auf den freien Wohnungsmarkt
auftreten, auszugehen. Bei Zugrundelegung einer durchschnittlichen Haushalts-
groRe von 1,8%8 ergibt sich daraus rechnerisch eine Nachfrage von rund 7.000
Haushalten nach barrierefreiem bzw. -armem Wohnraum in Freiburg. Dieser Wert

27 Gehbehinderung, Sehbehinderung und andere Einschrankungen; Nobis & Kuhnimhof (2018), S. 99
2 Durchschnittliche HaushaltsgroRe uber alle Haushalte in Freiburg 2020; tiber die HaushaltsgréRRe alleinig von
Haushalten mit Personen mit Mobilitatseinschrankungen liegen keine statistischen Informationen vor.
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ist als OrientierungsgroRe anzusehen und ist in weiterfihrenden Untersuchungen
zu den Wohnbedarfen von mobilitatseingeschrankten Personen zu tberprifen und
gof. auszudifferenzieren.

4. Wie wohnt Freiburg? Wohnsituation der Freiburger
Haushalte

Die Ergebnisse der Freiburg-Umfrage sowie statistische Auswertungen des Amts
fur Blrgerservice und Informationsmanagement eréffnen vertiefende Einblicke in
die Wohnsituation der Haushalte in der Stadt.

4.1. Wohnflache

Die eigenen vier Wande waren fir viele in den Tagen des ,Lockdowns* wahrend
der Corona-Pandemie Blro und Kindergarten gleichzeitig. Die Aufmerksamkeit,
die dem Zuhause dadurch zukam, lenkte den Blick auch auf die Anspriiche in Be-
zug auf die einem zur Verfigung stehende Wohnflache.

Im langjahrigen Zeitverlauf ist die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf in Frei-
burg gestiegen: Standen den Freiburgern rein rechnerisch im Durchschnitt im Jahr
1993 31,79 m2 pro Kopf zur Verfligung, waren es 2020 39,65 m2. Das entspricht
einem Anstieg um fast 25 %. Eine wesentliche Ursache dafir ist die Zunahme klei-
nerer Haushalte. Ein- und Zweipersonenhaushalte in alteren Einfamilienhausern
sind ein Beispiel dafir. In den letzten zehn Jahren war vor dem Hintergrund der
angespannten Wohnungsmarktsituation in Freiburg allerdings auch ein ricklaufi-
ger Trend bzw. eine Verlangsamung zu beobachten (vgl. Abbildung 19).2° Junge
Menschen verlassen den Familienhaushalt spater, weil sie kein adaquates Woh-
nungsangebot finden, die Zahl der Wohngemeinschaften nimmt zu.

29 Weiterhin gilt es nach Auskunft des Amts fiir Biirgerservice und Informationsmanagement zu beachten, dass
ruckwirkend ab 2010 die Geb&aude- und Wohnungsstatistik grindlich konsolidiert. Dies hat zur Folge, dass die
Daten ab 2010 wesentlich belastbarer sind.
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Abbildung 19: Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung und je Person in m2in
Freiburg 1993-2020
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Blrgerservice und Informationsmanagement

Nahezu parallel zum Wohnflachenverbrauch pro Kopf entwickelte sich auch die
durchschnittliche Wohnflache je Wohnung. Auch hier lasst sich in den Jahren 2014
bis 2016 voriibergehend ein geringfugiger Rickgang der durchschnittlichen Flache
je Wohneinheit beobachten. Dieser Rickgang war zum Teil durch den Bau von
Fluchtlingswohnheimen bedingt. Im innerstadtischen Vergleich zeigen sich in Ab-
hangigkeit von den Wohnformen deutliche Unterschiede bei der zur Verfligung ste-
henden durchschnittlichen Wohnflache je Wohneinheit (vgl. Abbildung 20). Am
beengtesten wohnt man in den zentralen Stadtbezirken. Wobei vor allem die ge-
ringe Wohnflache von 32,78 m? pro Wohnung in Haslach-Schildacker auffallt. Hin-
tergrund sind hier die kleinen Wohneinheiten in der Landeserstaufnahmestelle fir
Fluchtlinge, die 59 % des Wohnungsbestandes im Bezirk ausmachen. Dahinter
folgen die Bezirke Stihlinger-Eschholz mit 53,27 m? und Altstadt-Mitte mit
54,62 m2. Diese Bezirke werden vorwiegend von kleinen Mietwohnungen gepragt.
Die meiste Wohnflache je Wohnung im Durchschnitt steht hingegen den Bewoh-
nern in Munzingen mit 101,79 m? zur Verflgung, der Stadtbezirk ist auch durch
einen vergleichsweisen hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern charakteri-
siert. Auch die anderen Randbezirke weisen viele Einfamilienhauser und damit
groRBe durchschnittiche Wohnflachen auf: Waltershofen (97,63 m?), Opfingen
(94,67 m?), Tiengen (93,30 m?), Kappel (92,15 m?) und Gunterstal (90,95 m?).
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Abbildung 20: Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in m2in den Freiburger
Stadtbezirken 2020
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Blrgerservice und Informationsmanagement

Bei der Betrachtung der dargestellten durchschnittlichen Kennwerte zum Wohnfla-
chenverbrauch ist allerdings zu beachten, dass diese nur Hinweise zur Wohnungs-
versorgung in den Bezirken geben kdnnen. Kleinraumig betrachtet kdnnen sich
auch innerhalb der Bezirke (je nach Wohnform) deutliche Unterschiede in Bezug
auf die Wohnflachen ergeben.

4.2. Wohnkostenbelastung

Die durchschnittlichen monatlichen Wohnkosten fir Mieter in Freiburg betrugen im
Jahr 2020 im Schnitt 964 Euro (Miete und Nebenkosten). Eigentimer gaben im
Durchschnitt 956 Euro pro Monat fur das Wohnen (Finanzierung, Instandhaltung
und Nebenkosten) aus.

Im Folgenden werden die Wohnkosten fir Mieter differenziert nach Stadtteilen dar-
gestellt (vgl. Abbildung 21). Dabei lasst sich ein Ost-West-Gefille feststellen: Uber-
durchschnittliche Wohnkosten missen Mieter vor allem in den 6stlichen Bezirken
aufbringen. Im Westen reichen lediglich die Bezirke Rieselfeld (1.305 Euro) und
St. Georgen-Sid (1.131 Euro) an dieses Niveau heran.
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Abbildung 21: Durchschnittliche Wohnkosten in den Freiburger Stadtbezirken 2020
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Burgerservice und Informationsmanagement
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In den aktuellen wohnungspolitischen Diskussionen ist die Frage der Wohnkosten-  Wohnkostenbelastung
belastung zentral: Welchen Anteil des Haushaltsnettoeinkommens mussen Haus-
halte fur die Wohnkosten aufwenden?

Leistbarkeit Info-Box 5

Ob eine Wohnung als leistbar gilt, wird in den wohnungspolitischen Diskussionen
in der Regel daraus abgeleitet, welchen Anteil des Einkommens ein Haushalt fur
das Wohnen ausgibt. Die zugrunde gelegte Annahme dabei ist, dass Wohnkosten
bis zu einem bestimmten Prozentsatz des Einkommens tragbar — und damit leist-
bar — sind.

Gegenwartig heildt es in Deutschland haufig, dass Haushalte nicht mehr als 30 %
des Einkommens fir die Miete ausgeben sollen:

e Fir den Deutschen Gewerkschaftsbund gilt eine Wohnung als bezahlbar,
wenn die Bruttokaltmiete nicht mehr als 30 % des Haushaltsnettoeinkom-
mens ausmacht.°

o Das wohnungspolitische Konzept fur die brandenburgische Landeshaupt-
stadt Potsdam definiert Wohnraum als bezahlbar, wenn die Ausgaben fur
die Bruttowarmmiete dauerhaft nicht mehr als ein Drittel (33 %) des verfug-
baren Haushaltsnettoeinkommens betragen.!

Einen anderen Wert setzt hingegen die Definition des Statistischen Amtes der Eu-
ropaischen Union (Eurostat) hinsichtlich einer Uberbelastung durch Wohnkosten
an: Eine Uberbelastung liegt vor, wenn ein Haushalt mehr als 40 % des verfuigba-
ren Einkommens fiir das Wohnen ausgibt. In dieser Definition umfassen Wohnkos-
ten auch Ausgaben fir Nebenkosten, Energiekosten und Ausgaben fir Wasser-
versorgung.

Die hier aufgefiihrten Festlegungen machen deutlich, dass bei der Operationali-
sierung von Leistbarkeit, neben der Frage, wie hoch der Anteil der Wohnkosten
am Einkommen maximal sein sollte, auch wesentlich ist, was als Bezugsgrof3e fur
die Wohnkosten herangezogen wird. In der wissenschaftlichen Literatur wird das
alleinige Heranziehen der Relation aus Einkommen und Wohnkosten — auch ratio
approach genannt — zur Bestimmung der Leistbarkeit des Wohnens jedoch schon
seit langerem kritisch diskutiert.®> So wird haufig kritisiert, dass Niedrigeinkom-
menshaushalte selbst bei einem geringeren — gemessenen an einem rein norma-
tiven Standard wie beispielsweise einer Obergrenze von 30 % — Anteil, den sie fur
Wohnkosten aufwenden miuissen, bereits ein Leistbarkeitsproblem haben kénnten,
weil ihr Budget insgesamt nicht fir Grundbedurfnisse reicht.

% PGB (2019), S. 4
3! Landeshauptstadt Potsdam (2015), S. 21
32 Haffner & Hulse (2019)
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Laut Ergebnisse der Freiburg-Umfrage betrug die Wohnkostenbelastung in Frei-
burg im Durchschnitt 36 % der Haushaltseinkommen. Wohnkosten umfassen da-
bei fur Mieter die Mietkosten und Nebenkosten, bei Eigentiimer beziehen sich die
Wohnkosten auf Finanzierung, Instandhaltung und Nebenkosten. Wie im Abschnitt
zuvor dargestellt, sind fur die Wohnkostenbelastung nicht nur die Héhe der Miet-
bzw. Finanzierungskosten (und Nebenkosten) relevant, sondern auch das zur Ver-
fligung stehende Einkommen. Freiburg weist gemal GfK-Daten zur Kaufkraft ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau im Vergleich zum Landesdurchschnitt von
Baden-Wurttemberg sowie auch zum Bundesdurchschnitt auf.3

Die Wohnbelastungsquote unterscheidet sich auch nach Art der Lebensform des
jeweiligen Haushalts. Besonders hoch waren 2020 die Wohnkosten der Alleiner-
ziehenden mit Kindern, die im Durchschnitt 44 % ihres Haushaltsnettoeinkom-
mens fir das Wohnen aufwenden mussten. Einpersonenhaushalte gaben im
Durchschnitt 40 % ihres Haushaltsnettoeinkommens fur Wohnkosten aus. Deutli-
che Unterschiede gibt es zwischen Senioren mit hohen und mit niedrigem Status®*:
Wahrend Senioren mit hohem Status 30 % ihres Haushaltsnettoeinkommens fiir
das Wohnen ausgeben, mussten Senioren mit niedrigem Status einen Anteil von
41 % aufwenden. Eine Gruppe, fur die die angespannte Wohnungsmarktsituation
in Freiburg ebenfalls eine Herausforderung darstellt, sind junge Auszubildende und
Studierende, die gemal den Ergebnissen der Freiburg-Umfrage 56 % ihres Haus-
haltsnettoeinkommens fur Wohnkosten aufbringen muissen.

Eine Differenzierung der Wohnbelastungsquote nach Wohndauer zeigt weiter eine
»Insider-Outsider“-Problematik auf: Haushalte denen bereits eine Wohnung zur
Verfligung steht, leben Uberwiegend glnstiger als Haushalte die ihre Wohnung
wechseln oder zuziehen. Wohnten Haushalte noch keine funf Jahre in Freiburg
gaben sie 43 % ihres Haushaltsnettoeinkommens fir Wohnkosten aus, wahrend
die Wohnkostenbelastung fur Haushalte, die 15 Jahre und langer bzw. seit Geburt
in Freiburg leben, lediglich 33 % ausmachte.

4.3. Wie wohnen die verschiedenen Haushaltstypen?

Um die Wohnsituation der verschiedenen Haushaltstypen n&her zu analysieren
wurde der Wohnungsbestand in verschiedene Wohnsegmente eingeteilt. Insge-
samt wurden vom Amt fir Blrgerservice und Informationsmanagement Informati-
onen fiir 31 Wohnsegmente zur Verfiigung gestellt. Zur besseren Uberschaubar-
keit werden fir die nachfolgenden Auswertungen die Wohnsegmente nicht nach
Baualtersklasse unterschieden, sodass insgesamt 13 Wohnsegmente betrachtet
werden (vgl. Tabelle 4)

332021 betrug die durchschnittliche Kaufkraft pro Haushalt 41.092 EUR in Freiburg, in Baden-Wurttemberg betrug
das Niveau 53.717 EUR pro Haushalt und in Deutschland insgesamt 47.582 EUR pro Haushalt. Die GfK Kaufkraft
ist definiert als die Summe aller Nettoeinkiinfte der Bevolkerung, bezogen auf den Wohnort. Neben dem Netto-
einkommen aus selbststéandiger und nichtselbststandiger Arbeit werden ebenso Kapitaleinkiinfte und staatliche
Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und Renten zur Kaufkraft hinzugerechnet (GfK [2020]).

34 Die beiden Senioren-Gruppen unterscheiden sich vor allem nach dem Bildungsstatus und dem Einkommen der
zusammengefassten Personen. Fur mehr Informationen siehe Berichtsbéande zu den Burgerumfragen 2010 bis
2020 unter: www.freiburg.de/statistischeveroeffentlichungen
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Lasst man die Segmente ,Sonstige“ (hier die Komponente ,Flichtlingswohnheim®)
sowie , Studierendenwohnheim® einmal auf3en vor, ist die Anzahl der Wohneinhei-
ten im Segment ,Wohneigentum MFH kleine Wohnung"“ im Zeitraum 2010 bis 2020
in Freiburg relativ gesehen am starksten angewachsen (+26 %), gefolgt vom Seg-
ment ,Genossenschaft oder Syndikat ohne Forderung® (+17 %) und ,Mietwohnung
MFH grof3e Wohnung® (+15 %). Die Zahl der Wohneinheiten im Segment ,vorwie-
gend geforderte oder gebundene Wohnungen® ist — parallel zur abnehmenden
Zahl der offentlich geférderten Wohnungen, vgl. dazu Kapitel 3.3.2. — hingegen am
starksten gesunken (-26 %).

Tabelle 4: Wohnsegmente 2010 und 2020 in Freiburg

Wohneinheiten Veranderung 2010-2020
Wohnsegmente 2010 2020 absolut in %

1 Wohneigentum EFH 7.347 7.601 254 3%

2 Wohneigentum MFH grol3e Wohnung 3.554 3.937 383 11%

3 Wohneigentum MFH kleine Wohnung 920 1.163 243 26%

4 Mietwohnung EFH 10.599 11.680 1.081 10%

5 Mietwohnung MFH groRe Wohnung 25.139 28.979 3.840 15%

6 Mietwohnung MFH kleine Wohnung 42.014 44.429 2.415 6%

7 Sﬁ:gi%‘igifg:g oder Syndikat 6.976 8.143 1.167 17%

8 gg;"e"i\e,\?;?guazgde”e oder gebun- 10.798 7994  -2.804 -26%

9 Studierendenwohnheim 4513 6.184 1.671 37%

10 Seniorenwohnheim/Pflegeheim 4.393 4.319 -74 -2%
11 Fluchtlingswohnheim 403 2.508 2.105 522%
12 Sonstige Wohnheime 2.508 2.647 139 6%
13 Nichtwohngebaude mit 1-2 1,520 1,509 11 1%

Einliegerwohnungen

Anmerkungen: MFH grof3e Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache > 70gm
je Wohnung, MFH kleine Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache < 70gm
je Wohnung; vorwiegend selbstgenutzt = 75 % und mehr der Wohnungen im Gebaude sind selbst-
genutztes Wohneigentum; Vorwiegend geférderter oder gebundener Wohnraum = mehr als 50 %
geforderte Wohnungen im Gebaude; Vorwiegend geforderter oder gebundener Wohnraum = mehr
als 50 % geférderte Wohnungen im Gebaude; Dem ABI ist hier bei der Zuteilung zu den Wohnseg-
menten ein Fehler unterlaufen: ca. die Halfte der Wohneinheiten im Segment "Mietwohnung EFH"
gehdren ins Segment "Wohneigentum EFH". Das Kriterium, ab wann eine Adresse als "lUberwiegend
Wohneigentum" zahlt, hatte im Fall von Ein- und Zweifamilienhduser abgesenkt werden mussen.

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fir Burgerservice und Informationsmanagement

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschreiben die Verteilung der verschiedenen
Haushaltstypen in den einzelnen Wohnsegmenten.

Die Gruppe der Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren wohnt vor allem in kleinen
Mietwohnungen im MFH-Segment (42 %). Erwartungsgemaln ist der Anteil derje-
nigen, die in Studierendenwohnheimen wohnen, mit 12 % vergleichsweise hoch.
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Die Segmente ,vorwiegend geforderte oder gebundene Wohnungen® und ,,Genos-
senschaft oder Syndikat ohne Férderung® spielen mit einem Anteil von jeweils 2 %
fur junge Einpersonenhaushalte nur eine untergeordnete Rolle (2 %). Auch Ein-
personenhaushalte im Alter von 30 bis unter 60 Jahren findet man zu einem gro-
Ben Teil in kleinen Mietwohnungen im MFH-Segment (44 %). Wie schon bei den
jungeren liegt auch bei den Einpersonenhaushalten im mittleren Alter der Anteil
derjenigen, die in Wohneigentum leben, unterdurchschnittlich. Einpersonenhaus-
halt Gber 60 Jahre findet man ebenfalls am haufigsten in kleinen Mietwohnungen
vor. Differenziert nach Baualtersklassen zeigt sich hier, dass vor allem kleine Woh-
nungen in der Baualtersklasse von 1962 bis 1994 von dieser Gruppe bewohnt wer-
den. Hier ergeben sich mit fortschreitendem Alter Anpassungsbedarfe hinsichtlich
Altersgerechtigkeit und Barrierefreiheit. Das Segment ,Genossenschaft oder Syn-
dikat ohne Forderung“ spielt bei alteren Einpersonenhaushalten eine etwas Uber-
durchschnittliche Rolle mit einem Anteil von 10 %.

Tabelle 5: Anteil der Einpersonenhaushalte nach Wohnsegmenten in Freiburg 2020

Einpersonenhaushalt

unter 30 Jahren 30 bis unter 60 60 Jah“re alt
Jahre oder alter
1 Wohneigentum EFH 4% 4% 7%
2 Wohneigentum MFH groRe Wohnung 2% 3% 4%
3 Wohneigentum MFH kleine Wohnung 1% 1% 1%
4 Mietwohnung EFH 9% 8% 8%
5 Mietwohnung MFH grof3e Wohnung 22% 22% 22%
6 Mietwohnung MFH kleine Wohnung 42% 44% 27%
T o, e St
B ;/g;\/evis\g/;sﬁgu%zzjrzderte oder gebun- 204 6% 9%
9 Studierendenwohnheim 12% 2% 0%
10 Seniorenwohnheim/Pflegeheim 0% 0% 9%
11 Flachtlingswohnheim 0% 0% 0%
12 Sonstige Wohnheime 2% 1% 1%
" Sonstige / keine Angabe / keine Zu- 206 20 1%

ordnung mdglich

Anmerkungen: MFH groRe Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache > 70gm
je Wohnung, MFH kleine Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache < 70gm
je Wohnung; vorwiegend selbstgenutzt = 75 % und mehr der Wohnungen im Geb&aude sind selbst-
genutztes Wohneigentum; Vorwiegend geforderter oder gebundener Wohnraum = mehr als 50 %
gefdrderte Wohnungen im Gebaude; Vorwiegend gefoérderter oder gebundener Wohnraum = mehr
als 50 % geforderte Wohnungen im Gebaude; Dem ABI ist hier bei der Zuteilung zu den Wohnseg-
menten ein Fehler unterlaufen: ca. die Hélfte der Wohneinheiten im Segment "Mietwohnung EFH"
gehoren ins Segment "Wohneigentum EFH". Das Kriterium, ab wann eine Adresse als "lberwiegend
Wohneigentum" zahlt, hatte im Fall von Ein- und Zweifamilienhduser abgesenkt werden missen.

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement
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Familien findet man haufig in groRen Mietwohnungen im MFH-Segment vor (vgl.  Familienhaushatte
Tabelle 6). Weiterhin spielt bei Familienhaushalten das Einfamilienhaussegment
eine wichtige Rolle, sowohl im Eigentum- als auch im Mietsegment. Bei der Gruppe
der Alleinerziehenden leben ein vergleichsweiser hoher Anteil (15 %) im Segment
,Vorwiegend geforderte oder gebundene Wohnungen®. Auswertungen des Amts
fur Burgerservice und Informationsmanagement zu den Umzigen von Familien-
haushalten zeigen, dass Familien vermehrt aus den Wohnsegmenten ,Mietwoh-
nungen grof“ und ,Mietwohnungen klein“ sowie ,Wohnheime® und ,Wohneigen-
tum MFH groRR* aus Freiburg wegziehen. Umgekehrt gibt es anteilig mehr Zu- als
Wegzlige in die Wohnsegmente ,Wohneigentum EFH/ZFH* ,Mietwohnung
EFH/ZFH*, ,Genossenschaften® und ,vorwiegend geférderte/gebundene Wohnun-
gen®. Daraus lasst sich folgern, dass Familien nach Freiburg ziehen, wenn sie ein
(bezahlbares) Ein- oder Zweifamilienhaus beziehen kénnen oder wenn sie Ange-
bote im geférderten/gebundenen Wohnsegment sowie im genossenschaftlichen
Wohnsegment in Freiburg finden.®

Tabelle 6: Anteil der Familienhaushalte nach Wohnsegmenten in Freiburg 2020

Familienhaushalte mit Kindern / Nachkommen

Paar mit Paar mit Paar mit Nach-
Kind(ern) in der Kind(ern) inder  komme(n) in
Phase der Ex- Phase der Kon- der Phase der

Alleinerziehend

pansion solidierung Schrumpfung
1 Wohneigentum EFH 6% 7% 18% 24%
2 Wohneigentum MFH grof3e Wohnung 3% 4% 5% 6%
3 Wohneigentum MFH kleine Wohnung 1% 1% 1% 1%
4 Mietwohnung EFH 8% 12% 14% 16%
5 Mietwohnung MFH grol3e Wohnung 28% 36% 31% 26%
6 Mietwohnung MFH kleine Wohnung 28% 24% 15% 14%
- Genossenschaft oder Syndikat
ohne Foérderung 8% 6% 6% 5%
g Vorwiegend geforderte oder gebun-
dene Wohnungen 15% 8% 8% 6%
9 Studierendenwohnheim 1% 1% 0% 0%
10 Seniorenwohnheim/Pflegeheim 0% 0% 0% 0%
11 Flichtlingswohnheim 1% 1% 1% 0%
12 Sonstige Wohnheime 0% 0% 0% 0%
13 Sonstige / keir_1e Angabe / keine Zu-
ordnung mdglich 1% 1% 1% 2%

Anmerkungen: MFH grof3e Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache > 70gm
je Wohnung, MFH kleine Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache < 70gm
je Wohnung; vorwiegend selbstgenutzt = 75 % und mehr der Wohnungen im Gebaude sind selbst-
genutztes Wohneigentum; Vorwiegend geforderter oder gebundener Wohnraum = mehr als 50 %
geforderte Wohnungen im Gebaude; Vorwiegend geforderter oder gebundener Wohnraum = mehr
als 50 % geforderte Wohnungen im Gebaude; Dem ABI ist hier bei der Zuteilung zu den Wohnseg-
menten ein Fehler unterlaufen: ca. die Halfte der Wohneinheiten im Segment "Mietwohnung EFH"

35 Stadt Freiburg (2019), S. 32
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gehdren ins Segment "Wohneigentum EFH". Das Kriterium, ab wann eine Adresse als "Uberwiegend
Wohneigentum" z&hlt, hatte im Fall von Ein- und Zweifamilienhduser abgesenkt werden missen.

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Burgerservice und Informationsmanagement

Die Gruppe der Paare ohne Kinder unter 30 Jahren ist vor allem in kleinen Miet-
wohnungen vertreten (36 %), aber auch Studierendenwohnheim spielen mit einem
Anteil von 26 % eine wichtige Rolle fur diese Gruppe (vgl. Tabelle 7). Bei Paaren
ohne Kinder tber 60 Jahren sind grof3e Mietwohnungen im MFH-Segment (26 %)
und Wohneigentum im EFH-Segment (18 %) die haufigsten Wohnformen. Diffe-
renziert nach Baualtersklassen zeigt sich auch hier (wie bereits bei den alteren
Einpersonenhaushalten), dass altere Paarhaushalte h&ufig in Geb&uden aus der
Periode 1962 bis 1994 leben. Anpassungen hinsichtlich Altersgerechtigkeit und
Barrierefreiheit werden an Bedeutung gewinnen.

Tabelle 7: Anteil der Paarhaushalte ohne Kinder nach Wohnsegmenten in Freiburg
2020

Paarhaushalte ohne Kinder

Paarhaushalte ohne Kinder / Nachkommen

Paar, keine weitere
Person, jungerer
Partner unter 30

Jahre alt (Phase der

Paar, keine weitere  Paar, keine weitere
Person, jingerer Person, jingerer
Partner 30 bis unter  Partner 60 Jahre o-

Griindung) 60 Jahre alt der alter
1 Wohneigentum EFH 2% 9% 18%
2 Wohneigentum MFH grol3e Wohnung 1% 5% 6%
3 Wohneigentum MFH kleine Wohnung 1% 1% 1%
4 Mietwohnung EFH 5% 10% 13%
5 Mietwohnung MFH grof3e Wohnung 20% 30% 26%
6 Mietwohnung MFH kleine Wohnung 37% 29% 17%
T ookl oder Syl
B Xg;vgis\?ggguazféderte oder gebun- 206 5% 6%
9 Studierendenwohnheim 26% 0% 0%
10 Seniorenwohnheim/Pflegeheim 0% 0% 3%
11 Fluchtlingswohnheim 1% 0% 0%
12 Sonstige Wohnheime 1% 1% 0%
13 Sonstige / keine Angabe / keine Zu- 1% 20 1%

ordnung mdglich

Anmerkungen: MFH groRe Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache > 70gm
je Wohnung, MFH kleine Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache < 70gm
je Wohnung; vorwiegend selbstgenutzt = 75 % und mehr der Wohnungen im Geb&aude sind selbst-
genutztes Wohneigentum; Vorwiegend geférderter oder gebundener Wohnraum = mehr als 50 %
geforderte Wohnungen im Gebaude; Vorwiegend geforderter oder gebundener Wohnraum = mehr
als 50 % geforderte Wohnungen im Gebaude; Dem ABI ist hier bei der Zuteilung zu den Wohnseg-
menten ein Fehler unterlaufen: ca. die Hélfte der Wohneinheiten im Segment "Mietwohnung EFH"
gehoren ins Segment "Wohneigentum EFH". Das Kriterium, ab wann eine Adresse als "Uberwiegend
Wohneigentum" zahlt, hatte im Fall von Ein- und Zweifamilienh&user abgesenkt werden missen.

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement
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Sonstige Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder wohnen am haufigsten in Mietwoh-
nungen im MFH-Segment (27 % in kleinen Wohnungen und 23 % in grof3en Woh-

nungen). Die weiteren Wohnsegmente werden in der Tabelle 8 dargestellt.

Tabelle 8: Anteil der Mehrpersonenhaushalte in Freiburg 2020

Sonstiger Mehrpersonenhaushalt
ohne Kind(er)

1 Wohneigentum EFH 10%
2 Wohneigentum MFH grof3e Wohnung 4%
3 Wohneigentum MFH kleine Wohnung 1%
4 Mietwohnung EFH 12%
5 Mietwohnung MFH grof3e Wohnung 23%
6 Mietwohnung MFH kleine Wohnung 27%
- Genos;gnschaft oder Syndikat 8%
ohne Férderung
Vorwiegend geforderte oder gebun-
8 9%
dene Wohnungen
9 Studierendenwohnheim 2%
10 Seniorenwohnheim/Pflegeheim 1%
11 Fluchtlingswohnheim 1%
12 Sonstige Wohnheime 1%
13 Sonstige / keine Angabe / keine Zu- 20

ordnung mdglich

Anmerkungen: MFH grof3e Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache > 70gm
je Wohnung, MFH kleine Wohnung = Mehrfamilienhaus mit durchschnittlicher Wohnflache < 70gm
je Wohnung; vorwiegend selbstgenutzt = 75 % und mehr der Wohnungen im Geb&aude sind selbst-
genutztes Wohneigentum; Vorwiegend geférderter oder gebundener Wohnraum = mehr als 50 %
geforderte Wohnungen im Gebaude; Vorwiegend geforderter oder gebundener Wohnraum = mehr
als 50 % geférderte Wohnungen im Gebaude; Dem ABI ist hier bei der Zuteilung zu den Wohnseg-
menten ein Fehler unterlaufen: ca. die Halfte der Wohneinheiten im Segment "Mietwohnung EFH"
gehdren ins Segment "Wohneigentum EFH". Das Kriterium, ab wann eine Adresse als "Uberwiegend
Wohneigentum" zahlt, hatte im Fall von Ein- und Zweifamilienhauser abgesenkt werden missen.

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Birgerservice und Informationsmanagement
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5. Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot in der
Region

Datengrundlage

Um die Vergleichbarkeit im kommunalen und regionalen Vergleich sicherzustellen,
wurde im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse fur die Region auf die Daten des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg bzw. des Statistischen Bundes-
amtes (auch fur die Stadt Freiburg) zuriickgegriffen. Die Werte in diesem Kapitel
fur die Stadt Freiburg kdnnen sich dadurch von den dargestellten Zahlen im Kapitel
3 und 4 unterscheiden. Zum Zeitpunkt der Untersuchung und Berichtslegung fur
die Wohnungsmarktanalyse stellten Daten zum Stichtag 31.12.2019 die aktuells-
ten Daten dar.

5.1. Wohnungsnachfrage in der Region Freiburg

Die Region Freiburg bildet sich aus der Stadt Freiburg im Breisgau mit ihren rund
231.200 Einwohnern sowie den angrenzenden Landkreisen Breisgau-Hoch-
schwarzwald und Emmendingen mit rund 263.600 bzw. 166.400 Einwohnern. In
der Region Freiburg leben damit insgesamt rund 661.200 Menschen in 75 Kom-
munen unterschiedlicher GréRenordnung. Die grol3te Kommune ist die Stadt Frei-
burg (231.200 Einwohner) und die kleinste ist Heuweiler (1.400 Einwohner).

4.3.1. Bevdlkerungsentwicklung in der Region Freiburg

Zum 31.12.2019 lebten laut amtlicher Statistik in der Region Freiburg insgesamt
661.204 Menschen. Mit Ausnahme des Jahres 2011 fand ein kontinuierlicher An-
stieg der Bevolkerungszahl statt. Im Jahr 2011 reduzierte sich die Zahl der Ein-
wohner um rund 16.400. Dies ist auf die damalige Zensuserhebung zurlickzufiih-
ren und beschreibt daher eher eine statistische Korrektur der Bevdlkerungszahl
als einen tatsachlichen Einwohnerverlust. Seit 2011 hat sich die Zahl der Einwoh-
ner in der Region um insgesamt 43.810 bzw. 7,1 % erhdht. Das bedeutet, dass die
Einwohnerzahl in der Region Freiburg jahrlich um rund 5.500 bzw. fast 1 % stieg.

Bevdlkerungsentwicklung auf Kreisebene

Die positive Bevolkerungsentwicklung zeigt sich sowohl in der Stadt Freiburg als
auch in den Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen (vgl. Ab-
bildung 22).
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Abbildung 22: Verdnderung der Bevdlkerungszahlen auf Kreisebene von 2009 bis
2019
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* Mit der Zensuserhebung erfolgte im Jahr 2011 eine Korrektur der Einwohnerzahlen.
Quelle: Bundesamt flr Statistik

Betrachtet man die Entwicklung der Einwohnerzahlen seit dem Jahr 2011, so zeigt
die Stadt Freiburg mit einem Anstieg um 7,9 % das deutlichste Wachstum, aller-
dings steigen auch die Einwohnerzahlen in den Landkreisen Breisgau-Hoch-
schwarzwald (+7,0 %) und Emmendingen (+6,2 %) erheblich an. Diese starken
Einwohnerzuwéachse belegen die Attraktivitdt der Region Freiburg flr Zuziehende.

Bevdlkerungsentwicklung auf Ebene der Gemeinden

Die positive Entwicklung in den Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald und Em-
mendingen vollzog sich dabei in nahezu allen Stadten und Gemeinden. Lediglich
zwei Kommunen zeigen gegentber 2011 einen Bevdlkerungsriuckgang: Im Land-
kreis Emmendingen reduzierte sich die Bevoélkerungszahl in der Gemeinde Reute
um 3,1 % und im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald verringerte sich die Zahl
der Einwohner in der Gemeinde Buchenbach um -1,1 %. Weitere sechs Gemein-
den zeigten mit bis zu 1 % Bevolkerungsanstieg nur ein geringfligiges Wachstum.
Im Landkreis Emmendingen betrifft dies die Gemeinde Simonswald (+0,7 %) und
im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald die Gemeinden Boétzingen (+0,4 %), Ei-
senbach (+0,8 %), Loffingen (+0,9 %), Munstertal (0,7 %) und Stegen (+0,3 %).
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Abbildung 23: Veranderung der Bevdlkerungszahlen auf Gemeindeebene von 2011
bis 2019
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Die starksten Bevdlkerungsanstiege seit 2011 zeigten sich im Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald mit +21,6 % in der Stadt Bad Krozingen, 15,3 % in der Ge-
meinde Badenweiler und 15,1 % in der Gemeinde Horben. Weitere elf Stadte und
Gemeinden zeigen Bevolkerungsanstiege zwischen 10 % und 15 %.

Die meisten Stadte und Gemeinden mit hohem Bevdlkerungszuwachs in den ver-
gangenen acht Jahren profitieren von der direkten Nahe zu der Stadt Freiburg oder
einer guten verkehrsinfrastrukturellen Anbindung an diese. Bad Krozingen bei-
spielsweise ist an die Rheintalbahn zwischen Offenburg und Basel angeschlossen.
Der Bahnhof in der Stadt Freiburg ist damit in rund 15 Minuten zu erreichen. Des
Weiteren betragt die Fahrtzeit mit dem PKW nach Freiburg tUber die Bundesstralle
3 oder die Autobahn 5 nur etwa 15 bis 20 Minuten. Die Wege aus dem ndrdlichen
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Emmendingen — aus Herbolzheim, Kenzingen und Rheinhausen — sind zwar wei-
ter, dennoch kann die Stadt Freiburg gut per Rheintalbahn in 40 bis 45 Minuten
oder mit dem Auto Uber die Autobahn 5 und BundesstralRe 3 in etwa 25 bis 30
Minuten erreicht werden.

Ein deutliches Wachstum der Bevélkerungszahl bei weniger guten Verkehrsanbin-
dungen an die Stadt Freiburg zeigt lediglich die Gemeinde Badenweiler im sidli-
chen Breisgau-Hochschwarzwald. Die Attraktivitat dieser Gemeinde beruht vor al-
lem auf ihrer Funktion als Kur- und Tourismusort.

Das geringste Wachstum zeigen die dstlichen Teile der Landkreise Emmendingen
und Breisgau-Hochschwarzwald. Eine Erklarung kdnnte die schlechtere Verkehrs-
anbindung an die Stadt Freiburg sein. Uber die BundesstraRen ist Freiburg aus
der Gemeinde Simonswald (Landkreis Emmendingen) in etwa 30 Minuten zu er-
reichen, mit der Bahn betréagt die Fahrtzeit mindestens 90 Minuten und um aus der
Gemeinde Loéffingen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) in die Stadt Freiburg
zu gelangen, bendtigt man mit dem PKW oder der Bahn etwa 60 Minuten. Den-
noch weisen auch eher dezentral gelegene Gemeinden Einwohnergewinne auf.
Aufgrund der zunehmenden Akzeptanz des Homeoffice, ist davon auszugehen,
dass auch dezentralere Kommunen mit guter infrastruktureller Ausstattung und
gunstigeren Immobilienpreisen an Attraktivitat gewinnen werden.

4.3.2. Naturliche Entwicklung und Wanderungen

Die positive Bevolkerungsentwicklung wird in erster Linie durch die Wanderungs-
gewinne getragen. Anders als die Stadt Freiburg, die einen positiven Saldo aus
Geburten und Sterbefallen aufweist, wirde es in den Landkreisen Emmendingen
und Breisgau-Hochschwarzwald ohne die Wanderungsgewinne zu Bevolkerungs-
rickgangen kommen, da hier pro Jahr weniger Menschen geboren werden, als
sterben. Zwischen 2008 und 2019 lag der durchschnittliche jahrliche naturliche
Saldo im Landkreis Emmendingen bei rund -120 Personen und im Landkreis Breis-
gau-Hochschwarzwald bei rund -80 Personen.
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Abbildung 24: Naturlicher Saldo auf Kreisebene von 2009 bis 2019
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Wie in der Abbildung 24 zu erkennen ist, zeigt sich seit 2016 eine Verbesserung  -vielerorts aber auch positive
der natlrlichen Entwicklung. Das bedeutet, dass die Zahl der Sterbefalle die Zahl
der Geburten in den Landkreisen Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald

weniger stark Ubersteigt.

natiirliche Salden

Innerhalb der vergangenen funf Jahre wiesen im Landkreis Emmendingen 10 der
24 Kommunen und im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald 34 der 50 Kommu-
nen einen negativen naturlichen Saldo auf. Das bedeutet, dass in rund 60 % der
Kommunen die Zahl der Sterbefalle hoher ist als die der Geburten.

Der Wanderungssaldo hingegen ist sowohl in der Stadt Freiburg als auch in den  Positive Wanderungssalden
Landkreisen Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald seit 2009 durchgan-
gig positiv. Das bedeutet, dass mehr Menschen zu- als fortziehen.

Abbildung 25: Wanderungssaldo auf Kreisebene von 2009 bis 2019
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Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die Effekte der Wanderungen auf die Bevol-
kerungsentwicklung in der Region Freiburg. FUr die vergleichende Darstellung
wurden die durchschnittlichen jahrlichen Wanderungsgewinne und -verluste in Re-
lation zur Einwohnerzahl gesetzt. Aufgrund der Aktualitat und um die Sonderef-
fekte der Jahre 2015 bis 2017 herauszurechnen, erfolgt die Betrachtung der Jahre
2017 bis 2019.

Abbildung 26: Jahrliche Wanderungssalden bezogen auf die Einwohnerzahlen auf
Gemeindeebene 2017-2019
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Die Karte zeigt Wanderungsverluste in sechs Stadten und Gemeinden des Land-
kreises Emmendingen und in 17 Kommunen des Landkreises Breisgau-Hoch-
schwarzwald. Bezogen auf die Einwohnerzahlen zeigen sich die deutlichsten Wan-
derungsverluste in Forchheim (-1,2 %) im Landkreis Emmendingen sowie Esch-
bach (-2,5 %) im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald. Die im Betrachtungszeit-
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raum 2017 bis 2019 erfolgten Wanderungsverluste in den Gemeinden Buchen-
bach und Umkirch im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald konnten durch Ge-
burtentiberschusse ausgeglichen werden und es kam — trotz Wanderungsverlus-
ten — zu Einwohnerzuwéchsen zwischen 2017 und 2019. Auf der anderen Seite
kam es in einigen Kommunen trotz positiver Wanderungssalden zu Einwohner-
rickgangen in diesem Zeitraum. Im Landkreis Emmendingen betrifft dies die Ge-
meinden Wyhl am Kaiserstuhl und Malterdingen sowie die Stadt Elzach. Im Land-
kreis Breisgau-Hochschwarzwald kam es in den Gemeinden Auggen, Breitnau,
Oberried, Schluchsee und Minstertal/Schwarzwald sowie in den Stadten Neuen-
burg am Rhein, Staufen im Breisgau und Titisee-Neustadt trotz positiver Wande-
rungssalden zu Bevolkerungsrickgéngen zwischen 2017 und 2019.

Bezogen auf die Einwohnerzahl erzielten die starksten Wanderungsgewinne im  Zum Teil krfige Wanderungs-
Landkreis Emmendingen die Gemeinden Endingen am Kaiserstuhl (+2,2 %), g,zvcvg';eundEmWOhnerzu'
Rheinhausen (+2,0 %) und Gutach im Breisgau (+1,5 %) sowie im Landkreis Breis-
gau-Hochschwarzwald die Stadte und Gemeinden Bad Krozingen (+2,4 %), Ba-

denweiler (+2,0 %), Buggingen (+1,7 %), Sulzburg (+1,6 %) und Friedenweiler

(+1,5 %). Diese Kommunen zahlen — trotz der Uberwiegend negativen nattrlichen

Salden — auch zu denen mit den stéarksten Einwohnerzuwéchsen zwischen 2017

und 2019 (Rheinhausen +4,2 % und Bad Krozingen +4,7 %).

4.3.3. Altersstrukturen

Neben der Bevolkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung fur die xefs”“kf“’ éz)f Indikator der
Bewertung der qualitativen Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Woh- oningsnaciiege
nungsnachfrage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet.

Wie in der nachfolgenden Grafik zu sehen ist, weichen die Altersstrukturen der ge“’sl’f’z; g”{ZfSC”feds von
Landkreise Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald stark von der Alters- sz,dkfe,se,r,e' o s
struktur in der Stadt Freiburg ab. In der Universitatsstadt Freiburg tGberwiegen im

Jahr 2019 die Altersgruppen der 18- bis 25-Jahrigen und der 25- bis 45-jahrigen.

In den Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen hingegen stel-

len die 45- bis 65-jahrigen die gré3te Gruppe und der Anteil der Kinder und Ju-

gendlichen ist hoher als in der Stadt. In den Landkreisen liegt der Anteil der Men-

schen Uber 65 Jahren zudem um 5 bzw. 4 Prozentpunkte hoher als in Freiburg.

Im Vergleich zum Jahr 2011 zeigt sich sowohl in der Stadt als auch in den Land-  Altersstrukturelle Verschiebun-
kreisen ein Anstieg des Anteils an Senioren ab 65 Jahren, wobei dieser in den gen

Landkreisen starker ausfallt als in der Stadt Freiburg. In den Landkreisen Em-

mendingen und Breisgau-Hochschwarzwald zeigt sich ergdnzend ein Rickgang

bei den Anteilen der Kinder und Jugendlichen sowie jungen Erwachsenen zwi-

schen 18 und 25 Jahren. In der Stadt Freiburg fallen die altersstrukturellen Ver-

schiebungen geringer aus.
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Abbildung 27: Altersstrukturen auf Kreisebene in den Jahren 2011 (oben) und 2019
(unten) im Vergleich
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Inwiefern sich raumliche Unterschiede bei den Altersstrukturen in der Region Frei-  Kaum regionale Schwerpunkte
burg zeigen, verdeutlichen die nachfolgenden Karten. Diese zeigen in welchen

Kommunen der Anteil an Kindern und Jugendlichen (Familien), jungen Erwachse-

nen, Best Agern und Senioren im oberen Drittel der Region liegt und damit tber-

durchschnittlich hoch ist. Entgegen der Erwartung zeigen sich um die Stadt Frei-

burg oder an den Verkehrsachsen jedoch keine einzelnen Ballungen der Alters-

gruppen. Vielmehr zeigt sich auch bei den Altersstrukturen eine ausdifferenzierte
Wohnungsmarktregion, die sich Uber beide Landkreise erstreckt.
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Abbildung 28: Kommunen mit iberdurchschnittlich hohen Anteilen an Familien,
jungen Erwachsenen, Best Agern und Senioren

Kinder und Jugendliche (unter 18 Jahren) junge Erwachsene (18 bis unter 25 Jahre)
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Freiburg im Breisga.y

Quelle: Statistisches Bundesamt

Einzig bei den Senioren sind starkere Schwerpunkte im 6stlichen Breisgau-Hoch-  Ballungen bei den Senioren
schwarzwald mit den Kommunen Titisee-Neustadt, Eisenbach, Friedenweiler,

Lenzkirch, Hinterzarten, Feldberg und Schluchsee sowie im sudoéstlichen Breis-
gau-Hochschwarzwald mit den Kommunen Miuinstertal, Staufen, Sulzburg,

Baden-weiler und Millheim zu erkennen.

5.2. Wohnungsangebot in der Region Freiburg

Am 31.12.2019 gab es laut amtlicher Statistik in der Region Freiburg (Stadt Frei-  379.200 Wohnungen in der
burg mit den Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen) insge- Region Freiburg

samt 319.165 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Entsprechend der

Einwohnerzahlen liegen die meisten Wohnungen im Landkreis Breisgau-Hoch-

schwarzwald (124.400) und die wenigsten im Landkreis Emmendingen (77.400).

Laut dem Statistischen Bundesamt gab es in der Stadt Freiburg Ende 2019 rund

117.400 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden.
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WohnungsgrofRen

In der Stadt Freiburg befindet sich mit Gber 80 % die Mehrheit der Wohnungen in ,‘:‘Z’;’;‘;g?;’;r’%‘igﬂzx”’jgd
Mehrfamilienhausern und Nichtwohngebauden. Damit befindet sich etwa jede 7, .iamiienhauserin den
finfte Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilienhaus. In den Landkreisen Em-  Landkreisen
mendingen und Breisgau-Hochschwarzwald hingegen befindet sich die Halfte des

Wohnungsbestandes in Ein- und Zweifamilienh&usern.

Abbildung 29: Wohnungen nach Segmenten auf Kreisebene (2019)
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Wie die nachfolgende Karte zeigt, weist die Stadt Freiburg mit 15,9 % auch im  Stadt Freiburg mit Abstand ge-
Vergleich zu den einzelnen Kommunen in den Landkreisen einen deutlich gerin- Z?fséiji’xjﬁanvf,‘,’,’;’,’,‘,‘,giig,’:
geren Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern auf. In den Landkrei-

sen Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald sind die Anteile von Wohnun-

genin Ein- und Zweifamilienhausern in den Gemeinden Denzlingen (31,3 %), Gun-

delfingen (31,8 %), Umkirch (33,0 %) und Merzhausen (34,5 %) sowie der Stadt

Waldkirch (34,3 %) am geringsten.

Die hochsten Anteile an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zeigen sich g;’eclt’)'jeﬁg;e”ﬁ SM‘;ZL’;';’V(;J:,
einerseits geballt sidlich von Freiburg in den Gemeinden Witthau (68,2 %), Hor- Reg,o,,g

ben (67,5 %), Pfaffenweiler (64,9 %), S6lden (64,2 %), Bollschweil (63,5 %), Ebrin-

gen (62,7 %), Au (59,8 %), Schallstadt (59,7 %) und Ehrenkirchen (59,1 %) sowie

in weiten Teilen des Landkreises Emmendingen. Die hdchsten Anteile weisen da-

bei die westlichen Gemeinden Rheinhausen (76,5 %), Sasbach am Kaiserstuhl

(77,4 %), Weisweil (72,3 %) und Forchheim (71,3 %) auf. Im Landkreis Breisgau-

Hochschwarzwald sind die Anteile in der daran angrenzenden Stadt Vogtsburg

im Kaiserstuhl sowie den Gemeinden Buggingen (70,7 %), Merdingen (68,2 %),

Witt-nau (68,2 %) und Gottenheim (67,7 %) am hdchsten.
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Abbildung 30: Wohnungen nach Segmenten auf Gemeindeebene (2019)
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Der hohe Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern in den Landkrei-  Kleine Wohnungen in Freiburg,
sen spiegelt sich auch in den Wohnungsgré3en wieder. Sowohl im Landkreis Em- grofie nden Landielsen
mendingen als auch im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald weisen Uber ein

Viertel der Wohnungen 6 und mehr Raume® auf. Weitere 47 % bzw. 43 % sind

Wohnungen mit 4 oder 5 Raumen. In der Stadt Freiburg dagegen gibt es zu je

36 Die Zahl der Raume umfasst alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer und andere separate Raume (z. B. bewohn-
bare Keller- und Bodenrdume) von mindestens 6 m2 Grof3e sowie abgeschlossene Kiichen unabhangig von de-
ren Grol3e. Bad, Toilette, Flur und WirtschaftsrAume werden grundsétzlich nicht mitgezahit.
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einem Viertel Wohnungen mit 1 bis 2 oder mit 3 Raumen. Damit ist die Halfte der
Wohnungen in der Stadt Freiburg fur kleine Haushalte geeignet.

Abbildung 31: Wohnungen nach Wohnungsgrof3e (Zahl der Raume) auf Kreisebene
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Dass der Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern und groRen Wohnungen in den  Wohnfiéchen pro Einwohner in
Landkreisen hoher ist als in der Stadt Freiburg zeigt sich auch in den durchschnitt- Freiburg am germgsten
lichen Wohnflachen pro Einwohner in Wohngebauden. Mit rund 37,7 m#/Einwoh-

ner ist die durchschnittliche Wohnflache in der Stadt Freiburg um etwa 8 m? gerin-

ger als in den Landkreisen. Im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald war sie da-

bei mit 45,9 m#/Einwohner noch etwas hoéher als im Landkreis Emmendingen (45,3

m?/Einwohner). Die durchschnittlich hdchste Wohnflache pro Einwohner in Wohn-

gebauden weisen die Gemeinden Feldberg (61,8) und Schluchsee (60,5) auf. Am

geringsten ist die Wohnflache je Einwohner — nach der Stadt Freiburg — in den

Gemeinden St. Peter (40,3) und Biederbach (40,4).

Baualter

Der groRte Anteil der Wohnungen in der Stadt Freiburg befindet sich in Gebauden jﬁﬁgfgjg,ff;’;gﬁ”gs"“’a”d’”
aus den Jahren 1949 bis 1978. Den zweitgréf3ten Anteil haben Wohnungen in Ge-

bauden aus den 1980er- und 1990er-Jahren. In den Landkreisen Breisgau-Hoch-

schwarzwald und Emmendingen hingegen ist der Anteil in dieser Bauphase hdher.

Ein Grund fur den héheren Anteil der Baujahre 1979 bis 2000 in den Landkreisen

ist die in den 70er Jahren beginnende Suburbanisierung, die zu einem Wegzug

aus den Kernstadten zugunsten der Umlandgemeinden fiihrt(e). Da der Anteil der

Wohnungen in neueren Gebauden ab 2001 in der Stadt Freiburg und den Land-

kreisen ahnlich ist, ist der Wohnungsbestand in den Landkreisen im Durchschnitt

somit jinger als in der Stadt Freiburg.
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Abbildung 32: Baualtersstruktur auf Kreisebene
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Insgesamt wurden tber zwei Drittel der Wohnungen in der Region Freiburg zwi- 23 des Wohnungsbestandes
schen 1948 und 2000 errichtet. Kommunen mit nur einem geringen Anteil an Woh- Tn’ﬁ,i‘j)”ggh’e” avischen 1946
nungsbestand, der in diesem Zeitraum errichtet wurde, zeigen damit einen hohen
Anteil an Altbauten, die vor 1948 errichtet wurden oder einen hohen Neubauanteil.
Der nachfolgenden Grafik sind die Kommunen zu entnehmen, die entweder einen

hohen Altbaubestand oder Neubauanteil aufweisen.

Abbildung 33: Anteile der Wohnungen mit einem Baujahr vor 1948 oder ab 2001 auf
Gemeindeebene (2019)
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Hohe Anteile an Bestanden, die vor 1948 errichtet wurden, sind im Osten und Stid- ~ Ein Viertel Altbauten im 6stii-

. . . . chen und stidéstlichen Breis-
osten des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald zu finden. Die Stadt Sulzburg ;. rochschwarzwald
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(27,5 %) sowie die Gemeinden Breithau (26,6 %), Lenzkirch (26,2 %), Badenwei-
ler (26,1 %), St. Margen (26,0 %), Munstertal (25,5 %) und Hinterzarten (25,1 %)
weisen die héchsten Anteile in dieser Baualtersklasse auf.

Die Kommunen mit den hdchsten Anteilen an neueren Wohnungen, die ab 2001
errichtet wurden sind die Stadte Bad Krozingen (27,3 %) und Breisach am Rhein
(20,3 %) sowie die Gemeinde Horben (20,2 %) im Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald und im Landkreis Emmendingen die Gemeinden Malterdingen
(23,1 %) und Vorstetten (19,0 %) sowie die Stadt Endingen am Kaisterstuhl
(19,7 %). Die detaillierte Neubautatigkeit der vergangenen Jahre wird im Folgen-
den betrachtet. Zu beachten ist dabei, dass die Neubauintensitat nicht zuletzt auch
von der Flachenverfiigbarkeit abhangt.

Bautatigkeit

Laut den Baufertigstellungszahlen des Statistischen Bundesamtes wurden seit
2011 in der Stadt Freiburg jahrlich rund 770 Wohneinheiten errichtet. Mit durch-
schnittlich rund 940 ist die Zahl im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald héher
und mit rund 640 Fertigstellungen im Landkreis Emmendingen geringer als in der
Stadt Freiburg. Die nachfolgende Grafik verdeutlich zudem, dass es insbesondere
in der Stadt Freiburg und im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald einzelne Jahre
gibt, in denen die Baufertigstellungszahlen deutlich Gber dem Durchschnitt liegen.
Im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald ist dies mit rund 1.470 neuen Wohnun-
gen im Jahr 2015 der Fall. Die Schwankungen im Landkreis Emmendingen fallen
geringer aus, hier wurden jahrlich zwischen 540 und 760 Wohnungen errichtet.

Abbildung 34: Baufertigstellungen von 2011 bis 2019 auf Kreisebene
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Setzt man die Baufertigstellungen ins Verhéltnis zur Einwohnerzahl zeigt sich ein
deutlich anderes Bild. In Bezug auf die Einwohnerzahl sind die Baufertigstellungs-
zahlen im Durchschnitt der vergangenen funf Jahre in der Stadt Freiburg mit 3,8
Wohneinheiten pro 1.000 Einwohnern etwas geringer als in den Landkreisen Breis-
gau-Hochschwarzwald und Emmendingen mit jeweils rund 4,1 Wohneinheiten pro
1.000 Einwohnern. Gegentiber den Fertigstellungszahlen von Deutschland und
Baden-Wirttemberg (3,4 bzw. 3,0 pro 1.000 Einwohner) ist die Bautatigkeit in Frei-
burg tberdurchschnittlich. 37

Abbildung 35: Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner auf Kreisebene im Mittel
der Jahre 2015 bis 2019
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Die detaillierte Betrachtung der Kommunen in der Region Freiburg zeigt, dass es
eine Vielzahl von Stadten und Kommunen gibt, die jahrlich deutlich weniger Woh-
nungen errichten: Mit 1,3 Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohnern wurden in
Merdingen zwischen 2015 und 2019 jahrlich die mit Abstand wenigsten Wohnun-
gen fertiggestellt. St. Margen und Simonswald sind mit 1,6 Baufertigstellungen pro
1.000 Einwohnern die Gemeinden mit den zweit- und drittwenigsten neuen Woh-
nungen. Auf der anderen Seite gibt es eine Vielzahl an Kommunen mit Gberdurch-
schnittlich hohen Fertigstellungszahlen pro 1.000 Einwohnern: Zwischen 2015 und
2019 wurden die mit Abstand meisten Wohnungen pro 1.000 Einwohner (10,4) in
der Stadt Bad Krozingen errichtet. In der Stadt Endingen am Kaisterstuhl und der
Gemeinde Umkirch waren mit 8,6 bzw. 7,9 die Baufertigstellungszahlen pro 1.000
Einwohner aber ebenfalls sehr hoch.

37 Die Vergleichbarkeit mit den Zahlen des ABI der Stadt Freiburg ist eingeschrankt, denn die Statistiken des
Bundesamts bzw. Landesamts unterscheiden sich zu den stadtischen Daten bei den Einwohnerzahlen als auch
bei den Baufertigstellungszahlen.
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Abbildung 36: Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner auf Gemeindeebene im Mit-
tel der Jahre 2015 bis 2019
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Die deutlich unterschiedlich ausgepragte Bautatigkeit liegt nur zu einem geringen gi“,f_’:;tfrfgkzg hangt von vie-
Anteil in der Nachfrage begriindet. Wie verdeutlicht wurde, zeigt sich mit der Stadt

Freiburg und den Kommunen der Landkreise Emmendingen und Breisgau-Hoch-

schwarzwald eine eng verknipfte Wohnungsmarktregion. Die engere Verzahnung

zu Freiburg wird vor allem im Westen des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald

deutlich. Neben der Nachfrage sind insbesondere auch die Verfugbarkeit von Fla-

chen sowie die jeweiligen politischen Entscheidungen zum Einwohnerwachstum

in den Kommunen ursé&chlich fur die Neubautatigkeit.
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6. Miet- und Kaufpreisentwicklung in der Stadt Freiburg
sowie der Region Freiburg

Wesentliche Indikatoren zur Charakterisierung der Situation auf dem Wohnungs-  Angebotsmieten und -kauf-

markt sind die Angebotsmieten und -kaufpreise. Um eine Orientierung tber das /s ais Indikatoren fiir die
. L. . i . Wohnungsmarktentwicklung

derzeitige Preisniveau zu geben, erfolgt eine Darstellung der Angebotspreise in

den Bereichen Miete und Wohneigentum. Da die Stadt Freiburg eng mit ihrem Um-

land verflochten ist und als gemeinsame Wohnungsmarktregion angesehen wer-

den kann, erfolgt die Darstellung der Angebotsdaten fir die Stadt Freiburg sowie

fur die Region Freiburg in diesem Kapitel. Entwicklungen des Wohnungsmarktes

sind somit Uber die Stadtgrenzen hinweg verfolgbar.

Die hier verwendeten Angebotsdaten stammen aus der VALUE Marktdatenbank  VALUE Datenbank
(ehemals empirica-systeme Marktdatenbank). Sie basiert auf einer umfangreichen
Sammlung sorgfaltig aufbereiteter Immobilienmarktdaten fir Ein- und Zweifamili-
enhauser, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen aus mehr als 100 Quellen
(z. B. ImmobilienScout24 und eBay-Kleinanzeigen). Darstellung der Kauf- und
Mietpreise erfolgte anhand des Medians®. Zu beachten ist, dass diese Angebots-
mieten nur einen Ausschnitt des Mietwohnraums auf dem Freiburger bzw. regio-
nalen Wohnungsmarkt abbilden, da manche Bestandshalter dieses Portal nur ein-
geschrankt nutzen. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass das Preisniveau der An-
gebotsmieten in der Regel Uber dem der Bestandsmieten liegt und die meisten
bestehenden Mieter einen niedrigeren Mietpreis zahlen. Weiterhin wurden die Im-
mobilienmarktberichte des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg ausgewertet.

6.1. Mietpreise

In der Stadt Freiburg stiegen die Angebotsmieten von 2012 bis 2020 im Median  Anstieg der Angebotsmieten
um 25 % von 10,12 €/m? auf 12,70 €/m2 Diese Werte entsprechen der Durch- /72 % seit2012
schnittmiete, die bei einer Anmietung im jeweiligen Jahr auf dem freien Wohnungs-

markt gefordert wurde.

Im Vergleich dazu hat sich die Mietspiegelmiete mit einem Anstieg von 30 % na-  Parallele Entwicklung der
hezu parallel entwickelt. Der Mietspiegel bildet neben Neuvertragsmieten auch be- Mietspiegelmite
stehende Mietverhdltnisse ab, bei denen sich Mieten innerhalb von vier Jahren vor

dem Stichtag der Erhebung, in der Regel durch Mieterh6hungen, gedndert haben.

Die Mietspiegelmiete liegt ca. 3 €/m? unter der Angebotsmiete (vgl. Abbildung 37).

3% Der Wert, der genau in der Mitte einer Datenverteilung liegt, nennt sich Median oder Zentralwert. Die eine Halfte
aller Individualdaten ist immer kleiner, die andere groRer als der Median. Im Gegensatz zum arithmetischen Mit-
telwert ist der Median weniger anfallig gegenuber Ausrei3ern.
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Abbildung 37: Mietpreisentwicklung in Freiburg
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Datenquellen: Mietspiegel Freiburg, value Marktdatenbank

2020 lagen die Angebotsmieten in Freiburg im Median bei 12,70 €/m? (nettokalt).
Das Mietniveau ist damit auch im Vergleich zu anderen wichtigen Stadten in Ba-
den-Wirttemberg hoch (vgl. Abbildung 38). Hoher liegt das Mietniveau nur in der
Landeshauptstadt Stuttgart mit 13,88 €/m? im Median.

Abbildung 38: Angebotsmieten (Median) 2020 im Stadtevergleich (je m2, nettokalt)

Stuttgart 13,88 €
Offenburg 9,33 €

Karlsruhe 10,63 €

Heidelberg 12,22 €

Freiburg im Breisgau 12,70 €

0,00€ 200€ 4,00€ 6,00€ 8,00€ 10,00€ 12,00€ 14,00 €
Angebotsmieten (nettokalt) in EUR pro m?2

Datenquellen: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

Die mit Abstand teuersten Angebotsmieten gibt es bei WG-Zimmern. Gemal Aus-
wertung der VALUE Datenbank lag in Freiburg der Median im Jahr 2020 bei
21,58 €/m? (Kaltmiete). Zum Vergleich, im Landesdurchschnitt von Baden-Wrt-
temberg lag der Median bei 19,05 €/m? und im Bundesdurschnitt bei 16,67 €/m?
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Innerhalb des Stadtgebiets bestehen deutliche Mietpreisunterschiede (siehe Ab-
bildung 39). Die Preisspanne erstreckt sich derzeit von 9,00 €/m? in Waltershofen
bis auf 14,62 €/m? in Oberau. Waltershofen gehort mit Opfingen zu den beiden
Stadtbezirken mit dem niedrigsten Mietniveau von 9,00 bis unter 10,00 €/m?2.

Die meisten Freiburger Stadtbezirke weisen ein mittleres Mietpreisniveau von tUber
10,00 €/m? bis unter 12,00 €/m? auf (Altstadt-Ring, Betzenhausen-Bischofslinde,
Ebnet, Haslach-Egerten, Haslach-Haid, Herdern-Sud, Kappel, Landwasser,
St. Georgen-Nord, Stuhlinger-Eschholz, Tiengen, Waldsee und Weingarten).

Abbildung 39: Durchschnittliche Angebotsmieten in den Freiburger Stadtbezirken
2020

Waltershofen 9,00 Euro/gm

Opfingen9,82 EUR/gm
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Datenquellen: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

Zu den hoherpreisigen Lagen mit Mieten tiber 12,00 bis unter 14,00 €/m? gehtren
die Stadtbezirke Altstadt-Mitte, Herdern-Nord, Hochdorf, Littenweiler, Mittelwiehre,
Mooswald-Ost, Neuburg, Unterwiehre-Nord und Z&ahringen.

Die hochsten Angebotsmieten von Uber 14,00 €/m? sind derzeit in den Stadtbezir-
ken Oberau, Unterwiehre-Sid und Oberwiere zu finden. Auch in Brihl-Giterbahn-
hof liegt das Mietniveau Uber 14,00 €/m?, was jedoch auf ein vergleichsweise ge-
ringes Wohnungsangebot zuriickzufiihren ist, bei dem Neubauwohnungen preis-
bestimmend sind.
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Abbildung 40: Mietenentwicklung im regionalen Vergleich

Entwicklung der Mietpreise flr Wohnungen
im Durchschnittdes Median 2012-2020
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Datenquellen: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

Die obenstehende Karte zeigt, dass die Angebotsmieten in allen Gemeinden an-  Mietanstieg um teils iiber die
gestiegen sind, firr die geniigend Mietwerte ausgewertet werden konnten. In Frej- 1

burg stiegen die Mieten im Vergleichszeitraum 2012 bis 2020 um 25 %. Nur in

Feldberg, Hinterzarten, Merzhausen, Auggen, Bollschweil und Gottenheim lagen

die Preisanstiege darunter. Besonders stark erhdhten sich die Mieten in den siid-

lich und ndrdlich von Freiburg liegenden Kommunen sowie in Gemeinden mit guter

verkehrlicher ErschlieBung. Hier zeigt sich, dass der Druck auf den Wohnungs-

markten in der gesamten Region zugenommen hat. In den meisten Kommunen

stiegen die Mietpreise schneller als im Oberzentrum Freiburg, jedoch ausgehend

von einem geringeren Niveau.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 72

Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose Stadt Freiburg | Endbericht

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Abbildung 41: Mietniveau im regionalen Vergleich 2020
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Datenquellen: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

Der aktuelle regionale Vergleich der Angebotsmieten zeigt, dass die htchsten Mie-  Mietniveau steigt mit der Néhe
ten in der Stadt Freiburg und in ihrem Umfeld verlangt werden. Je weiter von Frej- 2/ febug

burg entfernt, desto glnstiger ist das Mietniveau, aber auch desto geringer ist das
Mietwohnungsangebot in den Gemeinden, in denen das Eigenheim haufig die vor-

herrschende Wohnform ist.

6.2. Kaufpreise flr Eigentumswohnungen

Im Gegensatz zu Mietverhaltnissen werden Verkaufe von Immobilien von den amt-  Anstieg der Kauforeise fiir Ei-
lichen Gutachterausschussen registriert und ausgewertet. Die Daten des Freibur- gzniﬂfﬂzhnungen o
ger Immobilienmarktberichts beruhen auf tatséchlichen Kauffallen. Wahrend die

Mietenentwicklung durch die gesetzlichen Vorgaben des BGB gedampft wird, un-

terliegen Verauferungen von Wohneigentum keinen derartigen Beschrénkungen,

sondern werden frei am Markt gebildet. In den vergangenen Jahren hat sich daher

die Entwicklung der Immobilien- von der der Mietpreise entkoppelt. Dies zeigt sich

auch in der Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen in Freiburg.
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Abbildung 42: Entwicklung der Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Freiburg
(2014 -2019)
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Datenquelle: Immobilienmarktbericht 2019, Gutachterausschuss der Stadt Freiburg

Die Preise fur neu errichtete Eigentumswohnungen stiegen in Freiburg von 2014
bis 2019 um 23 % auf rund 4.500 €/m?2. Bei weiterverau3erten Wohnungen betrug
der Preisanstieg 50 % von rund 2.700 €/m? auf rund 4.000 €/m2. In der Universi-
tatsstadt Freiburg bilden Studierendenwohnungen ein eigenes Marktsegment. Die
Uberwiegend kleinen Wohneinheiten werden zu hohen Quadratmeterpreisen ver-
auRRert. In diesem Segment stiegen die Preise von rund 4.900 €/m? in 2014 auf
rund 7.200 €/m? in 2019 um etwa 45 %.

Um das aktuelle Preisgeflige innerhalb Freiburgs darzustellen wurden Angebots-
daten ausgewertet. Erfahrungsgemaf unterscheiden sich Angebotsdaten und die
Daten von tatséchlichen Kauffallen in angespannten Wohnungsmarkten wie Frei-
burg nur geringfligig voneinander, da Kaufer aufgrund des begrenzten Angebots
nur geringe Verhandlungsspielraume haben.
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Abbildung 43: Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Freiburg 2020 in €/m?
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Datenquelle: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

Die Angebotspreise flir Eigentumswohnungen in Freiburg erstrecken sich in 2020
im Median von rund 2.900 €/m? auf bis auf rund 7.400 €/m2. Die Stadtbezirke
Munzingen und Tiengen weisen mit rund 2.900 €/m? das gunstigste Preisniveau
auf, allerdings wurden dort nur wenige gebrauchte Eigentumswohnungen angebo-
ten. In den Stadtbezirken Herdern Sid, Brihl-Glterbahnhof und Ebnet dominieren
Neubauwohnungen das Angebot mit Kaufpreisen von bis zu 7.400€/m? im Median.

In der Region Freiburg werden Eigentumswohnungen vorwiegend in stadtischen
Lagen nachgefragt und angeboten. In kleineren Gemeinden dominiert das Eigen-
heim als Wohnform. Abbildung 44 zeigt, dass die durchschnittlich hochsten Kauf-
preise in Freiburg und nahegelegenen Gemeinden verlangt werden. In der Ge-
meinde Merzhausen liegen die Angebotspreise flr Eigentumswohnungen im Me-
dian mit rund 5.100 €/m? mittlerweile hoher als in der angrenzenden
Grof3stadt Freiburg mit rund 5.000 €/m? In den Nahe Freiburg gelegenen
Kommunen Bad Krozingen, Gundelfingen, Kirchzarten und Staufen im
Breisgau nahert sich das Preisniveau mit Kaufpreisen von 4.000 — 5.000 Euro
allmahlich dem von Freiburgs
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an. Gunstigere Kaufpreise finden sich bei einem begrenzten Angebot in den weiter
von Freiburg entfernten Kommunen.

Abbildung 44: Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in der Region Freiburg 2020

Kaufpreise fur Wohnungen 2020
imMedian in €m?*

B unter2.000 5.000 - 6.000
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Datenquelle: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

Wie Abbildung 45 zeigt, ist die Preisdynamik in den weiter von Freiburg entfernten  Nachfrage steigt auch in weiter
Gemeinden am starksten, deren Kaufpreise noch vergleichsweise giinstig sind. ~ é"femten Lagen von Freiburg
Hier wird deutlich, dass Eigentumswohnungen nicht mehr nur in der unmittelbaren

Umgebung Freiburgs nachgefragt werden, sondern, vermehrt auch in weiter ent-

fernten Kommunen, was zu steigenden Kaufpreisen fihrt.
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Abbildung 45: Entwicklung der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in der Region
Freiburg 2020

Entwicklung des Kaufpreises fir Wohnungen
Im Durchschnittdes Median 2012-2020
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Datenquelle: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

6.3. Kaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhauser

Die vom Gutachterausschuss registrierten Kauffélle fiir neu errichtete Einfamilien-  Einfamilienhauspreise in Frei-
hauser in Freiburg umfassen seit 2014 nur wenige Kauffalle jahrlich. 2019 wurden ~ 2v9 stabl.

lediglich sieben neue Reihenend- bzw. Doppelhaushalften, aber kein neu errichte-

tes, freistehendes Einfamilienhaus veréuf3ert. Dies korrespondiert mit der geringen

Bautatigkeit in diesem Segment. In den letzten finf Jahren betrug der Anteil der

Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern lediglich 2 %. Die Kauf-

preise blieben seit 2014 nahezu stabil.
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Abbildung 46: Entwicklung der Kaufpreise fur neue Einfamilienh&user in Freiburg
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Datenquelle: Immobilienmarktbericht 2019, Gutachterausschuss der Stadt Freiburg

Auch der Markt fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienh&user ist in Freiburg Uber-  Rund 60 Wiederverkéufe von
schaubar. Im Durchschnitt wurden von 2014 bis 2019 jahrlich 32 Reihenh&user  Einfamilienhdusern jéhriich
bzw. Doppelhaushélften sowie 27 freistehende Einfamilienhauser aus dem Be-

stand verauf3ert. Die Preise fur gebrauchte Reihenendh&user stiegen um seit 2014

um 36 %, Einfamilienhduser aus dem Bestand verteuerten sich um rund 29 %

(siehe Abbildung 47).

Die Preise gebrauchter Einfamilienhauser liegen in Freiburg mit rund 4.000 €/m?  Neubau-und
Wohnflache mittlerweile fast auf dem Niveau neuer Immobilien, wobei zu beriick-  Bestandsimmobilien fast auf
sichtigen ist, dass die GrundstiicksgréRen fiir neu errichtete Reihenend- und Dop- ~ 9em gleichen Preisniveau
pelhaushélften durchschnittlich 100 m? unter denen der Bestandsimmobilien lie-

gen.
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Abbildung 47: Entwicklung der Kaufpreise fur Einfamilienh&user aus dem Bestand

in Freiburg
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Datenquelle: Immobilienmarktbericht 2019, Gutachterausschuss der Stadt Freiburg

Einfamilienh&user sind fir viele Familien immer noch die gewilnschte Wohnform,
weil sie Uber gréRere Wohnflachen und einen geschiitzten AuRenraum fir Kinder
verfiigen und ein sichereres Umfeld bieten. Die Nachfrage hat sich aufgrund der
Corona-Pandemie und der zunehmenden Akzeptanz des Homeoffice noch erhoht.
In Freiburg ist das Angebot aufgrund der Bauflachenknappheit und der Ressour-
cen-schonenden Stadtentwicklung begrenzt und teuer, sodass viele Familien, die
ihren Wunsch nach einem Eigenheim realisieren wollen, in das Umland auswei-
chen. Diese Ausweichbewegungen machen sich dort in den Kaufpreisen fur Ein-
familienhauser bemerkbar.

Um das aktuelle Preisgeflige innerhalb der Region Freiburg darzustellen, wurden
Angebotsdaten fir das Jahr 2020 ausgewertet (siehe Abbildung 48). Hier
wird deutlich, dass die Kaufpreise fur Einfamilienhduser in den
Nachbarkommunen Freiburgs, Bad Krozingen (4.000 €/m?), Denzlingen (4.000
€/m?), Gundelfingen (4.600 €/m?), Schallstadt (4.200 €/m?) und Waldkirch (4.300
€/m?) sowie in Endigen (4.100 €/m?), oft auf dem gleichen Niveau wie in Freiburg
(4.400 €/m?) oder sogar dariiber liegen. In weniger gut angebundenen und weiter
von Freiburg entfernten Kommunen liegen die Angebotspreise deutlich niedriger.
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Abbildung 48: Angebotskaufpreise fur Einfamilienh&user in der Region 2020

Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhdusern 2020 r
imMedianin€/m*
B unter2.000 5,000 - 6.000

2000-3000 M 8.000 - 7.000

3.000- 4000 M 7.000 und mehr

4.000 - 5.000 keineAngebote/ Fallzahl =10

Datenquelle: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS

Betrachtet man die Preisdynamik zeigt sich ein uneinheitliches Bild. Erhebliche  Preissteigerungen in
Preissteigerungen weisen einerseits Kommunen auf, in welchen in den letzten  Verschiedenen Kommunen
Jahren neue Einfamilienhduser errichtet und zum Verkauf angeboten wurden, an-

dererseits Gemeinden mit einem niedrigen Ausgangsniveau der Kaufpreise.
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Abbildung 49: Entwicklung der Angebotskaufpreise fur Einfamilienhauser in der
Region 2012 - 2020

Entwicklung der Kaufpreise flir Ein- und Zweifamilienh&user
im Durchschnittdes Median 2012-2020

uber 0 bis +40 % | uber +80 bis +100 %
Uber +40 bis +60 % | | Uber +100 %
\ Uber +60 bis +80 % keine Angebote/Fallzahl <10

Datenquelle: Value Marktdatenbank; Auswertungen: GEWOS
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{. Befragung zur Wohnungsmarktsituation in Stadt und
Region Freiburg

Zur vertiefenden Analyse der Wohnungsmarktsituation in der Region wurden alle
74 Kommunen der Landkreise Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald so-
wie 70 Wohnungsmarktakteure in der Region (z. B. Makler, Projektentwickler,
Finanzierer und Interessenvertretungen) mit einem flinfseitigen Fragebogen be-
fragt. Die Fragebotgen finden sich im Anhang des Berichts. Die Befragung wurde
per Mail und postalisch ab dem 09. Marz 2021 durchgefuhrt. Die Befragten hatten
im Befragungszeitraum bis zum 31. Marz 2021 die Mdglichkeit, die Fragebdgen
per Mail oder per Post zuriickzusenden.

Insgesamt wurden 44 verwertbare Ricklaufe der Kommunen und 24 der Woh-
nungsmarktakteure erfasst und ausgewertet. Die hohe Ricklaufquote von knapp
60 % bzw. 34 % ermdoglicht eine differenzierte Analyse der Ergebnisse, zumal die
Rucklaufe der Kommunen sich relativ gleichméRig tber die beiden Landkreise ver-
teilen und sowohl das néahere Umland als auch peripher gelegene Kommunen um-
fassen. In diesem Kapitel werden die wichtigsten Ergebnisse aus der Befragung
zusammengefasst.

7.1.  Befragung der Wohnungsmarktakteure

Die Wohnungsmarktsituation in der Stadt Freiburg wird in 18 der 19 Antworten der
befragten Wohnungsmarktakteure als sehr angespannt und einmal als ange-
spannt eingeschatzt. Von den 19 Antworten fir den Landkreis Emmendingen ent-
fielen mit vier Nennungen etwa 21,1 % auf sehr angespannt, mit 14 Nennungen
(71,4 %) auf angespannt und eine einzelne Nennung auf ausgewogen. Fir den
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald wurden von 21 Antworten zwei Nennungen
(9,5 %) fur sehr angespannt, 15 Nennungen (71,4 %) fir angespannt und vier
Nennungen (19,1 %) fir ausgewogen verzeichnet. Insgesamt entfallen die hau-
figsten Nennungen fir die Stadt auf sehr angespannt, wahrend fur die beiden
Landkreise die Wohnungsmarktsituation Uberwiegend als angespannt einge-
schatzt wird.

Kleinraumig werden in Freiburg insbesondere die Bereiche Herdern und Wiehre
mit 16 bzw. 14 Nennungen als besonders angespannt angesehen. Als entspannt
werden hingegen vor allem Weingarten und Haslach eingeschatzt. Bei Betrach-
tung aller genannten stadtischen Bereiche zeigt sich, dass die angespannten Be-
reiche mehrheitlich im Stadtzentrum bzw. am 6stlichen Rand des Zentrums liegen,
wahrend die als entspannt eingeordneten Gegenden sich eher im Westen der
Stadt befinden.

Fur die beiden Landkreise der Wohnungsmarktregion gelten unter den Befragten
die direkten Umlandgemeinden (z.B. Gundelfingen, Kirchzarten oder Denzlingen)
und groBeren Kommunen (z.B. Emmendingen) als angespannte Wohnungs-
markte, wahrend die peripher gelegenen kleineren Kommunen vor allem im Osten
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des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald (z. B. Eisenbach oder Lenzkirch) als
entspannt gelten.

Tabelle 9: Angespannte und entspannte Wohnungsmarkte in Freiburg und der Re-
gion

Top 6

Andespannte Top 6 Top 6 Top 6

gesp ; Entspannte Angespannte Entspannte

Bereiche Frei- : ; : :
burg Bereiche Freiburg| Kommunen Region Kommunen Region
Herdern 16 |Weingarten 9 |Gundelfingen 10 [Eisenbach 4
Wiehre 14 |Haslach 8 [Kirchzarten 10 |Lenzkirch 4
Stiuhlinger 9 |Landwasser 6 [Denzlingen 10 |Loffingen 4
Altstadt-Mitte | 7 |Tiengen 4 [Emmendingen 9 |St. Peter 3
Littenweiler | 6 |Munzingen 4 Bad Krozingen 8 |[Freiamt 3
Vauban 6 |Rieselfeld 3 Merzhausen 8 Bad Krozingen | 2

Quelle: GEWOS-Expertenbefragung der Wohnungsmarktakteure (Mehrfachnennungen maglich)

Fast alle Befragten (19 von 20 Nennungen) haben in den letzten drei bis finf Jah-
ren eine Veranderung der Wohnungsmarktsituation in der Region wahrgenom-
men. Dabei nannten diese Befragten als Griinde eine verscharfte Anspannung des
Wohnungsmarktes als Grund. Fir die Zukunft gehen 57,8 % der Befragten von
weiteren Veranderungen und damit von einer weiteren Zuspitzung der Wohnungs-
marktsituation aus. Insgesamt etwa die Hélfte der Befragten macht die zukinftige
Entwicklung von der Quantitat und Qualitat der zukiinftigen Angebotsausweitung
(v. a. durch das Vorhaben Dietenbach) abhéangig.

Auch die Corona-Pandemie wird nach Einschatzung der Wohnungsmarktakteure
nur wenig Einfluss auf die zukinftige Entwicklung haben. Etwa drei Viertel der Be-
fragten haben seit 2020 keinen Effekt ausmachen kénnen und erwarten diesen
auch nicht fur die Zukunft. Bei den tbrigen gehen die Einschatzungen dazu, wie
der Effekt der Corona-Pandemie wirken kann, weit auseinander. Das Spektrum
der Antworten reicht von einem Riickgang der Wohnungsnachfrage insgesamt
Uber einen Nachfrageanstieg nach preisgunstigem Wohnraum bis zu einer Zu-
nahme der Nachfrage insbesondere nach grof3en Einfamilienhdusern.

Befragt nach den wichtigsten Handlungsfeldern auf dem Wohnungsmarkt fielen
die Antworten der Wohnungsmarktakteure fiir die Stadt Freiburg und die beiden
Landkreise sehr @hnlich aus. Die haufigsten Nennungen (16 bzw. 14) entfielen in
beiden Kategorien auf das Handlungsfeld bezahlbares Eigentum, gefolgt von be-
zahlbaren Mietwohnungen mit 14 bzw. 13 Nennungen sowie Eigentumswohnun-
gen (ETW) mit 13 bzw. zwolf Nennungen. Die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum wird also von den Befragten sowohl in der Stadt als auch in der Region als
besonders wichtig angesehen. GroRere Abweichungen zwischen den Antworten
bezlglich der Stadt Freiburg und den Landkreisen ergeben sich vor allem bei
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neuen Eigenheimen (sechs Nennungen Stadt / elf Nennungen Landkreise) sowie
bei barrierefreier Ausstattung und Studierendenwohnen (jeweils fiinf Nennungen
Stadt und sieben Nennungen Landkreise).

Abbildung 50: Wichtigste Handlungsfelder auf dem Wohnungsmarkt in Freiburg
und den Landkreisen im Umland im Vergleich
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Quelle: GEWOS-Expertenbefragung der Wohnungsmarktakteure (Mehrfachnennungen maglich)

Deutliche Unterschiede zwischen der Stadt und der Region zeigen sich bei den
wichtigsten Zielgruppen auf den jeweiligen Wohnungsmarkten. In der Stadt Frei-
burg werden junge Menschen und Alleinlebende (je 14 Nennungen) sowie Senio-
ren (zehn Nennungen) als relevante Zielgruppen angesehen. Fir die Landkreise
werden diese Zielgruppen nur von jeweils ein bis funf Befragten als wichtig einge-
schatzt. Fur beide Teilbereiche, also Stadt und Region, wurden Familien mit 17
bzw. 18 Nennungen am haufigsten als relevante Zielgruppe genannt. Fir die Re-
gion wurde die Abfrage um eine Einschéatzung zu Zuziehenden aus der Stadt Frei-
burg und Einheimischen differenziert. Hier werden die zuziehenden Freiburger
Haushalte 18 Nennungen sogar von mehr Befragten als relevant angesehen als
die Einheimischen (15 Nennungen).
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Abbildung 51: Wichtigste Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt in Freiburg und
den Landkreisen im Umland im Vergleich

20
18
16

14
12
| I

Junge Senioren  Alleinlebende Familien Zuziehende Einheimische
Menschen aus FR

o

O N M O

| Stadt (n=55) Landkreise (n=61)

Quelle: GEWOS-Expertenbefragung der Wohnungsmarktakteure (Mehrfachnennungen maglich)

Vier von funf der befragten Wohnungsmarktakteure halten den Wohnungsneubau
in der Region Freiburg fiir nicht nachfragegerecht. Als wichtigster Grund werden
hierfur die aufwandigen und langen Baugenehmigungsverfahren genannt, die eine
schnelle und flexible (z. B. durch einfachere Nachverdichtung oder héhere Ge-
schossigkeit) Schaffung von neuen Wohnungen verhindere. Zudem werden wenig
nachfragegerechte hohe Preise im Neubau in einigen Antworten bemaéangelt.
Hemmnisse bei Neubauvorhaben spuren die meisten Befragten sowohl in Freiburg
(94,7 %) als auch in den Landkreisen (81,2 %). Auch hier werden vor allem der
hohe birokratische Aufwand, sowie wenn auch deutlich seltener, die mangelnde
Verfugbarkeit geeigneter Flachen genannt. Dabei wird die Wohnbauflachenent-
wicklung nach Ansicht der Befragten in der Bevolkerung der Region Freiburg ge-
winscht oder zumindest als notwendig erachtet. Nur etwa jeder zehnte Befragte
gab an, keine Akzeptanz fur Neubauvorhaben zu spuren.

7.2. Befragung der Kommunen

Die Wohnungsmarktsituation in der eigenen Kommune wird von den meisten Be-
fragten als sehr angespannt (43 %) oder angespannt (52 %) eingeschéatzt. Ledig-
lich 5% der befragten Kommunen befinden die Situation als ausgewogen und
keine Kommune beurteilt den Wohnungsmarkt als entspannt.

In knapp zwei Drittel der Kommunen hatte sich die Situation in den vorangegan-
genen drei bis funf Jahren weiter angespannt und auch fur die Zukunft geht ein
grolRer Teil dieser Kommunen von einer weiteren Verscharfung der Situation aus.
In dem udbrigen Drittel der Kommunen, in dem keine verstarkte Anspannung er-
kannt wurde, gehen die Befragten auch in Zukunft Gberwiegend nicht von Veran-
derungen der Wohnungsmarktsituation aus. Einen nachhaltigen Einfluss der
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Corona-Pandemie auf die zukiinftige Wohnungsmarktsituation erwartet etwa ein
Drittel der Befragten.

Die Antworten zur daran anschlieBende Frage nach der Hohe des Wohnungsleer-
stands (in Prozent) zeichnen ein ahnliches Bild. 23 % der Befragten gaben an,
dass es in ihrer Kommune keinen Leerstand gibt. 42 % der Kommunen schatzten
den Leerstand auf bis zu 2 % und weitere 19 % der Kommunen auf bis zu 4 %.
Lediglich 16 % der Befragten gaben héhere Werte bis zu 8 % Wohnungsleerstand
an. In gut einem Viertel der Kommunen tritt Leerstand vor allem in Einfamilienhau-
sern auf, in etwa 7 % eher in Mehrfamilienh&usern und in den Ubrigen etwa zwei
Dritteln der Kommunen ist der Leerstand relativ gleich Uber die Segmente verteilt.
Generell ist davon auszugehen, dass fir ein funktionierendes Wohnungsmarktge-
schehen etwa 3 % Leerstand (Fluktuationsreserve) notig sind, um z. B. Moderni-
sierungen und Umziige zu ermdéglichen. Dies ist bei der Auswertung der Antworten
bei etwa vier von finf Kommunen in der Region nicht gegeben.

Abbildung 52 (links): ,,Wie bewerten Sie die Wohnungsmarktsituation in lhrer Kom-
mune?“

Abbildung 53 (rechts): ,,Kénnen Sie die Leerstandssituation im Wohnungsmarkt-
segment in lhrer Kommune einschéatzen? Wenn ja, wie hoch ist dieser in etwa in
Prozent?“
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52% 19%

Quelle: GEWOS-Expertenbefragung der Kommunen

Von den 44 teilnehmenden Kommunen nannten 37 die Schaffung von bezahlba-
rem Mietwohnraum als wichtiges Handlungsfeld auf dem Wohnungsmarkt. Als wei-
tere wichtige Handlungsfelder wurden der Generationenwechsel (25 Nennungen),
die Schaffung bezahlbaren Eigentums (22 Nennungen) sowie die Schaffung barri-
erearmen/-freien Wohnraums und Bestandssanierungen (je 20 Nennungen) iden-
tifiziert. Neben dem Fokus auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum kristallisiert sich
der Umgang mit demografisch und baulich alternden Quartieren als zweiter Uber-
geordneter Schwerpunkt aus den Antworten heraus.
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Abbildung 54: ,,Was sind lhrer Meinung nach die wichtigsten Handlungsfelder auf
dem Wohnungsmarkt in lhrer Kommune?“
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Quelle: GEWOS-Expertenbefragung der Kommunen (Mehrfachnennungen méglich)

In den befragten Kommunen wird die Versorgungssituation fur Familien als am
schlechtesten angesehen. 92,9 % der Befragten schatzen das Wohnungsangebot
flr diese Zielgruppe als zu gering ein. Auch fir Seniorenhaushalte sowie Haus-
halte mit Wohnberechtigungsschein wird das Angebot von je etwa zwei Dritteln der
Kommunen als unzureichend angesehen. Nur flr Singlehaushalte wird Uberwie-
gend eine ausgeglichene Situation angenommen. Daher werden Familien (41
Nennungen) als wichtige Zielgruppe in fast allen befragten Kommunen wahrge-
nommen. Senioren (13 Nennungen) spielen eine eher untergeordnete und Single-
haushalte (3 Nennungen) fast gar keine Rolle als Zielgruppen auf dem Wohnungs-
markt der jeweiligen Kommunen. Einheimische Haushalte (40 Nennungen) z&hlen
ebenfalls in nahezu allen Kommunen zu den wichtigen Zielgruppen, Zuziehende
aus Freiburg wurden hingegen nur in etwa 60 % der Kommunen als relevant an-
gesehen (26 Nennungen).
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Abbildung 55: ,,Wie schatzen Sie die Versorgungssituation fiir einzelne Zielgrup-
pen in lhrer Kommune ein?“

Familien 92,9% ,1%
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Quelle: GEWOS-Expertenbefragung der Kommunen

Einen weiteren Schwerpunkt des Fragebogens bildet das Thema Wohnungsneu-
bau in der Kommune. Nur etwa 40 % der Befragten sehen den Wohnungsneubau
in ihrer Kommune als nachfragegerecht und 60 % als nicht nachfragegerecht an.
Dieses Ergebnis lasst einen Mangel an effizienten Instrumenten zur Steuerung des
Neubaus im Sinne der Gemeinden vermuten.

Zudem sehen 84 % der befragten Kommunen Hemmnisse bzw. Hindernisse bei
Neubauvorhaben. Die in einer offenen Frage am haufigsten genannten Hemm-
nisse (20 Nennungen) betreffen den Bereich der rechtlichen Rahmenbedingungen
(z. B. Restriktionen durch Regionalplan, FNP oder den Landschaftsschutz sowie
aufwéandige Genehmigungsverfahren). Flachenknappheit (10 Nennungen) sowie
Widerstand aus Bevélkerung und Politik (8 Nennungen) sind weitere relevante
Hemmnisse aus Sicht der Kommunen.

In neun von zehn befragten Kommunen werden kommunale Grundstiicke Uber-
wiegend im Konzeptvergabeverfahren vergeben. Die wichtigsten Vergabekriterien
sind dabei die Schaffung von bezahlbarem Eigentum und Mietwohnraum (je 20
Nennungen) sowie die stddtebauliche Gestaltungsqualitat (19 Nennungen).
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8. Neubauprojekte in Freiburg und Umland

Wie in den Kapiteln 3.3. und 5.2. beschrieben wurde, gibt es in der Region Freiburg
eine rege Bautatigkeit. In diesem Kapitel sollen beispielhaft verschiedene Neubau-
gebiete in der Stadt Freiburg, dem Landkreis Emmendingen und dem Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald dargestellt werden. Zunachst werden neun Neubau-
gebiete im Detail beschrieben. Im Anhang finden sich zudem Steckbriefe von drei-
zehn Projekten in der Stadt Freiburg, funfzehn im Landkreis Emmendingen und
neunzehn Neubaugebieten im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald tbersichtlich
aufbereitet.

Die Auswahl der in den Steckbriefen dargestellten Neubaugebiete in der Region
Freiburg erfolgte durch die Stadt und die Landkreise. Uber die Detailauswahl ent-
schied GEWOS in Absprache mit der Stadt Freiburg. Die eingehende Beschrei-
bung basiert auf den Steckbriefen sowie telefonischen Interviews mit den Birger-
meistern oder Mitarbeitern der Stadtplanungsamter und ergéanzenden Materialien
wie Begriindungen fir die Bebauungspléne sowie Ausschreibungsunterlagen.

Im Detail sind die nachfolgenden Gebiete dargestellt. Aus welchen Griinden diese
ausgewahlt wurden, ist den dazugehdrigen Texten zu entnehmen.

Stadt Freiburg im Breisgau
»  Guterbahnhof Nord

Auf dem Areal des ehemaligen Freiburger Guterbahnhofs entsteht seit
2010 mit dem Quartier Guterbahnhof Nord ein neues Stadtviertel mit urba-
ner, gemischter Nutzung: Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen. Insgesamt
sind etwa rund 1.560 neue Wohnungen im Quartier geplant.

»  Elsasser StralRe/Obere Lachen/Untere Lachen

Dieses Gebiet ist ein Beispiel fur die Nachverdichtung von Quartieren.
Durch die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans sollten die vorhande-
nen Grundstlcke besser genutzt werden. Statt der frilher bestehenden
acht kleinen Doppelhaushélften entstanden 67 Wohnungen im preisver-
gunstigten Mietwohnungsbau.

»  Gutleutmatten

Im Freiburger Baugebiet Gutleutmatten - unterteilt in West und Ost - sind
beinahe 500 neue Wohneinheiten entstanden. Das Gebiet wurde als eines
der wichtigsten stadtebaulichen Entwicklungsgebiete in Freiburg in diesem
Jahrzehnt beschrieben. Es handelte sich um die gro3te noch verbleibende
Entwicklungsflache im Innenbereich der Stadt.

»  Binzengriin 34

Beim Projekt ,Binzengrun 34“ handelt es sich um die Vollmodernisierung
eines Hochhauses mit 120 Wohnungen sowie um den Neubau von 80
neuen Wohnungen im Stadtteil Weingarten. Beim Neubau der 80 Wohnun-
gen wurde zum ersten Mal in Freiburg die 50% Forderquote umgesetzt,
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sodass am Ende 40 Eigentumswohnungen und 40 geférderte Mietwohnun-
gen entstanden.

Landkreis Emmendingen

»

Lochleacker-Sponeckstralle (Sasbach a.K.)

Das Gebiet Lochleacker-Sponeckstral3e beschreibt ein typisches Neubau-
gebiet der Region Freiburg zur Schaffung von Wohnungen fur junge, ein-
heimische Familien. Trotz einzelner unbebauter Grundstiicke im Innenbe-
reich ist — aufgrund der Besitzverhéltnisse — die Flachenausweisung am
Ortsrand notwendig.

Jahnstral3e (Stadt Emmendingen)

Das Gebiet JahnstraRe wurde ausgewdahlt, da es im Gegensatz zu den
meisten anderen Neubaugebieten Geschosswohnungsbau berticksichtigt.
Es handelt sich um eine Innenentwicklungsmaflinahme in zentraler Lage
und damit um ein gutes Beispiel der integrierten Entwicklung das dartber
hinaus die wichtige Schaffung von bezahlbaren und barrierearmen Miet-
wohnungen anstrebt.

Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

4

Obere Breite (Solden)

Die meisten Neubaugebiete in den Landkreisen der Region Freiburg haben
zum Ziel, die (ortsansassige) Bevolkerung mit Einfamilienhausern zu ver-
sorgen. Die Obere Breite in Sélden steht stellvertretend fir diese typische
Art eines Neubaugebiets im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald.

Kurgarten |l (Stadt Bad Krozingen)

Kurgarten Il in Bad Krozingen ist ein gutes Beispiel fiir ein Neubaugebiet in
der Region, da ein anderer Schwerpunkt gesetzt wurde: Es sollten preis-
gunstige Wohnungen fur die Angestellten der Kur- und Klinikbetriebe ent-
stehen. Kurgarten Il ist damit ein pragnantes Beispiel fir preisglnstiges
Wohnen und Geschosswohnungsbau in der Region Freiburg.

Hirschenhof Erweiterung (St. Margen)

St. Margen steht — wie die meisten Kommunen der Region — vor der Her-
ausforderung die (einheimische) Bevolkerung und dabei insbesondere
junge Familien mit Wohnraum zu versorgen. Da dem anhaltenden Sied-
lungsdruck nicht allein durch BaullckenschlieBungen begegnet werden
kann, ist — wie vielerorts — die Entwicklung einer neuen Flache nétig. Die
Hirschenhof Erweiterung ist damit ein weiteres Beispiel fur ein typisches
Neubaugebiet in der Region.
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Guterbahnhof Nord - Freiburg

Ausgangssituation:

Die ursprungliche Idee fiir das Areal des Guterbahnhofs Nord im Freiburger Stadt-
teil Brihl fokussierte sich zunéchst auf die Ansiedlung hochwertiger, innenstadt-
naher Gewerbebauten, im unmittelbaren Umfeld von Universitat und Forschungs-
einrichtungen. Im Planungsverlauf kam es jedoch zu einem Paradigmenwechsel
in der Stadt Freiburg hin zu mehr Wohnungsbau. Im Jahr 2013 anderte sich
dadurch auch die Ausrichtung des Gebiets von einem reinen Gewerbegebiet hin
zu einem gemischt genutzten Quartier mit Gewerbe- und Wohnnutzung. Mit dieser
Nutzungsénderung sollte auf die stetige Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
Freiburg reagiert werden.

Das Areal ,,Guterbahnhof Nord“ ist im Zuge des Vorhabens von der DB Immobilien
in den Besitz von Aurelis Estate GmbH Ubergegangen. Aurelis war Gesamteigen-
tumer des Gebiets und hat das Gelande zusammen mit der Stadt Freiburg entwi-
ckelt. Hierfir schlossen die beiden Parteien im Jahr 2009 einen stadtebaulichen
Vertrag

Ziele:

Das Areal richtete sich als gemischtgenutztes, urbanes Quartier am Konzept der
~otadt der kurzen Wege* aus, Wohnen und Arbeiten sollen im Quartier vereint wer-
den.

Schwerpunkte:

Auf dem Areal sollen insgesamt rund 1.560 Wohnungen errichtet werden, darunter
auch ein Anteil von rund 12 % an geforderte Mietwohnungen. Gegenwaértig wurde
etwa rund die Halfte der Wohnungen bereits realisiert. Bei den frei finanzierten
Wohnungen — sowohl im Miet- als auch im Eigentumssegment - handelt es sich
eher um hochpreisige Wohnungen, vor allem fur Einpersonen- und Paarhaushalte.
Daruiber hinaus sind in das Quartier Studentenapartments, Hotelnutzung und
Boardingh&user integriert.

Fur den Stadtteil Brihl ist ein deutlicher Einwohneranstieg zu verzeichnen, aller-
dings in erster Linie bei den Erwachsenen und nicht in der Gruppe der unter 18-
Jahrigen, daraus lasst sich ableiten, dass das Gebiet kein Zuzugsziel fur Familien
mit Kindern darstellt.

Der dritte Teilbebauungsplan fur das Gebiet sieht ein spezifisches Mobilitatskon-
zept vor, das auch Carsharing und Leihfahrrader umfasst. Dartiber hinaus werden
auch hinsichtlich der Bauweise 6kologische Aspekte bertcksichtigt, etwa durch
Fassadenbegrinung oder Dachgarten. Insbesondere da der Giterbahnhof als
~Klima-Hotspot® identifiziert wurde, sind hier besondere Vorkehrungen wichtig.
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Erfolge und Erkenntnisse:

Das Vorhaben am Guterbahnhof wird von den Planungsverantwortlichen bei der
Stadt Freiburg — trotz einiger Abstriche — als Erfolg gewertet. Die Wohnungen im
Quartier werden gut angenommen. Hinsichtlich des Planungsprozesses wurde
festgehalten, dass dieser durch Aurelis als externen Projektentwickler zu einem
gewissen Teil ressourcensparend fir die Stadt war.

Die Entwicklung des Areals ,Guterbahnhof Nord“ stellt durch die GréRRe des Areals
sowie durch die Konstruktion mit Aurelis als Partner einen Sonderfall fir die Stadt
Freiburg dar. Aus heutiger Sich wirde die Planung anders gestaltet werden, ins-
besondere mit Hinblick auf die Wohnnutzung, sodass Stral3enverlauf und Grund-
stiicksaufteilung besser zur Wohnnutzung passen wirden. AuRerdem fehlen teil-
weise offentlich zugangliche Freiflachen. Allerdings war der Handlungsspielraum
der Stadt Freiburg hinsichtlich der Siedlungspolitik begrenzt, da die Flachen nicht
in ihrer Hand waren.

Eine weitere Erkenntnis aus dem Vorhaben ist nach Ansicht von befragten Akteu-
ren, dass die Realisierung eines solchen Projektes schneller méglich ist, wenn ein
externer Akteur — wie in diesem Fall Aurelis — als Partner dabei ist. Dazu gibt es
innerhalb der Stadtverwaltung jedoch ein differenziertes Meinungsbild. Die Ent-
wicklung und Vermarktung durch ebenjene externe Akteure fihrt auch dazu, dass
die Wirtschaftlichkeit im Vordergrund steht und in erster Linie hochpreisige Woh-
nungen entstehen.
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Elséasser Str. / Obere Lachen / Untere Lachen - Freiburg

Ausgangssituation:

Im Projektgebiet befinden sich bereits acht kleine Doppelhaushélften, die im Besitz
der Stadt sind. Daruber hinaus bieten 800 m? Bauland Platz fur vier Gebaude mit
insgesamt 67 Wohnungen. Begonnen wurde mit der Planung fir das Gebiet im
Jahr 2012.

Das Umfeld ist im Bereich ,Untere Lachen® von Einfamilienhausbebauung gepragt,
im Bereich ,,Obere Lachen” befinden sich Reihenhduser sowie Bauten aus 1980er
und 90er Jahren mit drei bis vier Geschossen.

Die Nachbarn stehen dem Projekt eher skeptisch gegentuber. Zwar wurden sie ak-
tiv in den Planungsprozess eingebunden — so umfasste die Birgerbeteiligung, ne-
ben der formalisierten Beteiligung, wie sie bei der Anderung von Bebauungsplanen
vorgesehen ist, eine Birgerinformationsveranstaltung mit 200 Teilnehmern, wo
der Unmut der Bevolkerung deutlich wurde. Darlber hinaus wurde die Bevolke-
rung bei der Erstellung des Rahmenkonzeptes Mooswald eingebunden. Allerdings
sei sie bereits zu Projektbeginn ,planungsmude® gewesen, da im Stadtteil
Mooswald ,an jeder Ecke gebaut wirde®. Allem voran sorgte der Neubau des Sta-
dions fur Unmut in der Bewohnerschaft.

Ziele:

Das Rahmenkonzept fir den Stadtteil Moosbach sieht vor, dass die Elsésser
Stral3e einen anderen Charakter bekommt. Aus kleinen Hausern sollen vierge-
schossige Gebaude (ruckwirkend 3-geschossig) werden. Ein ahnliches Projekt
wurde bereits in der Wenzinger Stral3e/Falkenbergerstralle umgesetzt und kann
demnach als Blaupause dienen.

Urspringlich war auf dem Gelénde die Errichtung von 64 Wohnungen geplant,
aufgrund von Verkleinerungen wurden daraus schlie3lich 67 Wohnungen. Limitie-
render Faktor fur die Wohnungsanzahl ist die Stellplatzverordnung, die ausrei-
chend Tiefgaragenplatze vorsieht.

Schwerpunkte:

Geplant sind gro3tenteils um Drei- und Vierzimmerwohnungen sowie ein kleiner
Anteil an Zweizimmerwohnungen. Angesprochen werden sollen damit vor allem
Singles und Paare, aulBerdem Alleinerziehende mit Kindern sowie Senioren aus
benachbarten Einfamilienhausgebieten, die sich im Alter verkleinern wollen. Frag-
lich ist jedoch, ob die Wohnungen auch tatsachlich fur das Wohnen im Alter geeig-
net sind. Zwar werden sie als altersgerecht bezeichnet, in der Praxis sei dies aber
nicht der Fall.
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Erfolge und Erkenntnisse:

Nachverdichtung ist fast immer mit Widerstdnden und Vorbehalten verbunden. In
diesem Fall kritisierte die Bevoélkerung vor allem die Tatsache, dass in einer Art
~Salamitaktik* viele Nachverdichtungsvorhaben aufeinander folgten. Diese Art der
Nachverdichtung — mit Mehrfamilienhdusern und zunehmenden Geschosshéhen
— werde noch einmal deutlich kritischer gesehen, als die Verdichtung, die die An-
wohner durch Anbauten an ihre Hauser selber schaffen.

Perspektivisch muss in der Zukunft bei Nachverdichtungen auch Freiraum mitge-
dacht werden. In diesem Fall waren jedoch bereits vorher keine offentlichen Griin-
flachen vorhanden. Auch fir die Starkung der Einzelhandelsversorgung waren
keine Flachen verflugbar. Es konnte in dieser Hinsicht also kein Mehrwert fir die
Bevolkerung geschaffen werden.

Auch was die Planungsreihenfolge angeht, lassen sich fur die Zukunft Erfahrungs-
werte ableiten. Sinnvoll ware es, zuerst ein Rahmenkonzept aufzustellen und da-
rauf aufbauend die konkrete Planung vorzunehmen. Im Stadtteil Mooswald waren
die beiden Schritte in umgekehrter Reihenfolge vollzogen worden.

Als mihsam stellte sich der Dialog mit privaten Investoren heraus. Die Idee der
Stadt war, private Akteure zur Ubernahme von Planungskosten zu bewegen, um
dann im Gegenzug héhere Nutzungsmoglichkeiten einzurdumen. Das Interesse
privater Investoren war jedoch sehr gering, da es zunachst mit héheren Kosten
verbunden ware.

Da das Vorhaben zum Zeitpunkt der Untersuchung noch nicht abgeschlossen war,

gab es zur Vermarktung sowie zur Annahme durch die Bevdélkerung bislang noch
keine Informationen.
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Gutleutmatten — Freiburg

Ausgangssituation:

Das Quartier ,Gutleutmatten® im Freiburger Stadtteil Haslach soll als Verlangerung
der Gartenstadt fungieren. Das dort realisierte Vorhaben ging aus einem Wettbe-
werbsverfahren hervor, das im Jahr 2010 stattfand. Da es ein konfliktreicher Pro-
zess war, wurde schlussendlich ein Mix aus dem Konzept des Wettbewerbssiegers
und des Drittplatzierten realisiert.

Die Grundstiicke sind in kleinteiligen Parzellen angelegt und nach Nutzergruppen
(Freiburger Stadtbau GmbH, Genossenschaften etc.) aufgeteilt. Die Vergabe der
Grundstlcke erfolgte lber Festpreise, um einen Preiswettbewerb zu verhindern.
Die Investoren stammten dabei Uberwiegend aus der Region. Vermarktet wurden
die Wohnungen im Zeitraum zwischen 2015 und 2017. Im Jahr 2020 wurde die
Bauphase weitestgehend abgeschlossen.

Ziele:

Ziel war es zunachst einmal, Wohnraum zu schaffen. Die Vorgabe, 50 % der Woh-
nungen als geférderten Mietwohnungsbau zu realisieren, wurde erst im Nach-
hinein festgesetzt.

Im Rahmen der Stadtteilentwicklungsplanung wurden — unter Einbezug der Bevol-
kerung — Ziele fur das Quartier entwickelt. Aus dem Stadtteil selbst ging der
Wunsch hervor, sich ausschlie3lich auf Wohnungsbau und soziale Einrichtungen
zu fokussieren.

Die Vergabe der Grundstiicke erfolgte in einer Kombination aus Konzeptvergabe
und Direktvergabe. Per Konzeptvergabe ging ein Teil der Grundstiicke an Genos-
senschaften, unter der Auflage, dort Mehrgenerationenwohnen sowie Wohnungen
fur Menschen mit Behinderungen und Pflegebedarf zu errichten. Ein weiterer Teil
der Grundstiicke — vor allem im Westteil — wurde durch Baugruppen realisiert. Wie-
der ein Teil ging an die Freiburger Stadtbau GmbH und ein letzter Teil wurde fur
die Errichtung von Reihenh&ausern — vor allem durch junge Familien — vergeben.
Die Freiburger Stadtbau erhielt auRerdem einen zusatzlichen Anteil per Direkt-
vergabe. Der Vergabeprozess war entsprechend komplex, das Ergebnis nach An-
sicht von befragten Akteuren jedoch zufriedenstellend.

Schwerpunkte:

Realisiert wurde im Quartier ein Wohnungsmix aus Ein- bis Siebenzimmerwohnun-
gen, wobei Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen den Grof3teil ausmachen. Im
Wohnungsbestand befinden sich acht rollstuhlgerechte Wohnungen und 273 bar-
rierefreie Wohnungen, was mehr als der Halfte aller Wohnungen entspricht. Ins-
gesamt wurden im Quartier 495 neue Wohnungen errichtet, darunter 201 im ge-
férderten Segment und 72 als mietpreisgebundene Wohnungen. Dies entspricht
rund 55 % des Gesamtbestandes. Zielgruppe sind in Gutleutmatten in erster Linie
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Haushalte, die zur Miete wohnen. Die Eigentumsquote liegt lediglich bei 37 %. Im
Quartier wurde eine soziale Durchmischung realisiert, allerdings nicht innerhalb
von Geb&uden, sondern meist innerhalb von Wohnriegeln. Die Bewohner des
Quartiers stammen tUberwiegend aus Freiburg.

Erfolge und Erkenntnisse:

Die Wohnungen in Gutleutmatten wurden sehr gut angenommen, es gab einen
deutlichen Nachfrageiiberhang und somit teilweise auch Frust, nicht zum Zuge ge-
kommen zu sein. Allerdings gibt es aus heutiger Sicht auch einige Kritikpunkte am
Planungs- und Realisierungsprozess.

Die Art der Grundstiicksvergabe — per Konzeptvergabe — wies im Fall Gutleutmat-
ten sowohl Vor- als auch Nachteile auf. Insgesamt war das Fazit positiv. Zwar sei
ein solches Verfahren mit hoherem Aufwand verbunden, es wirke sich aber vor
allem hinsichtlich der Vielfalt im Quartier positiv aus. Aulerdem kénnten mdgliche
Probleme durch die, mit dem Verfahren verbundene, hohe Beratungsintensitat
frlihzeitig ausgeraumt werden. Bei einem angespannten Markt wie aktuell in Frei-
burg kénnen durch die Konzeptvergabe zudem Zusatzkriterien angesetzt werden,
es werde trotzdem immer ausreichend Bewerber geben.

Kritisch betrachtet wird aus heutiger Sicht das Punktesystem im Rahmen der Kon-
zeptvergabe. Nach dem System wurden Punkte je Wohneinheit vergeben, das
fuhrte dazu, dass im Gebiet vor allem kleine Wohnungen entstanden sind. Zukinf-
tig ware es deshalb nach Ansicht von befragten Akteuren sinnvoll, eine maximale
Anzahl an Wohnungen pro Grundstiick festzusetzen. Durch die Konzeptvergabe
wurden aul3erdem auch die Baugruppen zur Schaffung geférderter Wohnungen
verpflichtet. Dies stellte aufgrund der komplexen Vorgaben eine Herausforderung
dar. Bei zuklnftigen Vorhaben wirde deshalb, mit dem heutigen Wissen, anders
vorgegangen.

Uber das Vergabeverfahren hinaus wird auBerdem Kritik am Energiekonzept im
Quartier gelibt. Da diese Thematik vor dem Hintergrund der Energiewende weiter
an Bedeutung gewinnen wird, gilt es bei zukinftigen Vorhaben bereits frihzeitig
verschiedene Optionen zu prifen. Vernachlassigt wurden bei der Realisierung
zum Teil auch die Gestaltungsaspekte. Ein weiteres Problem stellte der Zeitdruck
bei der Planung dar. So wurde insgesamt der Erarbeitungsprozess, sowohl des
Bebauungsplanes als auch des Vermarktungskonzeptes, nach Ansicht befragter
Akteure zu schnell vorangetrieben.

Bei zuklnftigen Vorhaben sollten stadtebauliches Konzept und Vermarktungskon-
zept besser aufeinander abgestimmt sein. AuRerdem sollte man die Konzepte
nach Mdoglichkeit vereinfachen und sich wenn mdglich auf ausgewahlte Eckpunkte
konzentrieren.
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Binzengrun - Freiburg

Ausgangssituation:

Beim Vorhaben ,Binzengrin“ handelt es sich um eine Grof3siedlung aus den
1960er und 1970er Jahren, die dementsprechend Sanierungsbedarfe aufweist.
Die Siedlung ist im Besitz der Freiburger Stadtbau GmbH und befindet sich im
Stadtteil Weingarten. Dort kam es im Zuge der Entstehung von Vauban und Rie-
selfeld in den 1990er und 2000er Jahren sowie vor dem Hintergrund der Fehlbe-
legungsquote der 1990er Jahre vermehrt zu Leerstanden. Haushalte, die es sich
leisten konnten, verlieRen den Stadtteil und die freien Wohnungen wurden an Per-
sonen aus der Notfallkartei — vor allem auch an Gefliichtete — vergeben. So wurde
Weingarten zu einem Stadtteil mit Einwohnern aus mehr als 120 Nationen.

Ziele:

Bei weniger als 5 % der Bestande im Stadtteil handelt es sich um selbstgenutztes
Eigentum. Deshalb wurde in einem informellen Rahmenplan festgehalten, dass im
Falle einer Nachverdichtung nicht sozialer Wohnungsbau, sondern Wohnraum fur
andere Zielgruppen wie Baugruppen oder junge Genossenschaften realisiert wer-
den soll.

Im Zuge der Vollmodernisierung durch die Freiburger Stadtbau wurden Wohnun-
gen in Teileigentum aufgeteilt und sollten an Schwellenhaushalte verkauft werden.
Da Fordergelder aus dem Programm ,Soziale Stadt® in den Sanierungsprozess
eingeflossen sind, konnten die Kaufpreise verhaltnismaRig niedrig gehalten wer-
den. Angelegt wurden die Einkommensgrenzen der Landeswohnraumférderung.

Uber die Modernisierung hinaus wurden am Standort 80 Wohnungen neu errichtet.
Dazu war eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig. Obwohl es dem infor-
mellen Rahmenplan, der mehr Eigentum im Stadtteil vorsieht, eigentlich entgegen-
stand, kam die Forderquote von 50 % gemal dem baulandpolitischen Grundsatz
zum Tragen. Von den 80 neuen Wohnungen sind 50 % als Eigentumswohnungen
und 50 % als geférderte Mietwohnungen entstanden.

Schwerpunkte:

Insgesamt entstanden im Quartier 120 Eigentumswohnungen durch Sanierung
des Hochhauses sowie 80 neue Wohnungen, von denen 50 % verkauft und 50 %
als geforderte Wohnungen vermietet werden. Die Einkommensgrenzen fir die ge-
forderten Mietwohnungen sind in Baden-Wrttemberg sehr hoch. Aber auch durch
die Vollsanierung sind sehr begehrte Wohnungen entstanden. Das Konfliktpoten-
zial in der Nachbarschaft wird deshalb als gering eingeschatzt. Zwei Drittel der
Kéufer stammen aus dem Stadtteil Weingarten bzw. dem angrenzenden Stadtteil
Haslach, wo der Wunsch nach Eigentumsbildung laut geworden war.
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Erfolge und Erkenntnisse:

Innerhalb der Bevdlkerung besteht die Sorge, dass es durch die Eigentumsbildung
im Stadtteil zu Gentrifizierungsprozessen kommen kénnte. Die Stadt Freiburg ver-
sucht die Sorge zu entkraften, da immer noch 93 % der Wohnungen im Stadtteil
Mietwohnungen seien.

Aus Rickmeldungen, bspw. von Pensionsfonds und Anlegern fir Versicherungen,
geht hervor, dass die Wohnbauférderung in Baden-Wirttemberg flr Bautrager
sehr attraktiv ist. Deshalb ist die Férderungsquote von 50 % weniger problematisch
als die Tatsache, dass die Wertschopfung, die durch die Forderung zustande
kommt, nicht bei der Stadt, sondern bei privaten Akteuren landet. Da diese aber
weniger fur soziale Begleitmalinahmen aufkommen, muss hier zuséatzlich die Stadt
aktiv werden.
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Lochleacker Sponeckstralie - Sasbach a.K.

Ausgangssituation:

Mit rund 3.500 Einwohnern handelt es sich bei Sasbach um eine relativ kleine Ge-
meinde im Freiburger Umland. Sie besteht aus drei Ortsteilen und verfigt mit ei-
nem Bahnanschluss Uber eine gute Anbindung an die Stadt Freiburg. Das Neu-
baugebiet ,Léchleacker Sponeckstralie” entsteht in Jechtingen, dem zweitgréfiten
Ortsteil der Gemeinde.

Analog zur allgemeinen Entwicklung auf dem Immobilienmarkt haben sich die Bau-
preise auch in Sasbach in den vergangenen zehn Jahren verdoppelt.

Neubau ist, dem Regionalplan zufolge, in Sasbach nur fur den Eigenbedarf zulas-
sig. Dies ist, nach Ansicht des Blrgermeisters, fir eine Kommune im Freiburger
Speckgirtel jedoch nicht ausreichend. Uber das Gebiet ,Ldchleacker Sponeck-
stralle” hinaus, gibt es in der Gemeinde nur noch ein weiteres Gebiet, das in den
kommenden zehn bis 15 Jahren realisiert werden kann. Es existieren in der Kom-
mune zwar viele Baullicken, die jedoch nicht zum Verkauf bzw. zur Bebauung zur
Verfligung stehen. Griinde dafir sind oftmals Spekulationen oder ein Vorhalten fur
die Familie.

Die Baumalinahmen im Gebiet ,Lochleacker Sponeckstral3e” werden voraussicht-
lich Ende Juni 2021 abgeschlossen. Zu diesem Termin endet auch die Bewer-
bungsfrist auf die ersten 42 kommunalen Platze. Bereits jetzt gibt es rund 80 Be-
werber, auch ohne dass das Vorhaben intensiv beworben wurde. Nach aktuellen
Stand kommen drei Viertel der Bewerber aus dem Umland. Bei einem Grof3teil
handelt es sich um junge Familien, vereinzelt auch um Paare, die einen Wohnort-
wechsel zum Ruhestand anstreben.

Ziele:

Der groR3te Teil des Gebiets entsteht als Eigenentwicklung. Auf diese Weise kon-
nen Eigenanteile sowie der Infrastrukturzuschlag auf den Kaufpreis umgelegt wer-
den. Ein wichtiger Aspekt ist weiterhin, dass der Verkauf mit einem zeitlichem Bau-
zwang versehen wird. So muss nach vier Jahren ein bewohnbares Haus entstan-
den sein, andernfalls geht das Grundstiick zu gleichen Konditionen an die Kom-
mune zuriick.

Die Grundstucksvergabe erfolgt Uber das Portal ,Baupilot”, um soll somit méglichst
diskriminierungsfrei verlaufen.

Schwerpunkte:

Neben der Entwicklung klassischer Einfamilienh&user liegt ein weiterer Fokus fir
das Gebiet darauf, jungen Familien ohne grof3en finanziellen Spielraum, den Er-
werb von Eigentum zu ermdéglichen. Deshalb werden dort auch Reihenhauser re-
alisiert, die direkt — und nicht Gber einen Investor — vermarktet werden. Zusatzlich
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sind auf dem Gebiet 12 bis 16 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau geplant.
Es sollen speziell kleine, barrierefreie Wohnungen entstehen. Hier soll ein Investor
zum Zuge kommen, der jedoch noch nicht gefunden ist. Bei der Auswahl des In-
vestors soll die Vorlage eines geeigneten Konzeptes ausschlaggebend sein.

Erfolge und Erkenntnisse:

Auch wenn es zunachst aus der Bevoélkerung Vorbehalte gegenliber dem Vorha-
ben gab — insbesondere aus der direkten Nachbarschaft — ist es heute weitestge-
hend akzeptiert. Die Vorbehalte konzentrierten sich dabei in erster Linie auf den
geplanten Geschosswohnungsbau, der nicht in die sehr landliche Dorfstruktur
passe.

Die Offentlichkeit wurde in Form einer Informationsveranstaltung in den Planungs-
prozess eingebunden, die auch Gelegenheit zu persdnlichen Gesprachen im Hin-
blick auf eventuelle Vorbehalte bot.

Was zukiinftige Bauvorhaben angeht, sollen nach Moglichkeit mehr Reihen- und
Doppelhauser errichtet werden. Der Bau von grof3en Einfamilienhausgebieten sei
vor dem Hintergrund der Flachenknappheit nicht mehr verantwortungsvoll.
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Jahnstralde, Stadt Emmendingen

Ausgangssituation:

Wie vielerorts, sind auch in der Stadt Emmendingen Wohnbauflachen knapp. Ins-
besondere fehlt es an bezahlbaren Mietwohnungen. Die Stadt hatte sich die ent-
sprechende Flache deshalb bereits vorab Uber das Vorkaufsrecht gesichert. Au-
Rerdem hat sie dort Baurecht fir Geschosswohnungen geschaffen, sodass die
rechtlichen Voraussetzungen fir Mietwohnungen gegeben sind.

Bei dem Gelande handelt es sich um eine 0,8 ha grof3e ehemalige Gewerbeflache,
die dementsprechend Altlasten aufweist. Sie ist zentral gelegen und grenzt an eine
Schule. Da es fur die Flache einen weiteren Interessenten gab, der dort Geschoss-
wohnungsbau — auch im preisgiinstigen Segment — errichten wollte, wurde die Fla-
che halbiert. Eine Halfte befindet sich nun im Besitz der Stadt, die andere im Besitz
einer Genossenschaft.

Dem Vorhaben standen deutliche Vorbehalte und insbesondere die Angst vor
»,Ghettobildung“ gegeniber. Die Vorbehalte resultierten unter anderem daraus,
dass in der Nahe bereits einige groRere Wohnblocke existieren, die als ,Arbeiter-
siedlungen” gelten und negativ wahrgenommen werden. Im Zusammenhang mit
einer anderen nahegelegenen Bauflache wurde bereits ein Burgerforum gebildet,
das sich — mit Erfolg — gegen dichte Bebauung und Geschosshdhen ausgespro-
chen hat.

Ziele:

Oberstes Ziel ist die Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Allerdings wurde fir die
betreffende Flache auf geférderten Wohnungsbau verzichtet, um der Angst vor
»,Ghettobildung“ entgegenzuwirken. Die Mieten der stadtischen Wohnbaugesell-
schaft befinden sich trotzdem auf dem Niveau geférderter Wohnungen, die der
Genossenschaft werden etwas darliber, aber immer noch im moderaten Bereich,
liegen.

Die 0,4 ha groRRe Flache im Besitz der Stadt ist einerseits fur die Erweiterung der
angrenzenden Schule gedacht und andererseits fur den Bau von Geschosswoh-
nungen. Auf der Flache der Genossenschaft werden vier Wohnbldcke realisiert,
einer davon durch die stadtische Wohnbaugesellschaft, die anderen drei durch die
Genossenschaft.

Vergeben werden, sollen die Wohneinheiten der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaft ,sozial* Uber die Stadt, sodass gezielt gesteuert wird, wer dort einziehen
darf.

Schwerpunkte:
Auf dem Baugrundstiick entstehen Geschosswohnungen in einer Gréf3enordnung
von zwei bis vier Zimmern. Alle Wohnblocke werden mit Aufziigen ausgestatten
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und sind somit barrierefrei. Die Mieten werden sich auf einem moderaten Niveau
— in Hohe offentlich geférderter Wohnungen bzw. etwas dariiber — bewegen.

Erfolge und Erkenntnisse:

Nach wie vor bleibt es eine zentrale Aufgabe, bezahlbare Mietwohnungen zu
schaffen. Problematisch ist dabei, dass die Errichtung gunstiger Mietwohnungen
fur die Stadt, aufgrund der hohen Grundstiickskosten, nicht rentabel ist. Auch mit
dem jetzigen Wissen wirde bei einem neuen Bauvorhaben aber vermutlich &hnlich
gehandelt werden. Zwar habe der Kaufprozess, aufgrund der Besitzverhéltnisse
(Erbengemeinschatft) lange gedauert, die liel3e sich von der Stadt jedoch nicht be-
einflussen.
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Obere Breite - Solden

Ausgangssituation:

Die Gemeinde Solden ist im Regionalplan als Eigenentwicklergemeinde definiert.
Das Gebiet ,Obere Breite wurde bei der Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes im Jahr 2008 als Entwicklungsgebiet ausgewiesen. Bevor die Gemeinde die
Flache im Rahmen einer aktiven Bodenpolitik aufgekauft hat, war sie im Besitz
eines Landwirts. Aufgrund der Hanglage sind dort Geschosswohnungsbau und
Riegelbebauung nicht mdglich, sondern nur aufgelockerte Bauformen. Die Hang-
lage machte auRerdem die ErschlieBung des Grundstiicks aufwéandig und kosten-
intensiv, was sich unmittelbar auf die Grundstiickspreise auswirkt. Diese lagen flr
die unterschiedlichen Grundstucke zwischen 420 €/m? und 500 €/m?. Die Option
des Erbbaurechts, die fur die ,Obere Breite“ zeitweise in Erwagung gezogen
wurde, wurde schlussendlich wieder verworfen.

Ziele:

Ziel war es, mit dem Grundsttick Wohnraum fir Einheimische sowie Fortgezogene,
die friher in Sélden gelabt haben, zu schaffen. Primar sollten junge Familien an-
gesprochen werden, weshalb auch eine angemessene Versorgung mit Schulen
und Kitaplatzen in der Gemeinde zu gewahrleisten ist.

Vor diesem Hintergrund erfolgte die Grundstiicksvergabe nach einer Reihe von
Kriterien. Punkte gab es etwa fir Kinder im Haushalt, fur einen bereits bestehen-
den Erstwohnsitz bzw. ehemaligen Wohnsitz (max. 15 Jahre ruckwirkend) in der
Gemeinde Solden Uber eine Dauer von 10 Jahren, fur eine leitende Funktion in
einem gemeinnutzigen Verein vor Ort sowie fur die aktive Mitgliedschaft in der
Feuerwehr. Keine Beriicksichtigung im Auswahlverfahren fanden Einkommen so-
wie Eigentum. Voraussetzung fur den Erwerb eines Grundstiickes war darlber
hinaus die Verpflichtung dazu, das Haus mindestens zehn Jahre selber als Haupt-
wohnsitz zu nutzen, um Weiterverk&ufe und Spekulationen zu verhindern.

Schwerpunkte:

Ausgeschrieben wurden auf dem Gebiet 14 Bauplatze, davon zehn fir Einfamili-
enhauser und vier fur Doppelhaushalften. Bewerber konnten sich, unter Angabe
von Prioritaten, jeweils auf drei Grundstiicke bewerben. Insgesamt gingen 56 Be-
werbungen ein. Der Riuckgang gegeniber 100 Interessensbekundungen zu Be-
ginn ist auf die hohen Grundstuickspreise zurtickzufihren. Da viele Bewerber beim
Vergabeverfahren die gleiche Punktezahl erreichten, wurde die endgiltige Aus-
wahl per Losverfahren getroffen. Vergeben wurden die Grundstiicke letztendlich
an neun Einheimische, einen Feuerwehrmann, einen Dirigenten im Kirchenchor
sowie drei Familien ohne Bezug zu Sdlden.
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Erfolge und Erkenntnisse:

Die Entwicklung des Baugebietes wird als Erfolg gewertet. Der Fokus auf Einhei-
mische und Kinder hat sich bewdahrt, aktuell leben 20 Kinder im Baugebiet. Dem
Wunsch der Gemeinde entsprechend erfolgte aul3erdem der erste Spatenstich auf
allen Grundstiicken gleichzeitig, sodass das gesamte Baugebiet in einem Stiick
entwickelt werden konnte.

Nach Aussagen des Soéldener Burgermeisters habe es natirlich auch Frust bei den
abgelehnten Bewerbern gegeben. Insgesamt wurde das Vergabeverfahren aber
als positiv bewertet und insbesondere dessen Transparenz gelobt. Der Aufwand
eines solchen Ausschreibungsverfahrens sei fir eine kleine Gemeinde zwar sehr
hoch, er lohne sich aber.

Hinsichtlich der Ausgestaltung des Baugebiets gab es vonseiten der Bevolkerung
wenig Einwdnde. Die Bewohner im unteren Baugebiet hatten sich, aus Sorge vor
Durchgangsverkehr, zwar urspriinglich eine Sackgasse gewinscht, der Gemeinde
war jedoch die vollstédndige ErschlieBung wichtig, sodass als Kompromiss eine
Spielstral3e eingerichtet wurde.

Aus dem Vorhaben lassen sich auch Erfahrungswerte in Bezug auf die Wohnwiin-
sche der Bevolkerung ableiten. So bewarb sich ein Grol3teil der Interessenten auf
die Grundstiicke fur Einfamilienhauser, die Nachfrage nach Doppelhaushélften
war vergleichsweise gering.
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Kurgarten |l — Bad Krozingen

Ausgangssituation:

Das Vorhaben ,Kurgarten“ in Bad Krozingen besteht aus zwei Teilen: dem Kurgar-
ten | mit 15 ha, das 2012/2013 erschlossen wurde sowie dem 10 ha grof3en Kur-
garten Il, dessen ErschlieBung 2015/2016 folgte. Beide Teile des Baugebiets um-
fassen zusammen rund 3.000 Einwohner.

Die Zweiteilung des Vorhabens ist in erster Linie auf die Sorge zurtickzufiihren,
dass die Grundstiicke nicht ausreichend nachgefragt werden kénnten, sodass zu-
nachst einmal nur ein Teil des Gebiets entwickelt wurde. Die Entwicklung des zwei-
ten Abschnitts war eigentlich als langfristige Option gedacht, als sich die Nachfrage
im Kurgarten | jedoch als sehr hoch herausstellte, wurde der zweite Teils kurz da-
rauf realisiert.

Die Baulandpolitik in der Stadt Krozingen ist stark von der Beschaffenheit der lo-
kalen Boden beeinflusst. Diese weisen eine hohe landwirtschaftliche Qualitat auf
und eignen sich deshalb besonders fiir den Anbau von Sonderkulturen wie Spargel
oder Erdbeeren. So besteht bei der Ausweisung von neuem Bauland auch immer
ein Interessenkonflikt.

Fur die Vergabe der Grundstliicke hat die Stadt ein eigenes Modell entwickelt.
Demnach besteht eine freiwillige Vereinbarung zur Umlegung von Grundsticken.
Kommt es zur Einigung erwirbt die Stadt 50 % der Flache als Bauerwartungsland
zu einem Preis von 41 Euro. Ein hdherer Flachenanteil fur die Stadt ist nicht mog-
lich, da sonst keine Einigung mit den Grundstiickseigentiimern erreicht werden
wirde. Voraussetzung fur den Verkauf der Gbrigen Grundstticksflachen am freien
Markt ist die Ubernahme des ErschlieRungsanteils von 30 % durch den Grund-
stiickseigenttimer.

Bei den Grundstilickseigentimern handelt es sich in Bad Krozingen vor allem um
Landwirte. Im Falles des Kurgartens war die Eigentimerstruktur sehr kleinteilig.
Die Flachen des Kurgartens | gehdrten 78 unterschiedlichen Eigentimern, beim
Kurgarten Il waren es 61 Eigentimer.

Ziele:
Die Grundstiicksvergabe im Kurgarten Il erfolgte mittels Konzeptvergabe und war
an folgende Bedingungen geknupft:

- Bei allen Wohnungen muss es sich um Mietwohnungen handeln
- 50 % mussen bezahlbare Wohnungen (gemaf der sozialen Wohnraumfor-
derung) sein

- Auch innerhalb eines Gebaudes ist das Ziel der Durchmischung zu beach-
ten
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Uber diese Bedingungen hinaus wurden weitere stadtebauliche Ziele vereinbart,
wie etwa die Realisierung gemeinschaftlicher Wohnformen. Insgesamt haben sich
acht Investoren fur das Vorhaben beworben, den Zuschlag hat das Siedlungswerk
bekommen.

Schwerpunkte:

Im Kurgarten | wurden in der ersten Reihe zum Kurpark Villengrundstiicke entwi-
ckelt, in der zweiten Reihe Einfamilienh&user, Doppelhduser und Reihenh&user.
Im letzten Abschnitt fanden auch Mehrfamilienhauser Platz, allerdings nur ein sehr
kleiner Teil. Im Kurgarten Il war zunachst eine ahnliche Struktur vorgesehen. Es
zeigte sich jedoch, dass ein erhdhter Bedarf an bezahlbarem Wohnraum und ver-
dichtetem Wohnungsbau besteht. Auf dem stadtischen Teil der Flache entstanden
deshalb 314 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, immer unter Berlcksichtigung
der Maxime der Durchmischung.

Erfolge und Erkenntnisse:

Die zukiinftige Baupolitik wird vor zwei zentrale Herausforderungen gestellt: Die
Stadt wird weiter an Verhandlungsspielraum verlieren, da ein Preis von 41 Euro
fur Bauerwartungsland nicht mehr zu halten sind wird. AuBerdem kommt es zu-
nehmend zu einem Stimmungswandel innerhalb der Bevdlkerung. Zum einen sinkt
die Akzeptanz fur Schaffung zusatzlicher Wohnbauflachen auf der griinen Wiese,
zum anderen trifft auch die Option der Nachverdichtung teils auf heftigen Wider-
stand. Zu den Vorbehalten vonseiten der Bevolkerung zéhlte insbesondere die
Sorge, dass es durch verdichteten Wohnungsbau zur Entstehung von ,sozialen
Brennpunkten® oder einer ,Ghettoisierung“ kommt. Diese Entwicklung fuhrt zu ei-
nem Teufelskreis: die Wohnbaulandentwicklung wird durch die niedrige Akzeptanz
erschwert, was wiederum die Preise nach oben treibt.

Herausforderungen treten auch bei der Grundstiicksbeschaffung und -vergabe
auf. Zunachst einmal besteht aufgrund der hohen landwirtschaftlichen Bodenqua-
litat immer ein Interessenkonflikt mit der Landwirtschaft. Flr die Landwirte ergibt
sich beim Verkauf der Grundstiicke aul3erdem eine steuerliche Belastung, sodass
konkrete Anreize, etwa in Form von Ersatzflachen, geschaffen werden missen.
Als Erfolg lasst sich verbuchen, dass die Wohnungen im Kurpark Il sehr gut ange-
nommen wurden. Bereits zu Baubeginn war ein Grof3teil der Wohnungen verge-
ben.
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St. Margen — Hirschenhof Erweiterung

Ausgangssituation:

Der Ort St. Margen liegt knapp 40 Autominuten dstlich der Stadt Freiburg und weist
fur seine geringe GroRRe eine relativ gute Infrastrukturversorgung - u.a. mit Einzel-
handel, Arzt, Physiotherapiepraxis, Steuerberater usw. - auf. Das Gebiet Hirschen-
hof befindet sich am Ortsrand und wurde in zwei Abschnitten realisiert, um es zeit-
lich zu trennen und so auch nachwachsende Generationen zum Zug kommen zu
lassen. Im Laufe der Jahre 2014 und 2015 zeichnete sich eine sehr hohe Nach-
frage nach Eigenheimen ab, auf die mit der Erweiterung Hirschenhof — also dem
zweiten Teil - reagiert wurde.

Umgesetzt wurde das Vorhaben gemeinsam mit einem Erschliel3ungstrager. Die
Grundstlicksvergabe erfolgte mittels Vergabepriorisierung, bei der unter anderem
die Kinderanzahl sowie die Einbindung in értliche Aktivitaten berlcksichtigt wurde.
Voraussetzung war auf3erdem, dass die Interessenten bis dato noch nicht tber
Wohneigentum verfligten. Dartber hinaus kam das, damals noch verbreitetere,
Prinzip des Einheimischenvorzugs zum Einsatz. Von 29 Grundstiicken wurden
letztendlich 20 an einheimische Familien vergeben und neun an Familien aus der
Umgebung. Die Preise fur die Grundstiicke seien attraktiv gewesen, da die Ge-
meinde eigenen Aussagen zufolge auf Gewinne verzichtete und lediglich mit einer
schwarzen Null aus dem Vorhaben hervorgehen wollte.

Burgerbeteiligungsverfahren waren Mitte der 2010er Jahre noch nicht ganz so om-
niprasent wie heute und kamen bei der Hirschenhof Erweiterung deshalb nicht zum
Einsatz. Es wurde jedoch der Gemeinderat sehr intensiv eingebunden und das
Vorhaben wurde entsprechend der gesetzlichen Vorgaben kommuniziert und die
Offentlichkeit informiert.

Ziele:

Zentrales Ziel des Vorhabens war es, die Abwanderung in umliegende Gemein-
den, mit teils deutlich aktiverer Baupolitik, zu stoppen und entsprechend die Ent-
wicklung der eigenen Bevolkerung vor Ort zu starken. Dazu wurde auf Familien
als Hauptzielgruppe gesetzt, etwa indem Kinder bei der Vergabepriorisierung po-
sitiv gewertet wurden und es beim Kauf pro Kind einen Nachlass auf den Grund-
stiickspreis gab. Durch die Kriterien im Vergabeverfahren wurden eher jliingere
Familien priorisiert, insgesamt sind jedoch Familien mit Haushaltsvorstanden zwi-
schen Ende 20 und Mitte/Ende 40 vertreten. Auch wenn es sich ausschlie3lich um
Familien handelt, sei eine gewisse Durchmischung wichtig.

Schwerpunkte:
Realisiert wurden im Gebiet ausschlie3lich Eigenheime mit der Verpflichtung zur
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Selbstnutzung Uber mindestens zehn Jahre. Zulassig sind maximal drei Wohnein-
heiten pro Gebaude und eine maximale Geschosshéhe von 1,5. Stadtebaulich ist
das Vorhaben an Hirschenhof | angegliedert.

Zusatzlich zu den Wohngrundstiicken werden auf dem Gebiet ein Spielplatz sowie
eine Magerwiese eingerichtet. Ein Gringurtel saumt das Gelande entlang der Au-
Renkante und Flachdacher mussen begriint werden.

Die StraRenfiihrung im Gebiet ist an das Gelande angepasst und verlauft eher ge-
schwungen statt rechtwinklig. Die Zufahrtswege wurden verbreitert und die Geh-
wege ausgebaut, sodass auch die sichere Erreichbarkeit zu Ful3 gewahrleistet ist.
Die Baustoffe fur die Wege wurden so ausgewabhlt, dass sie den klimatischen Ge-
gebenheiten — also vor allem Schnee und Frost im Winter — standhalten und dem-
entsprechend langlebig sind.

Erfolge und Erkenntnisse:

Die Vermarktung der Hirschenhof Erweiterung wird als erfolgreich gewertet. Die
Nachfrage war sehr hoch, es hatte, Aussagen des Blirgermeisters zufolge, auch
das Dreifache an Grundstiicken verkauft werden konnen.

Eine Herausforderung war es, die unterschiedlichen Grundstiickseigentiimer unter
einen Hut zu bekommen, da mit mehreren involvierten Parteien natlrlich auch
viele unterschiedliche Anliegen und Bedirfnisse zusammenkommen, die berlck-
sichtigt werden mussen. In einem Fall wurde bspw. ein Grundstiick neu zuge-
schnitten, weil der Eigentumer einer Flache nicht wollte, dass dort gebaut wird.
Stattdessen bleibt diese nun als Grinflache erhalten.

Insgesamt war die Umsetzung, auch in Zusammenarbeit mit dem Erschliel3ungs-

trager, jedoch erfolgreich. Bei zukiinftigen Vorhaben wiirde deshalb wieder &hnlich
vorgegangen.
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9. Kernaussagen aus der Wohnungsmarktanalyse fur die
Stadt Freiburg

Die Stadt Freiburg gehort in Baden-Wirttemberg zu den am schnellsten wachsen-  Dynamisches

den Stadten (vgl. Tabelle 10). Das Wachstum stellt die Stadt sicherlich vor Her-  Bevolkerungswachstum
ausforderungen. Es ist aber auch ein Kompliment an die Stadt. Eine wachsende

Stadt bedeutet, dass Menschen hier leben wollen.

Tabelle 10: Stadtevergleich - Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2020

Veréanderung in %

Freiburg im Breisgau 7,2%*
Heidelberg 6,5%
Stuttgart 6,2%
Offenburg 5,3%
Karlsruhe 5,3%

Anmerkung: * Fir eine bessere Vergleichbarkeit wurde flir den Stadtevergleich die Bevolkerungs-
fortschreibung des Statistischen Bundesamtes (und nicht die stadtische Einwohnerstatistik) heran-
gezogen. Die Vergleichbarkeit mit den Zahlen des ABI der Stadt Freiburg (in Kapitel 3.1. dargestellt)
ist eingeschrankt, denn die Statistiken des Bundesamts bzw. Landesamts unterscheiden sich zu den
stadtischen Daten bei den Einwohnerzahlen. Gemal den stadtischen Daten betrug das Bevoélke-
rungswachstum im Zeitraum 2011 bis 2020 rund 8 %.

Quelle: Statistisches Bundesamt

Im Durchschnitt des Zeitraumes 2010 bis 2020 wurden rund 1.000 neue Wohnein-  Bautitigkeit auf hohem Niveau
heiten pro Jahr in Freiburg fertiggestellt. Der Grolf3teil wurde dabei im Geschoss-

wohnungsbau realisiert. Zum Vergleich der Neubautatigkeit mit anderen Stadten

wurde die Fertigstellungsquoten, die die Zahl der jahrlich fertiggestellten Wohnun-

gen je 1.000 Einwohner abbilden, ausgewertet, wobei fiir eine bessere Vergleich-

barkeit auf Daten des Statistischen Bundesamtes zuriickgegriffen wurde. Dabei

zeigt sich, dass die Stadt Freiburg von einer vergleichsweise hohen Bauleistung

gekennzeichnet ist (vgl. Tabelle 11).

Tabelle 11: Stadtevergleich - Fertigstellungsquote je 1.000 Einwohner

2020 @ 2016-2020
Freiburg im Breisgau 5,2* 4,5*%
Heidelberg 3,2 3,2
Stuttgart 2,5 2,9
Offenburg 2,0 3,4
Karlsruhe 1,9 2,0

Anmerkung: * FUr eine bessere Vergleichbarkeit wurde fir den Stadtevergleich die Daten des Statis-
tischen Bundesamtes (und nicht die stadtischen Daten) herangezogen. Die Vergleichbarkeit mit den
Zahlen des ABI der Stadt Freiburg (in Kapitel 3.3. dargestellt) ist eingeschrankt, denn die Statistiken
des Bundesamts bzw. Landesamts unterscheiden sich zu den stédtischen Daten bei den Einwoh-
nerzahlen als auch bei den Baufertigstellungszahlen.

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Trotz einer hohen Bautatigkeit, sind weiterhin eine steigende Miet- und Kaufpreis-  Steigende Miet- und Kauforeis-
entwicklung in der Stadt zu beobachten, die zu steigenden Wohnkostenbelastun- ~ &"ckng

gen fur die Haushalte in Freiburg filhren. Besonders betroffen von den hohen

Wohnkosten ist die Gruppe der Alleinerziehenden mit Kindern, die gemal Ergeb-

nissen der Freiburg-Umfrage im Durchschnitt 44 % ihres Haushaltsnettoeinkom-

mens fur das Wohnen aufwenden muissen, sowie Einpersonenhaushalte, die im

Durchschnitt 40 % ihres Haushaltsnettoeinkommens fir Wohnkosten ausgeben.

Erkenntnisse aus einer aktuellen Sickerstudie des BBSR zeigen auf, dass bei auf-  Bedarfe in Segmenten des
gestauten Wohnungsmarktengpasse, Sickereffekte durch Wohnungsneubau in ‘S’;Zdag’eb;gft”zyggfe’:;;’:n
héheren Preisklassen nur wenig Wirkung auf die Wohnversorgungssituation im

preisgunstigen Segment zeigen. Vielmehr wird eine gezielte Bereitstellung von

Bauland fir Genossenschaften, Baugruppen und Seniorenwohnungen sowie flr

die unteren Preissegmente empfohlen.*® Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass

Neubau nicht nur quantitativ in ausreichender Form zur Verfligung gestellt werden

muss, sondern dass die Bedarfe in Segmenten des bezahlbaren Wohnraums ge-

zielt zu adressieren sind.

Wie in vielen Stadten in Deutschland sinkt die Zahl preisgebundener Mietwohnun-
gen in Freiburg trotz aller Anstrengungen im Wohnungsneubau. Damit verknappt
sich das bezahlbare Wohnungsangebot fir Haushalte mit begrenztem Einkom-
men. Aktuell geht GEWOS von einem Angebotsdefizit, Uberwiegend bei kleineren
und grof3en Wohnungen, im geférderten Mietwohnungssegment aus.

Im Rahmen der durchgefiihrten Befragung der Wohnungsmarktakteure wurde die  Bezahlbarkeit als wichtiges
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sowohl in der Stadt Freiburg als auch in Fandlungsfeld
der Region insgesamt als besonders wichtig angesehen. Eine der wichtigsten Her-
ausforderungen besteht somit auch zukiinftig in der Sicherstellung der Bezahlbar-

keit von Wohnen fir alle Bevoélkerungsschichten. Die Thematik der Bezahlbarkeit

umfasst dabei sowohl das Miet- als auch das Eigentumssegment. Vor dem Hinter-

grund des angespannten Wohnungsmarktes ist auch eine verstarkte Abwande-

rung von Familien in das Freiburger Umland festzustellen. Griinde dafiir sind hier

wohl auch (neben dem Wunsch nach einer vorstadtischen Wohnform) fehlende
bezahlbare familiengerechte Wohnangebote in der Stadt. Familiengerechtes Woh-

nen wurde in dieser Studie aus der Betrachtung der Familienhaushalte abgeleitet

(ein- oder zwei Erwachsene mit einem oder mehr Kindern). Im Ergebnis beschreibt

der Bedarf im familiengerechten Wohnungsbau einen Bedarf an entsprechend gro-

Ben Wohnungen mit einer ausreichenden Anzahl an Zimmern (z. B. mindestens 3-

oder mehr Zimmer).

Auf Basis der Wohnungsmarktanalyse ist somit eine Knappheit bei bezahlbaren
Mietwohnungen, bei bezahlbaren Eigentumsformen, bei familiengerechten Woh-

% BBSR (2020), S. 111
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nungen sowie bei genossenschaftlichen und kooperativen Wohnformen festzuhal-
ten. In diesen Segmenten besteht fur eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung
zukunftig Handlungsbedarf.
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10. Entwicklung des zukuinftigen Wohnungsbedarfs in der
Stadt Freiburg

Wesentliche Grundlage fiir Aussagen tber die zukinftige Wohnungsnachfrageent-
wicklung und den Neubaubedarf ist die zukiinftige Dynamik der Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung bezogen auf ihre Anzahl und Struktur. Die Ableitung des
zukinftigen Wohnungsneubaubedarfes basiert auf zwei Arbeitsschritten: Erstens
die Berechnung einer Bevélkerungsvorausberechnung und zweitens darauf auf-
bauend die Erarbeitung einer Haushaltsvorausberechnung und die Beantwortung
der Frage, wie sich die Zahl der Haushalte — die relevante Kenngroi3e fir den
Wohnbedarf — und deren Zusammensetzung zuklnftig unter bestimmten Annah-
men verandern wird.

Die Bevoélkerungs- als auch die Haushaltsvorausberechnung wurden vom Amt flr
Burgerservice und Informationsmanagement der Stadt Freiburg erstellt. Aus-
gangspunkt fuir die Prognoseberechnung ist der 31.12.2020, der Prognoseharizont
erstreckt sich bis 31.12.2040.

Gebrauchsanweisung fur die Interpretation der Ergebnisse

Vorausberechnungen beruhen auf Hypothesen und erheben keinen Anspruch da-
rauf, die Zukunftsentwicklung vorhersagen zu kénnen. Die nachfolgenden Ergeb-
nisse sind als ,Wenn-Dann-Aussagen® zu verstehen. Sie zeigen nicht unbedingt,
wie es sein wird, aber sie kdnnen aufzeigen, mit welchen Entwicklungen unter den
getroffenen Annahmen zu rechnen sein wird und helfen so, die Unsicherheit tber
die Zukunft zu verringern. Bei der Interpretation und Verwendung von Vorausbe-
rechnungsergebnissen ist daher stets der Kontext der Annahmen zu beachten.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fir die Stadt Freiburg
wurde ein Zielszenario entwickelt, dass den Blick bis zum Jahr 2040 wirft (Ziel-
szenario 2040). Ergebnis des Zielszenarios war, mehr in Bandbreiten zu denken,
um Unsicherheiten der zukinftigen Entwicklung besser abbilden zu kénnen. Dies
sollte auch die Grundlage fiir die Abschatzung der zukunftigen Bevoélkerungsent-
wicklung sein.

Die zukunftige Nachfrageentwicklung nach Wohnraum hangt in gro3em Mal3e von
der demografischen Entwicklung ab. Hierbei spielen vor allem die zuklnftigen
Wanderungen, die sich nur schwer vorhersehen lassen, eine wesentliche Rolle.
Die Anzahl der Zu- und Fortziige hangt ab u.a. von Veranderungen der Wirt-
schafts- und Arbeitsmarktsituation in Deutschland, einschlieZlich der kinftigen
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Freiburg, von der Migrationspolitik der Bun-
desrepublik Deutschland, insbesondere in Bezug auf die Aufnahme von Zuwan-
dernden aus dem Ausland, der Attraktivitdt Freiburgs als Wohnstandort und der
gquantitativen und qualitativen Angebotsentwicklung auf dem Freiburger Woh-
nungsmarkt. Die Annahmen zur Hohe sowie der alters- und geschlechtsspezifi-
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schen Struktur der Wanderungsbewegungen stellen somit eine sensible Steue-
rungsgroéi3e fir die Vorausberechnung dar. Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung wurden daher zwei unterschiedliche Varianten hinsichtlich Wanderungsbe-
wegungen formuliert:

= Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung: Annahme, dass
der Wanderungssaldo der Stadt Freiburg negativ (2021-2030) bzw. deut-
lich niedriger (2031-2040) ausfallt als noch in den vergangenen Jahren.
Hintergrund sind weniger Zuzige aus dem Umland und dem Ubrigen
Deutschland sowie in den ersten Prognosejahren auch aus dem Ausland.

= Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung: Annahme, dass
der Wanderungssaldo der Stadt Freiburg zwar nicht mehr ganz das hohe
Niveau der vergangenen Jahre erreicht, allerdings wird eine starkere Zu-
wanderung nach Freiburg als im Szenario bei geringer Bevdlkerungsent-
wicklung angenommen.

Die zwei Varianten des Zielszenarios stellen die Bandbreite dar, in der sich die
zuklnftige Bevolkerungsentwicklung unter den gegenwartig bekannten Rahmen-
bedingungen wahrscheinlich bewegen wird.

10.1. Bevolkerungsvorausberechnung fur die Stadt Freiburg

Die Bevolkerung Freiburgs wird unter den Annahmen des Szenarios bei geringer  Bevélkerungsanstieg unter den
Bevolkerungsentwicklung bis 2030 um rund 1,5 % auf rund 229.620 gij/f;’,’;f:ge”*‘””ah’"e“”
Einwohner anwachsen, bis 2040 ist im Vergleich zu 2020 ein Anstieg um

rund 2,5 % auf 231.930 Einwohner zu erwarten. Im Szenario bei starkerer
Bevdlkerungsentwicklung wird die Bevolkerungszahl 2030 rund 238.550

ausmachen (rund +5,0 % im Vergleich zu 2020) und auch in den

nachfolgenden Jahren wird unter den getroffenen Annahmen die Zahl der

Einwohner deutlich ansteigen. Der Bevolkerungsstand der Stadt wird 2040

bei rund 246.120 Personen liegen (rund +8,5 % im Vergleich zu 2020).

Der vorausberechnete Bevolkerungszuwachs im Szenario bei geringer Moderatere Entwickiung alsin
. . . . o IR den vergangenen Jahren

Bevolkerungsentwicklung  entspricht  einer  durchschnittlichen  jahrlichen
Bevolkerungswachstumsrate von 0,1 % wahrend des Prognosezeitraums 2021

bis 2030 wie auch in den nachfolgenden Jahren bis 2040. Im Szenario bei

starkerer Bevdlkerungsentwicklung fallt das Bevdlkerungswachstum deutlich

kraftiger aus: Wahrend des Prognosezeitraums 2021 bis 2030 entspricht die

jahrliche Bevoélkerungswachstumsrate rund 0,5 % und 2031 bis 2040 rund 0,3

%. Im Vergleich dazu lag die durchschnittliche jahrliche Bevdlkerungswach-

stumsrate in den zurlckliegenden 10 Jahren bei 1 %. Unter den getroffenen

Annahmen ist somit von einer moderateren demografischen Entwicklung als

noch im letzten Jahrzehnt auszugehen, dennoch wird die Bevoélkerungszahl der

Stadt Freiburg weiter ansteigen.
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Abbildung 56: Bevdlkerungsvorausberechnung fur die Stadt Freiburg
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Quelle: Amt fuir Burgerservice und Informationsmanagement der Stadt Freiburg

Exkurs: Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen  nfo-Box8
Landesamtes

Das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg verdffentlichte 2019 eine neue
regionalisierte Bevdlkerungsvorausrechnung (mit dem Basisjahr 2017). Die Regi-
onalergebnisse stehen flr alle Gemeinden, Kreise, Regionen und Regierungsbe-
zirke sowie fur das Land Baden-Wirttemberg vom Jahr 2018 bis 2035 zur Verfu-
gung. Die konkreten Annahmen werden auf der Homepage des Statistischen Lan-
desamtes dargestellt.*°

Im Ergebnis wird flr die Stadt Freiburg bis 2030 ein Bevolkerungswachstum von
rund 3 % im Vergleich zu 2017 vorausberechnet, in den nachfolgenden Jahren bis
2035 wird dann mit einer stagnierenden Entwicklung gerechnet (+3 % im Vergleich
zu 2017).4

10.2. Haushaltsvorausberechnung fur die Stadt Freiburg

Die Haushaltsvorausberechnung fir die Stadt Freiburg basiert auf den zuvor vor-
gestellten Bevolkerungsvorausberechnungen.

In der Vorausberechnung des Zielszenarios bei geringer Bevilkerungsentwicklung  Szenario bei geringer Bevélke-
stagniert die Zahl der Haushalte zunéchst bis zum Jahr 2030 (+450 Haushalte bzw. :Zfegrsfj';’,‘:gcc’l‘%’;fngg;; nge
+0,5 % im Vergleich zu 2020), in den darauffolgenden Jahren ist dann mit einem  gieq der Haushaltszahien um
Anstieg zu rechnen (+3.200 Haushalte bzw. +2,5 % im Vergleich zu 2020). Damit  *+3 % bis 2040

steigt die Zahl der Haushalte in den ersten Prognosejahren etwas weniger stark

40 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (2019)
41 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (2019)
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als die Bevdlkerung, wahrend sich in der zweiten Prognosehélfte die Zahl der
Haushalte mit ahnlicher Dynamik entwickelt. Hintergrund ist die differenzierte Ent-
wicklung einzelner Haushaltstypen, insbesondere der Einpersonenhaushalte.
Diese gehen bis 2030 etwas zurlck, in den nachfolgenden Jahren ist hingegen mit
einem Anstieg zu rechnen (vgl. Tabelle 12), dabei spielen altersstrukturelle Ver-
schiebungen in der Bevolkerung eine Rolle. Beispielsweise ist die Bildung fur einen
Einpersonenhaushalt fir junge Menschen nach Auszug aus dem Elternhaus sowie
mit steigendem Alter (durch Auszug der Kinder sowie Trennung oder Tod eines
Partners) am wahrscheinlichsten. Eine strukturelle Verschiebung hinsichtlich der
Gewichtung der einzelnen Haushaltstypen ergibt sich im Prognosezeitraum jedoch
nicht.

Im Szenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung erhoht sich die Zahl der Haus-  Szenario bei stérkerer Bevél-
halte bis zum Jahr 2030 um rund 5.390 bzw. 4,5 %. Bis 2040 ist mit einem Anstieg ~ erungsentwicklung: Haus-

. . . haltszahl korreliert mit steigen-
um rund 10.620 bzw. 8,5 % (im Vergleich zu 2020) zu rechnen. Das zukinftige  gereveikerung, +8,5 % bis
Wachstum der Haushaltszahlen folgt aus der steigenden Bevolkerung, wobei ins- 2040
besondere die Anzahl an Paarhaushalten ohne Kind sowie an Haushalte mit Kin-

dern starker anwachsen wird (vgl. Tabelle 12).

Abbildung 57: Haushaltsvorausberechnung fur die Stadt Freiburg
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Quelle: Amt fuir Burgerservice und Informationsmanagement der Stadt Freiburg

Auf Basis der zukiinftigen Haushaltsentwicklung lassen sich, wie zuvor schon er-  Entwicklung der
wahnt, auch Aussagen zur Entwicklung von Haushaltstypen ableiten, die als Nach- ~ faushaltstypen
fragende auf dem Wohnungsmarkt auftreten und an deren Bedurfnissen sich die

zukunftige Wohnungsmarktentwicklung orientieren sollte. Die nachfolgende Ta-

belle gibt einen Uberblick tiber die verschiedenen Haushaltstypen in Freiburg im

Vergleich der Jahre 2020, 2030 und 2040.
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Bis 2030 wird die Anzahl der Haushalte mit Kindern unter den getroffenen Annah-
men bei einer geringen Bevolkerungsentwicklung in Freiburg um rund 6 % erho-
hen, in den nachfolgenden Jahren geht die Zahl der Familienhaushalte in Freiburg
in diesem Szenario hingegen zuriick (+4 % im Vergleich zu 2020; allerdings -2 %
im Vergleich zu 2030). Wird eine starkere Bevolkerungsentwicklung zugrunde ge-
legt steigt die Zahl der Familienhaushalte in den kommenden Jahren deutlich an
(+4 % bis 2030 bzw. +9 % bis 2040). Aber auch hier ist ab 2034 eine Stagnation
in der Entwicklung ein, diese begriindet sich in der zu erwartenden Verschiebun-
gen in der Altersstruktur und dem nattrlichen Riickgang der Familienhaushalte
durch den Auszug der Kinder aus dem Elternhaushailt.

Tabelle 12: Entwicklung der Haushaltstypen in Freiburg bis 2040

Haushalte mit Kindern

Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung

Anzahl

Verénderung in %
im Verhaltnis zum Basisjahr 2020

2020 2030 2040 2020-2030 2030-2040 2020-2040

Einpersonenhaushalt 69.190 68.780 71.260 -1% 3% 3%
Haushalt mit Kind(er) 21.150 22.450 21.960 6% 4% 4%
Haushalt ohne Kind mit Paar 30.280 29.690  30.310 -2% 0% 0%
gﬁ::t:g%x%hrpersone”haUSha" 5740 5900  6.030 3% 5% 506
Haushalte insgesamt 126.370 126.820 129.570 0% 3% 3%

Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung

Verénderung in %

Anzahl im Verhaltnis zum Basisjahr 2020
2020 2030 2040 2020-2030 2030-2040 2020-2040
Einpersonenhaushalt 69.190 71.660 75.240 0% 1% 1%
Haushalt mit Kind(er) 21.150 23.290 23.480 1% 9% 9%
Haushalt ohne Kind mit Paar 30.280 30.680 31.890 10% 11% 11%
gﬁ:gt:g%xghrpersone”haUSha't 5740 6120  6.380 1% 5% 5%
Haushalte insgesamt 126.370 131.760 136.990 7% 11% 8%

Anmerkung: Zahl der Haushalte im Ausgangsjahr der Vorausberechnung unterscheidet sich von den
dargestellten Haushaltszahlen in Kapitel 3.1. aufgrund methodischer Unterschiede im Haushaltsmo-
dellierungsverfahren.

Quelle: Amt fuir Burgerservice und Informationsmanagement der Stadt Freiburg

10.3. Vorausberechnung des Wohnungsneubaubedarfs flr die Stadt Freiburg

Um kinftige Handlungsbedarfe herauszustellen, wird das Wohnungsangebot bis
2040 (ohne Neubautatigkeit, aber mit Wohnungsabgéangen) fortgeschrieben und
der Nachfrageentwicklung (Haushaltsvorausberechnung) gegeniibergestellt. Die
Neubautétigkeit wurde fir die Fortschreibung des Wohnungsbestands nicht be-
ricksichtigt. Durch dieses Vorgehen kann fur die kommenden Jahre eine Bilanzie-
rung zwischen dem Wohnungsangebot und der Haushaltsentwicklung erfolgen
und es konnen damit zukinftige Neubaubedarfe bestimmt werden. Dabei lassen
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sich folgende Komponenten unterscheiden: Nachholbedarf, Ersatzbedarf sowie
Zusatzbedarf.

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird angebotsseitig
eine sogenannte Fluktuationsreserve bendétigt. Die Hohe solch einer Fluktuations-
reserve wird meist zwischen 2 % und 3 %, teilweise auch mit 3 % bis 5 % angege-
ben.*? Diese ist erforderlich, um einerseits Umziige und Zuzlige zu erméglichen.
Andererseits kommt es aufgrund von Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten
zu einer vorubergehenden Nutzungsunterbrechung bei einem Teil des Wohnungs-
bestandes. Im Rahmen der Vorausberechnung des Wohnungsneubaubedarfs fir
die Stadt Freiburg wurde vor dem Hintergrund der Angespanntheit des Wohnungs-
marktes und der sehr geringen Leerstandsquote*®* angenommen, dass die Fluktu-
ationsreserve um zwei Prozentpunkte erhoht werden sollte. Daraus ergibt sich ein
(quantitativer) Nachholbedarf in H6he von rund 2.600 Wohneinheiten in beiden
Varianten des Zielszenarios.

Weiterhin ergibt sich vor dem Hintergrund eines angespannten Wohnungsmarktes
ein qualitativer Nachholbedarf in den Segmenten des geférderten Wohnungsbaus
nach kleinen Wohnungen (in Hohe von 600 Wohneinheiten) sowie des familienge-
rechten und bezahlbaren Wohnungsbaus (in Hohe von 850 Wohneinheiten).** In
Summe ergibt sich flr das Ausgangsjahr somit ergénzend zum quantitativen Nach-
holbedarf ein qualitativer Nachholbedarf von insgesamt rund 1.460 Wohneinhei-
ten.

Die Nachholbedarfe sollten kurzfristig abgebaut werden, um die Funktionsfahigkeit
des Wohnungsmarktes zu gewahrleisten. Im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung wurde angenommen, dass der Nachholbedarf im ersten Prognosezeitraum
bis 2025 wirksam wird. Tatséachlich ist ein kurzfristiger Abbau des ermittelten Woh-
nungsdefizits eine nicht unwesentliche Herausforderung, die sich auch Uber das
Jahr 2025 hinweg erstrecken kann. Dies ist bei der Interpretation der Ergebnisse,
vor allem fur die Prognosezeitraume ab 2025, zu beachten.

Bei der Fortschreibung des Wohnungsbestandes wird keine Neubautatigkeit be-
riicksichtigt, jedoch werden Annahmen zum Wohnungsabgang getroffen, wodurch
es im Prognosezeitraum in der rechnerischen Betrachtung zu einer Verringerung
des Wohnungsbestandes kommt. In Rahmen von Wohnbedarfsprognosen wird in
der Regel eine jahrliche Abgangsquote zwischen 0,1 % und 0,3 % des Wohnungs-
bestandes angenommen. Fir die vorliegende Untersuchung wurde basierend auf

42 Rink & Wolff (2015)

4 GemaR Leerstandskataster der Stadt Freiburg lag die Leerstandsquote zum Untersuchungszeitpunkt bei etwa
0,4 %.

4 Basierend auf der Modellrechnung zu den Bedarfen des geférderten Wohnungsbaus (Kapitel 3.2) wurde das
abgeleitete rechnerische Angebotsdefizit mit dem quantitativen Nachholbedarf abgeglichen. Fur den familienge-
rechten Wohnraum wurde zudem ein qualitativer Nachholbedarf aus der Wohnsituation des Haushaltstyps ,Paar
mit Kind(ern) in der Phase der Expansion” in kleinen Wohnungen und der Fluktuation dieses Haushaltstyps in
Neubauten (in gréRBere Wohnungen) in den vergangenen Jahren abgeleitet, unter der Annahme, dass der ,Lo-
cked-In-Effekt” vor dem Hintergrund steigender Differenz zwischen den Bestandsmieten und den Neuvertrags-
mieten ansonsten Umzige verhindert.
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Auswertungen der Abgangsstatistik der letzten Jahre in Freiburg eine Abgangs-
quote von 0,25 % pro Jahr angenommen. In Summe ergibt sich daraus bis 2040
ein Ersatzbedarf durch Wohnungsabgange von rund 6.350 Wohneinheiten in bei-
den Varianten des Zielszenarios, das entspricht pro Jahr rund 320 Wohneinheiten
im Durchschnitt des Prognosezeitraumes.

Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt
dem normativen Ansatz, dass jeder Haushalt eine Wohnung benétigt. Die voraus-
geschatzte Zahl und Struktur der Haushalte bis zum Jahr 2040 bildet damit eine
wesentliche Komponente fur die Entwicklung des kunftigen Wohnungsbedarfs. Bei
einem Anstieg der Haushaltszahl und somit der Nachfrage nach Wohnraum ergibt
sich ein demografisch bedingter (quantitativer) Zusatzbedarf, der die Anzahl der
am Wohnungsmarkt zusatzlich bereitzustellenden Wohnungen fir die neu gebil-
deten Haushalte beschreibt. Diese Komponente des Neubaubedarfs unterscheidet
sich vor dem Hintergrund der unterschiedlichen demografischen Entwicklungen in
den beiden beschriebenen Varianten: Bei einer geringen Bevdlkerungsentwick-
lung ergibt sich bis 2030 ein quantitativer Zusatzbedarf von rund 450 Wohneinhei-
ten (& rund 50 WE pro Jahr) und in den darauffolgenden Jahren bis 2040 von rund
2.760 Wohneinheiten (g rund 270 WE pro Jahr). Der vergleichsweise geringe
gquantitative Zusatzbedarf bis 2030 in diesem Szenario begriindet sich auf einer
vorausberechneten Abnahme der Haushaltszahl in den ersten Prognosejahren.
Bei einer starkeren Bevolkerungsentwicklung ergibt sich vor dem Hintergrund ei-
ner positiven demografischen Entwicklung bis 2030 ein quantitativer Zusatzbedarf
von rund 5.390 Wohneinheiten (@ rund 540 WE pro Jahr) und in den darauffolgen-
den Jahren bis 2040 von rund 5.230 Wohneinheiten (& rund 520 WE pro Jabhr).

Bei der Ermittlung des quantitativen Wohnungsneubaubedarfs wird im Wesentli-
chen die Zahl der Wohnung der Zahl der Haushalte gegentibergestellt. Ausschlag-
gebend fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung ist aber nicht nur die abso-
lute Zahl der Wohnungsnachfragenden, sondern Wohnungen werden auch dann
bendtigt, wenn das vorherrschende Angebot die qualitativen Wohnbedarfe der
Haushalte nicht bedienen kann. Bei einer Berticksichtigung dieser Wohnbedarfe
kann eine zusatzliche Neubaunachfrage bestehen, sofern der quantitative Neu-
baubedarf nicht ausreicht, um diese decken zu kénnen. In der vorliegenden Unter-
suchung wurden die haushaltsstrukturellen Veranderungen und die sich daraus
ergebenden veranderten Wohnbedarfe im Abgleich mit den zuvor abgeleiteten
Neubaubedarfen untersucht. Dabei zeigte sich eine potenzielle qualitative Nach-
frage nach geférdertem sowie nach bezahlbarem familiengerechten Wohnraum im
Szenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2026 bis 2030 in
Hohe von rund 740 Wohneinheiten. Diese Nachfrage umfasst die Wohnbedarfe
von Familien nach familiengerechtem, bezahlbarem Wohnraum (20 %), die an-
sonsten in das Umland von Freiburg ausweichen, sowie die Nachfrage nach ge-
férderten Wohnraum vor allem durch Einpersonen- und Paarhaushalte (80 %). Der
qualitative Zusatzbedarf ist in dieser Ableitung als Potenzial zu verstehen, um den
Abwanderungstendenzen in das Umland (im Zielszenario bei geringer Bevolke-
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rungsentwicklung) entgegenzuwirken. Sollte dieser bedarfsgerechte Neubau rea-
lisiert werden, kénnten angenommene Wanderungsmuster der Vorausberechnung
aufgebrochen werden, sprich es kommt aufgrund einer Angebotsausweitung zu
einer steigenden Nachfrage und ein anderer demografischer Entwicklungspfad,
als noch in der Vorausberechnung des Szenarios bei geringer Bevdlkerungsent-
wicklung angenommen wurde, wird aufgemacht. Tritt hingegen die geringe Bevol-
kerungsentwicklung hinsichtlich der quantitativen Nachfrage trotz Realisierung des
qualitativen Zusatzbedarfes ein, kommt es zu Leerstand in anderen Segmenten
(z.B. beim hoherpreisigen Wohnraum) in der Stadt.

Komponenten des Neubaubedarfes

Nachholbedarf zeigt das Wohnungsdefizit im Ausgangsjahr auf. Der quantitative
Nachholbedarf bezieht sich auf die Ausweitung der Fluktuationsreserve, die not-
wendig ist, um Umzugsketten und temporére Leerstande aufgrund von Moderni-
sierung zu ermdglichen. Der qualitative Nachholbedarf bezieht sich auf ein Ange-
botsdefizit im geférderten Wohnungsbau sowie im familiengerechten und bezahl-
baren Wohnungsbau.

Ersatzbedarf (Abriss, Abgang) ist der Bedarf an Wohnungen, der die Kompensa-
tion des Abrisses und der Zusammenlegung bestehender Wohnungen beschreibt.

Der quantitative Zusatzbedarf ist der Bedarf an Wohnungen, der sich aus der
Entwicklung der kinftigen Nachfrage (Haushaltszahl) ableitet.

Kann das vorherrschende Angebot im Wohnungsbestand bzw. durch den bisher
ausgewiesenen quantitativen Neubaubedarf die Wohnbedarfe der nachfragenden
Haushalte nicht bedienen, ergibt sich ein qualitativer Neubaubedarf. In dieser Ab-
leitung ist der qualitative Zusatzbedarf als potenzielle Nachfrage nach geférder-
tem sowie nach bezahlbarem familiengerechten Wohnraum zu verstehen.

Der Neubaubedarf insgesamt ergibt sich nicht als einfache Summenbildung der
beschriebenen Teilkomponenten, sondern es gibt auch Wechselbeziehungen und
Gegentberstellungen zwischen den Komponenten. Beispiel: Der qualitative Nach-
holbedarf wird erst dann relevant, wenn er nicht bereits durch die Ausweitung der
Fluktuationsreserve (quantitativer Zusatzbedarf) gedeckt werden konnte.

In Summe ergibt sich im Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung ein
Gesamtbedarf von rund 14.350 Wohneinheiten bis 2040. Im Szenario bei starkerer
Bevoilkerungsentwicklung steigt der Gesamtbedarf bis 2040 auf rund 21.030
Wohneinheiten.

In der nachfolgenden Tabelle ist der Wohnungsneubaubedarf differenziert nach
den einzelnen Komponenten sowie nach verschiedenen Prognosezeitrdumen dar-
gestellt. Mit Blick auf die zeitliche Perspektive wird deutlich, dass kurzfristig (bis
2025) ein hoher Wohnungsneubaubedarf in beiden Varianten besteht. Hintergrund
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ist hierbei der aufgestaute (quantitative und qualitative) Nachholbedarf und die An-
nahmen, dass dieser kurzfristig zu bedienen ist, um einen ausgeglicheneren Woh-
nungsmarkt zu schaffen.

Tabelle 13: Wohnungsneubaubedarfe fur die Stadt Freiburg

Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung

2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Quant. Nachholbedarf 2.600 - - - 2.600
Qual. Nachholbedarf 1.460 - - - 1.460
Ersatzbedarf 1.620 1.600 1.580 1.560 6.350
Quant. Zusatzbedarf -130 580 1.980 770 3.200
Qual. Zusatzbedarf - 740 - - 740
Gesamtbedarf 5.550 2.920 3.550 2.330 14.350
Gesamtbedarf p.a. 1.110 580 710 470 720

Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung

2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Quant. Nachholbedarf 2.600 - - - 2.600
Qual. Nachholbedarf 1.460 - - - 1.460
Ersatzbedarf 1.620 1.600 1.580 1.560 6.350
Quant. Zusatzbedarf 2.820 2.580 3.530 1.700 10.600
Qual. Zusatzbedarf - - - - -
Gesamtbedarf 8.490 4.180 5.110 3.250 21.030
Gesamtbedarf p.a. 1.700 840 1.020 650 1.110

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: GEWOS

Wie lasst sich der ausgewiesene Wohnungsneubaubedarf hinsichtlich der vergan-
genen Bautatigkeit in der Stadt Freiburg einordnen? Wie im Kapitel 3.2.3. darge-
stellt, wurden im Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2020 rund 1.000 neue Wohnein-
heiten pro Jahr in Freiburg fertiggestellt. Das bedeutet, wenn es gelingt, die Neu-
bautéatigkeit der letzten Jahre auf einem etwas hoheren Niveau (Zielszenario bei
starkerer Bevolkerungsentwicklung mit 1.110 WE) oder auf einem etwas niedrige-
ren Niveau (Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung mit 720 WE) zu
verstetigen, ist grundsatzlich davon auszugehen, dass der ausgewiesene Neubau-
bedarf in den nachsten beiden Jahrzehnten gedeckt werden kann. Um den aufge-
stauten Nachholbedarf decken zu konnen, ist kurzfristig allerdings eine hoéhere
Bauleistung erforderlich. Vor allem im Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsent-
wicklung misste die Bautatigkeit bis 2025 deutlich gesteigert werden, um den
Nachholbedarf sowie den quantitativen Zusatzbedarf vor dem Hintergrund eines
starkeren Wachstums der Haushaltszahlen decken zu kénnen. Der stadtischen
Verwaltung werden hier gro3e Anstrengungen abgefordert, um in ausreichendem
Volumen baureife Liegenschaften zur Verfiigung stellen zu kénnen.
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Wahrend die oben dargestellte Ableitung des Neubaubedarfs insgesamt Hinweise ~ Qualitative Fokusbedarfe
darauf gibt, wie hoch der Neubaubedarf in der Stadt Freiburg zukinftig unter den

getroffenen Annahmen sein wird, wurden weiterfihrende Untersuchungen durch-

gefuhrt, um Aussagen dazu treffen zu kénnen, welche Arten von Wohnungen zu-

kunftig in Freiburg benétigt werden. Basierend auf den Ergebnissen der Analyse,

die eine Knappheit bei bezahlbaren Mietwohnungen, bei bezahlbaren Eigentums-

formen, bei familiengerechten Wohnungen sowie bei genossenschaftlichen und

kooperativen Wohnformen (nachfolgend Fokussegmente genannt) aufgezeigt hat,

wurden diese Segmente zur Bestimmung der qualitativen Fokusbedarfe unter-

sucht.

Um sich den Bedarfen an bezahlbaren Mietwohnungen anzunahern, wurde der  Geférderter Mietwohnungsbau
Neubaubedarf an geférderten Mietwohnungen quantifiziert. Wie die durchgeftihrte
Modellrechnung zu den Bedarfen im geférderten Mietwohnungsbau aufgezeigt hat
(vgl. dazu Kapitel 3.2.), sind weite Teile der Freiburger Bevdlkerung als relevante
Zielgruppe im Rahmen der definierten Einkommensgrenzen der sozialen Wohn-
bauférderung umfasst. Innerhalb des Segments des bezahlbaren Mietwohnungs-
baus wurde festgestellt, dass dort inshesondere ein deutlicher Bedarf bei Einper-
sonenhaushalten sowie bei Vier- und Mehrpersonenhaushalten besteht. Fir die
zukUnftige Bedarfsableitung wird daher die 50 %-Quote des baupolitischen Grund-
satzes der Stadt Freiburg zugrunde gelegt. Das bedeutet, dass die Halfte des aus-
gewiesenen Neubaubedarfes auf den geférderten Mietwohnungsbau entfallt. Auf-
grund des aufgestauten Nachholbedarfs ergibt sich wie zuvor beschrieben ein qua-
litativer Nachholbedarf in H6he von rund 600 Wohneinheiten, den es (zusatzlich
zu den 50 % des Neubaubedarfes insgesamt) bis 2025 abzubauen gilt. In Summe
ergibt sich im Szenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung bis 2040 ein Neu-
baubedarf von rund 7.840 Wohneinheiten, im Szenario bei starkerer Bevolke-
rungsentwicklung steigt der Bedarf bis 2040 auf rund 10.800 Wohneinheiten (vgl.
Tabelle 14).

Tabelle 14: Abgeleiteter Neubaubedarf im geférderten Mietwohnungsbau

Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung

2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Bedarf im geforderten
Mietwohnungsbau

Bedarf p.a. 620 290 360 230 370
Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung
2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

3.080 1.460 1.780 1.170 7.480

Bedarf im geférderten
Mietwohnungsbau

Bedarf p.a. 910 420 510 330 540

4.550 2.090 2.555 1.625 10.800

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: GEWOS
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Im Rahmen der geflhrten Gesprache wurde im Segment des genossenschaftli- g,y 14, genossenschai-
chen und kooperativen Wohnens ein Defizit in Freiburg festgehalten. Gleichzeitig  chem & kooperativem Wohnen
zeigt eine Auswertung des Amts fur Blrgerservice und Informationsmanagement

der Stadt Freiburg, dass fir Familien Angebote im genossenschaftlichen Segment

ein Zuzugsfaktor sein kénnen (vgl. dazu Kapitel 4.3.). Vor dem Hintergrund der

aktuellen Knappheit im Segment des genossenschaftlichen und kooperativen

Wohnens lassen sich die zukiUnftigen Bedarfe nicht empirisch ableiten. Auf Basis

der durchgefiihrten Untersuchungen (Bestandsanalyse/ Expertenbefragung, Frei-

burg-Umfrage, Umfrage gemeinschaftl. Wohnformen) wurde eine Zielquote von

25 % fur genossenschaftliche und kooperative Wohnformen angenommen. In

Summe ergibt sich im Szenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung bis 2040 ein

Neubaubedarf von rund 3.440 Wohneinheiten im Segment des genossenschaftli-

chen & kooperativen Wohnen, im Szenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung

steigt der Bedarf bis 2040 auf rund 5.110 Wohneinheiten (vgl. Tabelle 15).

Tabelle 15: Abgeleiteter Neubaubedarf an genossenschaftlichem & kooperativem

Wohnen
Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung

2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Bedarf an genossen-

schaftlichem & koope- 1.240 730 890 580 3.440
rativem Wohnen
Bedarf p.a. 250 150 180 120 170

Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung
2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Bedarf an genossen-

schaftlichem & koope- 1.970 1.040 1.280 810 5.110
rativem Wohnen
Bedarf p.a. 390 210 260 160 260

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: GEWOS

Noch schwieriger als die Ableitung der Bedarfe nach bezahlbaren Mietwohnungs-  Bedarfe Baugemeinschaften
bau ist aufgrund der unzureichenden/komplexen Datenlage bei der Thematik der
Bezahlbarkeit ist die Abschatzung der Bedarfe nach bezahlbaren Eigentumsfor-
men. Daher wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung die Neubaubedarfe
fur Baugemeinschaften als sogenannte Proxy-Variabel*® herangezogen. Wie zu-
vor bei den Bedarfen an genossenschaftlichem & kooperativem Wohnen lassen
sich vor dem Hintergrund der aktuellen Knappheit in diesem Segment die zukunf-
tigen Bedarfe nicht empirisch ableiten. Auf Basis der durchgefiihrten Untersuchun-
gen (Bestandsanalyse/ Expertenbefragung, Freiburg-Umfrage, Umfrage gemein-
schaftl. Wohnformen) wurde eine Zielquote von zusatzlich 9 % fir Baugemein-

5 Eine Proxy-Variable ist eine Stellvertreter-Variable, mithin eine ErsatzgréRe, durch deren Messung man sich
mittelbar Auskunft Uber eine andere Eigenschaft zu verschaffen versucht, die selbst einer Messung nicht ohne
Weiteres zugéanglich ist.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 122

Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose Stadt Freiburg | Endbericht

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

schaften angenommen. In Summe ergibt sich daraus im Szenario bei geringer Be-
volkerungsentwicklung bis 2040 ein Neubaubedarf von rund 1.240 Wohneinheiten
im Segment der Baugemeinschaften, im Szenario bei starkerer Bevolkerungsent-
wicklung steigt der Bedarf bis 2040 auf rund 1.840 Wohneinheiten (vgl. Tabelle
16).

Tabelle 16: Abgeleiteter Neubaubedarf bei bezahlbaren Eigentum

Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung

2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Bedarf Baugemein-

schaften (Proxy fir be- 450 260 320 210 1.240
zahlbares Eigentum)
Bedarf p.a. 90 50 60 40 60

Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung
2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Bedarf Baugemein-

schaften (Proxy flr be- 710 380 460 290 1.840
zahlbares Eigentum)
Bedarf p.a. 140 80 90 60 90

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: GEWOS

Anders als bei den zuvor dargestellten Fokussegmenten lasst sich fir den fami- a/ef'f im familiengerechten
liengerechten Wohnungsbau die zukiinftigen Wohnbaubedarfe anhand der vo- ofinungsba
rausberechneten Haushaltsentwicklung, konkret durch die vorausberechnete Ent-

wicklung des Haushaltstyps "Haushalte mit Kinder", quantitativ ableiten. Im Ergeb-

nis beschreibt der Bedarf im familiengerechten Wohnungsbau einen Bedarf an ent-

sprechend groRen Wohnungen mit einer ausreichenden Anzahl an Zimmern (z. B.
mindestens 3- oder mehr Zimmer). Dariiber hinaus tragt ein familienfreundliches
Wohnumfeld (u.a. Spiel- und Bewegungsmoglichkeiten fir Kinder und Jugendliche

sowie Betreuungs- und Bildungsinfrastruktur in Form von Krippen, Kindergérten

und Schulen) maf3geblich zur Wohngqualitat von Familien bei. Da die Zahl der Fa-
milienhaushalte unter den getroffenen Annahmen in beiden Varianten in der zwei-

ten Prognosehadlfte stagniert bzw. im Szenario bei geringer Bevolkerungsentwick-

lung sogar rucklaufig ist, nehmen die Neubaubedarfe im Prognoseverlauf ab (vgl.

Tabelle 17). Im Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung wird im zweiten
Prognoseabschnitt (2026 bis 2030) neben der quantitativen Entwicklung der Fami-
lienhaushalte, weiterer Neubaubedarf durch den abgeleiteten qualitativen Neubau-

bedarf (in Hohe von rund 200 Wohneinheiten) wirksam. Weiterhin ergibt sich vor

dem Hintergrund des abgeleiteten qualitativen Nachholbedarfs im ersten Progno-
seabschnitt ein vergleichsweiser hoher Neubaubedarf in diesem Segment bis

2025.
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In Summe ergibt sich im Szenario bei geringer Bevilkerungsentwicklung bis 2040
ein Neubaubedarf von rund 2.720 Wohneinheiten im Segment des familiengerech-
ten Wohnungsbaus, im Szenario bei starkerer Bevélkerungsentwicklung steigt der
Bedarf bis 2040 auf rund 4.000 Wohneinheiten (vgl. Tabelle 17).

Tabelle 17: Abgeleiteter Neubaubedarf im familiengerechten Wohnungsbau

Zielszenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung

2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Bedarf im familienge-
rechten Wohnungsbau

1.580 610 270 270 2.720

Bedarf p.a. 320 120 50 50 140

Zielszenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung

2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2021-2040

Bedarf im familienge-
rechten Wohnungsbau

2.400 740 420 450 4.000

Bedarf p.a. 480 150 80 90 200

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: GEWOS

Der Gesamtbedarf in den Fokussegmenten ergibt sich nicht als einfache Summen-
bildung dargestellten Komponenten, sondern es gibt auch Wechselbeziehungen
und Gegenulberstellungen zwischen den Komponenten. So wird angenommen,
dass im Rahmen von genossenschaftlichen und kooperativen Wohnformen auch
geforderter Mietwohnungsbau realisiert wird bzw. der familiengerechte Wohnungs-
bau wird zum Teil auch im Rahmen der anderen Teilkomponenten realisiert wer-
den. Das nachfolgende Schaubild veranschaulicht die Zusammenfiihrung des Ge-
samtbedarfs in den Fokussegmenten.
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Tabelle 18: Schaubild zur Zusammenfiihrung des Gesamtbedarfs in den Fokusseg-

menten
FlieBt zu .... Beispiel, vereinfacht Relevante Summe
in die Sum-  wird hier ein Bedarf von fur Bedarf der
menberech- 100 WE je Segment Fokussegmente
nung mit ein angenommen insgesamt
Bedarf im geférderten Mietwohnungsbau 100% 100 100
Bedarf an genossenschaftlichem & 50% 100 50
kooperativem Wohnen
davqn im gefdrderten Mietwohnungsbau Annahme: 50%
bereits umfasst
Bedarf Baugemeinschaften 0
(Proxy fur bezahlbares Eigentum) 100% 100 100
Bedarf im familiengerechten 1/4 100 o5
Wohnungsbau
davon im geforderten Mietwohnungsbau /
genossenschaftlichen & kooperativen Annahme: 3/4
Wohnen / Baugemeinschaften umfasst
Summe 275

Quelle: GEWOS

Im Ergebnis ergibt sich im Szenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung bis
2040 ein Neubaubedarf in den Fokussegmenten von insgesamt rund 11.120
Wohneinheiten, im Szenario bei starkerer Bevoélkerungsentwicklung steigt der Be-
darf bis 2040 auf rund 16.190 Wohneinheiten (vgl. Tabelle 19). Bezogen auf den
ausgewiesenen Neubaubedarf insgesamt entspricht das in beiden Varianten im
Durchschnitt des Prognosezeitraumes bis 2040 rund 77 %. Hinsichtlich der zeitli-
chen Perspektive ergibt sich vor dem Hintergrund des abgeleiteten Nachholbe-
darfs kurzfristig (bis 2025) ein etwas hdherer Anteil (82 % im Szenario bei geringer
Bevolkerungsentwicklung bzw. 81 % Szenario bei starkerer Bevoélkerungsentwick-
lung), wahrend in den nachfolgenden Prognoseabschnitten der Anteil zuriickgeht
(vgl. Tabelle 19). Hintergrund ist hier der abnehmende Bedarf beim familienge-
rechten Wohnungsbau basierend auf der vorausberechneten Haushaltsentwick-
lung.
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Tabelle 19: Fokusbedarfe fur die Stadt Freiburg

Zielszenario bei geringer Bevodlkerungs-
entwicklung

2021-2025

2026-2030

2031-2035

2036-2040

bis 2040

Fokusbedarfe: Bedarfe geférderter Miet-
wohnungsbau, Genossenschaften / ko-

. . 4.540 2.230 2.610 1.740 11.120
operative Wohnformen, Baugemein-
schaften, familiengerechtes Wohnen
Anteil an Neubaubedarf insgesamt 82% 76% 74% 75% 7%
Bedarf im geforderten Mietwohnungsbau 3.080 1.460 1.780 1.170 7.480
Bedarf ah genossenschaftlichem & 1.240 730 890 580 3440
kooperativem Wohnen
davon |m. geforderten Mietwohnungs- 620 370 450 290 1.720
bau bereits umfasst
Bedarf I?augemelnschaft_en 450 260 320 210 1.240
(Proxy fur bezahlbares Eigentum)
Bedarf im familiengerechten 1580 610 270 270 2790
Wohnungsbau
davon im gefdrderten Mietwohnungs-
bau / Genossenschaften / Bauge- 1.190 460 200 200 2.040
meinschaften bereits umfasst
Zielszenario bei starkerer Bevolke- .
. 2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 bis 2040
rungsentwicklung
Neubaubedarf 8.490 4.180 5.110 3.250 21.030
Fokusbedarfe: Bedarfe geforderter Miet-
Wohnu_ngsbau, Genossenschaften / k_o- 6.840 3170 3760 2 430 16.190
operative Wohnformen, Baugemein-
schaften, familiengerechtes Wohnen
Anteil an Neubaubedarf insgesamt 81% 76% 74% 75% 7%
Bedarf im geférderten Mietwohnungsbau 4.550 2.090 2.555 1.625 10.800
Bedarf ar.w genossenschaftlichem & 1.970 1.040 1280 810 5110
kooperativem Wohnen
davon im geforderten Mietwoh- 990 520 640 410 2560
nungsbau bereits umfasst
Bedarf I%augemelnschaftfan 710 380 460 290 1.840
(Proxy fur bezahlbares Eigentum)
Bedarf im familiengerechten 2400 240 420 450 4.000
Wohnungsbau
davon im geférderten Mietwoh-
nungsbau / Genossenschaften / 1.800 560 320 340 3.000

Baugemeinschaften bereits umfasst

Anmerkung: Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen

Quelle: GEWOS
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10.4. Gegenuberstellung der Bedarfe mit den vorhandenen Potenzialen

10.4.1. Innenentwicklungspotenziale und geplante Neubauvorhaben bis 2040

Bei der Abschatzung der zukiinftigen Wohnungsbaupotenziale, welche die Stadt
Freiburg aktuell bis 2040 noch aufweist, wird einerseits eine mogliche Innenent-
wicklung betrachtet (Dachausbau/-Aufstockung, Anbau, BaullickenschlielBung,
Abriss und Neubau), d. h. all jene Flachen, auf denen bereits Baurecht besteht.
Andererseits wird prognostiziert, wie viele Wohnungen voraussichtlich in jenen
Neubauvorhaben, welche Uber laufende und zukiinftige Bauleitplanverfahren ab-
gedeckt sind, entstehen (u. a. Dietenbach, Kleineschholz, Guterbahnhof Nord oder
Im Zinklern).

Zur Abschatzung der Innenentwicklungspotenziale wurde auf die Studie ,Dach-
ausbau“ der Stadt Freiburg und auf die Studie ,Infrastrukturen urbaner Wachs-
tumsregionen® des Bundesumweltministeriums aus dem Jahr 2020 zuriickgegrif-
fen. Flr die Jahre 2021 bis 2023 wurde die Baugenehmigungsstatistik herangezo-
gen, da diese, zumindest fir diesen nahen Zeitraum genauere Angaben zur In-
nenentwicklung darstellt. Da Innenentwicklungspotenziale, die verhaltnismaliig
leicht zu entwickeln sind, bereits weitgehend ausgeschopft wurden, sind in den
beiden Studien jeweils Szenarien als Grundlage gewéahlt worden, die von einer
eher begrenzten Nutzung der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale ausge-
hen. Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass bis 2040 etwa 3.340 Wohnungen
in der Innenwicklung entstehen kdnnten (dies entspricht etwas mehr als 150 Woh-
nungen pro Jahr). Da diese Entwicklungen von Privaten getragen werden, sind sie
fir eine Kommune kaum steuerbar oder prognostizierbar.

Bei den Neubaupotenzialen macht der neue Stadtteil Dietenbach mit knapp 7.000
Wohnungen Uber die Halfte der moglichen Wohnungen aus. Weitere ca. 5.000
Wohneinheiten sind lber laufende oder angedachte Planverfahren bis 2030 avi-
siert. Ab 2031 bestehen auf der Potenzialseite nur noch Dietenbach und die In-
nenentwicklung.

In der Summe kdnnten bis 2040 im besten Fall, aufgrund der sich in Planung be-
findenden Bebauungsplane ergénzt durch Innenentwicklung, rund 15.000 Woh-
nungen entstehen.

10.4.2. Quantitative Bedarfe und Potenziale: Gegentberstellung

Bezogen auf den Neubaubedarf (14.350 Wohneinheiten, vgl. Kap. 9.3), dem eine
geringere Bevdlkerungsentwicklung zugrunde gelegt wird, kann bis 2040 voraus-
sichtlich knapp ein Viertel des Bedarfs durch Innenentwicklung gedeckt werden.
Gut drei Viertel des Neubaubedarfs kdnnen bis 2040 bei einer geringeren Bevol-
kerungsentwicklung voraussichtlich durch bereits geplante oder in Vorbereitung
befindliche Neubauvorhaben (u.a. Dietenbach, Kleineschholz, Guterbahnhof Nord
oder Im Zinklern) gedeckt werden. Der bis 2030 vorhandene quantitative Woh-
nungsbedarf kann bei Ausschépfung des gesamten Potenzials (einschlief3lich Die-
tenbach) nur fur die geringere Bevdlkerungsentwicklung mit abgedeckt werden.
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Bei einer starkeren Bevolkerungsentwicklung wiirde dagegen weiterhin ein relativ  Bei stérkerer Bevélkerungsent-
deutliches quantitatives Defizit an Wohnraum bestehen - sowohl in der Zeitspanne "9

bis 2030 als auch dartber hinaus. Bis 2040 entspricht dies einem Defizit von Gber

5.000 Wohnungen.

10.4.3. Wohnungspotenziale im Bereich des bezahlbaren und familiengerechten
Wohnungsbaus

Die zuvor aufgezeigte quantitative Betrachtung kann die Wohnungsproblematik in
Freiburg, die sich in der derzeitigen Anspannung zeigt, jedoch nicht vollumfanglich
abbilden. Deshalb wurde in der Analyse der Fokus auf die qualitativen Wohnungs-
bedarfe und Wohnungspotenziale gelegt, also Bedarfe, die besonderen Nachfra-
gegruppen zuzuordnen sind und i.d.R. tiber den freien Wohnungsmarkt nur unzu-
reichend beispielsweise von privaten Bautrégern bedient werden.

Auf der Potenzialseite der bis 2040 moglichen ca. 15.000 Wohneinheiten wurde  bezahibares und familienge-

eine Abschatzung vorgenommen, wie viel bezahlbarer und familiengerechter — echtes Wohnen efwa bei der
. . . . Hélfte der gesamten Potenzi-

Wohnraum in den Neubauvorhaben und in der Innenentwicklung nach heutigem .,

Stand voraussichtlich entstehen. Im Ergebnis wird in diesen Segmenten jedoch

nur von einem Potenzial von etwa gut der Hélfte des gesamten Wohnungspoten-

zials ausgegangen.*® Dabei ist zu berlicksichtigen, dass im Rahmen der Innenent-

wicklung davon auszugehen ist, dass nur sehr wenige Wohnungen im Bereich des

bezahlbaren und familiengerechten Wohnens entstehen. Hintergrund hierfir ist,

dass die Gemeinde zur Realisierung des Baurechts gemafll § 34 BauGB nur

schwierig Uber die bauplanungs- bzw. bauordnungsrechtlichen Anforderungen hin-

ausgehende Bedingungen stellen kann. Die verbleibende andere Hélfte des prog-

nostizierten Wohnungspotenzials bis 2040 entsteht in anderen Segmenten, die

zwar dem Wohnungsmarkt zukunftig zur Verfigung stehen, aber nicht zu einer

Entlastung bei den o0.g. besonderen Fokusgruppen beitragen.

10.4.4. Fokus qualitative Bedarfe und Potenziale: Gegenuberstellung

Bei der Gegentiberstellung der Bedarfe und Potenziale zeigt sich, dass das bereits  Sowohl bei geringer Bevélke-
bestehende Defizit, insbesondere in den Segmenten des bezahlbaren und fami- ;fgg{iigi“gg’;’g/’;{gr ;’; :g;;’ bei
liengerechten Wohnungsbaus in den nachsten Jahren noch weiter zunehmen wird.  yickiung deutiche Defizite
Das bedeutet im Umkehrschluss, dass in Neubauvorhaben, die derzeit aufgesie-

delt werden oder kurz vor dem Abschluss des Verfahrens der Baurechtschaffung

stehen (HOhe, Im Zinklern u. a.), nicht ausreichend bezahlbarer und familienge-

rechter Wohnungsbau entsteht, um den Bedarf in diesen Segmenten zu decken.

Mit dem neuen Stadtteil Dietenbach und dem Vorhaben Kleineschholz kénnen in

der Zukunft etliche bezahlbare und familiengerechte Wohnungen entstehen, da die

Steuerungsfunktion der Stadt aufgrund der stadtischen Eigentumsverhéltnisse und

der Verfahren hier gro3er ist. Jedoch zeigen die Abschéatzungen auf der Potenzi-

alseite deutlich, dass die Bedarfe in diesen Segmenten - auch mit den beiden Vor-

haben - zu keinem Zeitpunkt voll gedeckt werden kénnen.

46 Lediglich bei den stadtischen Planungen Dietenbach und Kleineschholz kann von einem héheren Anteil be-
zahlbarem und familiengerechten Wohnen ausgegangen werden.
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Bis 2040 wirde, in Bezug auf den Bedarf bei einer geringen Bevolkerungsentwick-
lung, ein Defizit von etwa 3.000 Wohnungen bestehen. In Bezug auf den Bedarf
bei einer starkeren Bevolkerungsentwicklung, lage das Defizit bei etwa 8.000 Woh-
nungen in diesen qualitativen Segmenten.

10.5. Vorausberechnung der Flachenbedarfe flr die Stadt Freiburg

Aufbauend auf der Ermittlung des Neubaubedarfes an Wohnungen wird der dar-  Annahmen zur Abschéitzung
aus resultierende Flachenbedarf abgeschatzt. Eine besondere Komponente im 9" Fléchenbedarfe
Rahmen der Ableitung der Flachenbedarfe stellt der Ersatzbedarf fiir abgéangige
Wohneinheiten dar. Grundsatzlich sollte der Ersatzneubau an gleicher Stelle be-

vorzugt werden, jedoch ist die Stadt dabei abhangig vom Engagement der ent-

sprechenden Eigentimer. Nicht alle Eigentimer werden Ersatzneubau von nicht

mehr marktgangigen Wohnungen innerorts im Sinne der wohnungspolitischen
Zielsetzungen der Stadt betreiben. Um sich als Stadt einen gewissen Gestaltungs-

spielraum zu erhalten und um Zielgruppen zur richtigen Zeit bedarfsgerecht mit

Wohnraum zu versorgen, wird in der nachfolgenden Ableitung mit einem gewissen

Anteil des Ersatzbedarfs auf neuen Flachen kalkuliert. Vor dem Hintergrund der

qualitativen Bedarfe im Segment des bezahlbaren und des familiengerechten

Wohnraums und den geringen Steuerungsmoglichkeiten der Stadt bei der Innen-

entwicklung wird angenommen, dass der Ersatzbedarf im MFH-Segment zu 77 %
flachenrelevant ist.*” Im EZFH-Segment wird hingegen angenommen, dass der

Ersatzbedarf nicht flachenrelevant wird.*® In Summe ergibt sich unter den gesetz-

ten Annahmen ein flachenrelevanter Neubaubedarf von rund 12.090 (bei geringer
Bevolkerungsentwicklung) bzw. 18.770 (bei starkerer Bevolkerungsentwicklung)
Wohneinheiten bis 2040.

Exkurs: Umgang mit dem Ersatzbedarf in anderen Kommunen Info-Box 10

Im Regionalplan der Region Stuttgart wird unter dem Ziel 2.4.0.6 (Vorrang der Be-
standsnutzung) festgelegt: ,insbesondere fiir den im Rahmen der Sanierung und
Modernisierung entstehenden Ersatzbedarf sollen keine neuen Siedlungsflachen
ausgewiesen werden. Gegebenenfalls entstehender Bedarf soll im Siedlungsbe-
stand gedeckt werden.“*°

Der Landesentwicklungsplan NRW (2020) sieht hingegen vor, dass den Gemein-
den ein Grundbedarf fur Wohnbauflachen in Hohe der Halfte (50 %) des Ersatzbe-
darfs verbleibt, auch wenn sich bei der Zusammenfassung der Komponenten ein
geringerer bzw. negativer Bedarf ergibt, damit ein gewisser Handlungsspielraum
gewahrt bleibt.*°

47 Der Anteil von 77 % entspricht dem Anteil der qualitativen Bedarfe im Segment des bezahlbaren und des fa-
miliengerechten Wohnraums am ausgewiesenen Wohnungsneubaubedarf insgesamt im Durchschnitt des Prog-
nosezeitraumes bis 2040 (vgl. dazu Kapitel 10.3.).

“8 vor den sollte der Ersatzneubau im EZFH-Segment auf gleichen Flache forciert werden, zum Teil kann Er-
satzneubau auch in einer héheren Dichte, realisiert werden.

4% Region Stuttgart (2009)

%0 Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (2020), S.
50
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Von der Ausgangsgréfe des flachenrelevanten Neubaubedarfes in Wohneinhei-
ten wurden zur Ableitung des Wohnbauflachenbedarfes folgende weitere Annah-
men und Rechengrdf3en zugrunde gelegt:

»  Zunachst wurden durchschnittliche Wohnungsgréf3en fur das Ein- und
Zweifamilienhaus- sowie das Mehrfamilienhaussegment definiert. Basie-
rend auf einer Auswertung der durchschnittlichen Wohnflachen von Neu-
bauten in den Jahren 2010 bis 2020 in Freiburg wurde fir Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern 80 m2 und fur Ein- und Zweifamilienhuser 140 m?2
angesetzt.

»  Zur Ableitung der Bruttogrundflache, die zusatzlich auch noch die Kon-
struktionsgrundflache umfasst, wird ein Faktor von 1,3 genutzt.

»  Die definierte GFZ, welche die ermittelte Geschossflache ins Verhaltnis zur
Flache des Baugrundstiickes setzt, betragt fur das MFH-Segment 1,6 und
fur das EZFH-Segment 0,9.

»  Fir die Umwandlung von Netto- zu Bruttowohnbauland wird ein Zuschlag
von 25 % fur ErschlieBungsflachen beriicksichtigt.

Auf Basis dieser Ableitungen ist bis zum Jahr 2040 von einem Flachenbedarf von
117,5 ha fur Wohneinheiten im Szenario bei geringer Bevolkerungsentwicklung
bzw. von 191,4 ha im Szenario bei starkerer Bevolkerungsentwicklung auszuge-
hen (vgl. Tabelle 20).

Tabelle 20: Flachenbedarfe fir Wohnbauland bis 2040 in der Stadt Freiburg

Ableitungsschritte

Summe bis 2040 - Zielszenario bei...
SN EIEEGIUCII R starkeren Bevolkerungs-
entwicklung entwicklung
Neubaubedarf in Wohneinheiten 14.350 21.030
Flachenrelevanter Neubaubedarf in WE* 12.090 18.770
Nettowohnflachenbedarf in m2
80 m2 fiir MFH // 140 m? fur EZFH 1.034.290 1.637.370
N o

Bruttogeschossflache in m 1.344.580 2.128.580
Nettowohnbaulandbedarf in m2
GFZ von 1,6 fiir MFH // 0,9 fir EZFH 939.830 1.530.950
mit ErschlielBungsfaktor in m?
Zuschlag von 25 % fur ErschlielBungsflachen 1.174.790 1.913.690
Bruttowohnbaulandbedarf in ha 117,5 191.,4

Anmerkung: * 77 % des Neubaubedarfes im MFH-Segment wird als flachenrelevant angenommen,
der Ersatzbedarf im EZFH-Segment wird hingegen als nicht flachenwirksam angenommen.

Quelle: GEWOS in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Freiburg
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Darstellung eines zusétzlichen ,,Flachenpuffers* Info-Box 11

Hinsichtlich des Umgangs mit Unsicherheiten bei der Aktivierung von Flachenpo-
tenzialen lassen sich zwei Ansatze unterscheiden:

A. Bei der Anrechnung von Flachenpotenzialen werden Minderungsfaktoren an-
gewandt, das betrifft vor allem die Aktivierbarkeit von Baullicken. Beispiele fir
diese Vorgehensweise finden sich im FNP Karlsruhe, im Regionalplan der Region
Stuttgart sowie beim FNP des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim.

B. Um Spielraum bei nicht vorhersehbaren Entwicklungen zu behalten, wird eine
Entwicklungsreserve ausgewiesen. Im FNP der Stadt Nurnberg aus 2006 wurde
dazu folgendes formuliert:5!

,Um von einem Nachfrage- zu einem Angebotsmarkt zu kommen, werden flr
den Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in einem Entwick-
lungskorridor zusatzliche gesicherte Wohnbauflachenpotenziale bendtigt, die
Uber den aus den Bevélkerungs- und Haushaltsprognosen errechneten Wohn-
bauflachenbedarf hinausgehen. Die Grof3enordnung einer solchen Entwick-
lungsreserve muss bei zusatzlich 10 % des errechneten Wohnbauflachenbe-
darfs liegen.”

51 Stadt Niirnberg (2006), S. 68
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11. Kernaussagen der Neubaubedarfsvorausberechnung
flr die Stadt Freiburg

Die Attraktivitat der Stadt Freiburg sowie der gesamten Region ubt eine hohe An-
ziehungskraft aus und macht Freiburg fir diverse Zielgruppen als Wohnstandort
interessant. Ausdruck dessen sind steigende Einwohnerzahlen und eine steigende
Wohnungsnachfrage.

Gleichzeitig erscheint der Blick in die Zukunft ungewisser denn je: Angesichts zu-
nehmender Komplexitat und Unsicherheit der gesellschaftlichen, wirtschaftlichen
und naturlichen Rahmenbedingungen, z. B. langfristige wirtschaftliche Auswirkun-
gen der Covid-19-Pandemie, Klimawandel oder sicherheitspolitische Konflikte, gilt
es mehr denn je, Entscheidungen zukunftsfahig auszurichten. Daher wurde im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung mithilfe der Szenarien-Technik zwei Va-
rianten bericksichtigt, umso einen Entwicklungskorridor der moglichen Woh-
nungsnachfrage aufzuzeigen.

Wie in der Vorausberechnung des Neubaubedarfs dargestellt, steht die Stadt Frei-
burg auch weiterhin vor der Herausforderung, bedarfsgerechten Wohnungsneu-
bau zu forcieren: Erstens muss das aktuelle Wohnungsdefizit, insbesondere im
Segment des bezahlbaren und familiengerechten Wohnens, abgebaut werden.
Zweitens muss vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt der zusatzlichen Nach-
frage Rechnung getragen werden. Drittens missen abgehende Wohnungen er-
setzt werden. In Summe ergibt sich unter den getroffenen Annahmen bis zum Jahr
2040 ein Neubaubedarf in H6he von rund 14.350 Wohneinheiten (im Szenario bei
geringer Bevolkerungsentwicklung) bis rund 21.030 Wohneinheiten (im Szenario
bei starkerer Bevolkerungsentwicklung). Wesentlich ist hierbei nicht nur das men-
genmaRige Gerlist des Wohnungsnheubaubedarfs, sondern auch die Bedienung
der qualitativen Fokusbedarfe. Im Durchschnitt des Prognosezeitraums entfallen
rund 77 % des Neubaubedarfs auf die Fokussegmente geférderter Mietwohnungs-
bau, genossenschaftliche & kooperative Wohnformen, Baugemeinschaften sowie
familiengerechter Wohnraum. Bei der Gegeniberstellung dieser qualitativen Be-
darfe und Potenziale zeigt sich ein Defizit von etwa 3.000 Wohnungen bei einer
geringen Bevolkerungsentwicklung und ein Defizit von 8.000 Wohnungen bei einer
starkeren Bevolkerungsentwicklung. Daraus folgt: Die Stadt Freiburg muss fur den
Wohnungsneubau giinstige Rahmenbedingungen schaffen, vor allem durch die
Bereitstellung ausreichender Flachen und die zligige Bearbeitung von Baugeneh-
migungsverfahren. Die kurzfristig erforderliche hohe Wohnbauleistung um den auf-
gestauten Nachholbedarf abzubauen, stellt die Stadt vor Herausforderungen.
Wenn es nicht gelingt, kurzfristig die Bedarfe quantitativ wie auch qualitativ decken
zu kénnen, wird sich der Nachfragelberhang weiter erhéhen. In der Konsequenz
wird sich die Situation am Wohnungsmarkt tendenziell weiter anspannen und ein
Teil der Nachfrager ins Umland abwandern. Die Folgen sind eine anhaltend dyna-
mische Preisentwicklung und Marktzugangsprobleme fir Haushalte mit geringem
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Einkommen. Dementsprechend hoch ist der Handlungsdruck. Kernaufgabe ist da-
bei die Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen im Sinne der stadtischen, woh-
nungspolitischen Zielstellungen.

Vor dem Hintergrund des Ziels einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist die Ak-
tivierung von Innenentwicklungspotenzialen verstarkt in den Fokus zu riicken und
zu verfolgen. Der Abgleich der Bedarfe und Flachenpotenziale im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung zeigt aber auch auf, dass die vorhandenen Flachen
nicht ausreichen werden. Die Entwicklung neuer Wohnbauflachen - im Sinne der
stadtischen, wohnungspolitischen Ziele - ist erforderlich. Herausforderungen wer-
den hierbei die Debatten zu Nachhaltigkeitsaspekten, Flacheneffizienz, Klima-
schutz/-anpassungen als auch lokale Partikularinteressen (,Not in my backyard“-
Haltung) darstellen.

Angesichts der gemeinsamen Wachstumsherausforderung ist die Schaffung von
bedarfsgerechten Wohnraum als eine regionale Gemeinschaftsaufgabe zu verste-
hen und erfordert eine aktive interkommunale Zusammenarbeit und Abstimmung.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 133

Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose Stadt Freiburg | Endbericht

Innenentwicklung und Entwick-
lung neuer Wohnbaufléchen

Die Zusammenarbeit
von Stadt und Region bleibt
weiter wichtig

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

12. Handlungsempfehlungen fiir die Wohnraumversorgung
in der Stadt Freiburg

Auf Basis der erarbeiteten Untersuchungsergebnisse und Schlussfolgerungen
wurden folgende sieben Handlungsfelder identifiziert:

I/l Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bodenpolitik

/I Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums

/l Familiengerechter Wohnraum

/ Férderung genossenschaftlicher und gemeinschaftlicher Wohnprojekte
/l Bestandsorientierte Wohnquartiersentwicklung

I/ Barrierefreier Wohnraum

/l Initiativen in der Region

Il Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bodenpolitik
Ziel sollte es sein, die aktive Liegenschaftspolitik der Stadt Freiburg fortzuftihren.

Fur den Wohnungsneubau sollten vorrangig Innenentwicklungspotenziale (unter
Erhalt innerdrtlicher Griin- und Freiraumflachen) aktiviert und genutzt werden, um
Flacheninanspruchnahme und die damit einhergehenden nachteiligen 6kologi-
schen, 6konomischen und gesellschaftlichen Auswirkungen zu reduzieren. Wie die
Untersuchung zu den vorhandenen Flachenpotenzialen zeigte, werden die vor-
handenen Innenentwicklungspotenziale in der Stadt Freiburg jedoch nicht ausrei-
chen, um den aktuellen und vorausberechneten Wohnungsneubedarf zu decken,
sodass auch die Entwicklung neuer Wohnbauflachen erforderlich ist. Zentrales
Element der Baulandaktivierung ist eine strategisch ausgerichtete stadtische Bau-
land- und Bodenpolitik. Dreh- und Angelpunkt ist dabei die Schaffung von pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen im Sinne der wohnungspolitischen Ziele der
Stadt.

Flachenerwerb
Adressat: Stadt Freiburg

Grundsatzlich wird eine Flachenbevorratung im Sinne eines Ausbaus des stadti-
schen Grundstiicksportfolios empfohlen. Im Gesamtkonzept ,Bezahlbar Wohnen
2030“ der Stadt Freiburg wurde das Ziel, ,Fldchen aktiv anzukaufen, soweit sich
der Ankauf im Rahmen einer Gesamtbetrachtung unter Bertcksichtigung wirt-
schatftlicher, sozialer, stadtebaulicher und wohnungspolitischer Erwégung als sinn-
voll erweist“formuliert. Die Zielstellung dabei sollte sein, den stadtischen Flachen-
bestand langfristig ausgerichtet und nachhaltig auszubauen und daran gekoppelt
Instrumente der Liegenschaftspolitik anzuwenden (enger Bezug zu — Vergabe
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von stadtischen Grundstiicken im Erbbaurecht, — Konsequente Anwendung der
Quotenregelung fir geforderten Wohnungsbau und — Konzeptvergabe). Da die
Ankaufe gegenwartig in einer angespannten Marktlage erfolgen, muss die Relation
von Kosten und Nutzen flr die Stadt Freiburg sorgféltig abgewogen werden. Fir
die Umsetzung sind entsprechende Haushaltsmittel in dem jeweiligen Doppel-
haushalt zur Verfiigung zu stellen.

Zum Flachenerwerb sind auch die Moglichkeiten zur Austibung des kommunalen
Vorkaufsrechts weiterhin zu nutzen (wie auch im Gesamtkonzept ,Bezahlbar Woh-
nen 2030“ der Stadt Freiburg festgelegt). Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz
wurden die schon bislang bestehenden kommunalen Vorkaufsrechte ausgeweitet
und die Frist zu ihrer Austbung verlangert. Das kommunale Vorkaufsrecht fir
Grundstticke wird erleichtert fir Gebiete, die vorwiegend mit Wohngebauden be-
baut werden kdnnen sowie fir solche Gebiete, in denen ein stadtebaulicher oder
baulicher Missstand (88 136, 177 BauGB) besteht (§ 24 Nr. 6 und Nr. 8 BauGB).
Ein Vorkaufsrecht darf grundsétzlich nur dann ausgeibt werden, wenn die Aus-
Ubung durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt ist. Mit der Novellierung
wird klargestellt, dass insbesondere die Deckung eines Wohnbedarfs dem Wohl
der Allgemeinheit dienen kann.

Vergabe von stadtischen Grundstiicken im Erbbaurecht
Adressat: Stadt Freiburg

Die Verfiigung tber den Boden ist ein wichtiger Ausgangspunkt, um langfristige
stadtebauliche und wohnungspolitische Entwicklungen steuern zu kénnen. Im Ge-
samtkonzept ,Bezahlbar Wohnen 2030“ der Stadt Freiburg wurde festgelegt, dass
die Stadt keine stadtischen Flachen, auf denen Wohnungsbau realisiert werden
kann, mehr verkauft, sondern diese Flachen zuklnftig im Erbbaurecht vergibt.
Durch die Vergabe von stadtischen Grundstiicken mittels Erbbaurecht bleibt die
Stadt Freiburg Grundstiickseigentiimerin und behdlt somit langfristig Einfluss auf
die Bodennutzung.

Um dem Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum nicht entgegenzuwirken,
missen attraktive Bedingungen geschaffen werden: ginstiger Erbbauzins, Wahl-
mdglichkeit zwischen einem laufenden oder einem kapitalisierten Erbbauzins, Ver-
gunstigungen fir die Realisierung von geférderten Wohnungen (z.B. durch Redu-
zierung des Erbbauzinses oder der Bemessungsgrundlage) und eine lange Ver-
tragsdauer (beispielsweise mindestens 80 Jahre, das wiirde zwei Sanierungszyk-
len entsprechen). Das Erbbau-Modell ist insbesondere in hochpreisigen Woh-
nungsmarktregionen und fur Investoren mit beschrankter Liquiditat vorteilhaft, die
Uiber eine geringe Eigenkapitalquote verfiigen (wie bspw. neu gegriindete Genos-
senschaften oder Baugemeinschaften).>?

Im Rahmen des Fachdialogs ,Erbbaurechte — ein Beitrag zur Bereitstellung von
Wohnbauland fir den bezahlbaren Wohnungsbau?“ wurden Praxisbeispiele zu

52 DV (2019), S. 39
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Anwendungsmodellen fur den Mietwohnungsbau in deutschen Stadten sowie Her-
ausforderungen und noch offene Fragestellungen aufgezeigt.>® Es empfiehlt sich
ein Austausch mit weiteren Stadten in Deutschland, um basierend auf gemachten
Erfahrungen die Ausgestaltung der Erbbaurechtskonditionen zu prifen und um
diese ggf. weiterzuentwickeln.

Zu beachten ist, dass der langfristigen Steuerungsmaoglichkeit bei Erbbaurechten
eine fortlaufende Betreuung, die mit einem gewissen Verwaltungsaufwand und
zum Teil mit Konfliktpotenzial verbunden ist, gegentbersteht. Die Vergabe eines
Grundstuckes mittels Erbbaurecht setzt die Verfluigbarkeit von Grundsticken in
stadtischer Hand voraus.

Einrichtung eines Innenentwicklungs-/Baullickenkatasters
Adressat: Stadt Freiburg

Voraussetzung, um die Innenentwicklung in Freiburg gezielt voranzutreiben, ist
eine umfassende und aktuelle Informationsgrundlage zu Potenzialflachen im In-
nenbereich. Daher wird die Einrichtung eines Innenentwicklungs-/Baulickenkatas-
ters empfohlen. Kenntnisse zu Bauliicken und Innentwicklungspotenzialen ermdg-
lichen es der Stadtverwaltung, proaktiv Projekte anzuregen, statt auf Initiativen von
Eigentiimern zu warten. Zudem kann bei Vorliegen entsprechender Informationen
besser auf spezifische Herausforderungen eingegangen werden.

Beim Aufbau eines Innenentwicklungs-/ Baullickenkatasters sind folgende Frage-
stellungen zu bertcksichtigen:

»  Was soll erfasst werden (Definition Baullicke / Innenentwicklungspoten-
zial)?

»  Welche Abteilung in der Stadtverwaltung ist fur die Erstellung bzw. Pflege
verantwortlich (Ressourcen, Datenpflege, Schnittstellen)?

»  Von wem soll der Innenentwicklungs-/ Bauliickenkataster genutzt werden
(verwaltungsinterne Nutzung und / oder Veroéffentlichung)?

Unter dem Begriff Innenentwicklung kénnen unterschiedliche Formen der Verdich-
tung umfasst und verstanden werden: Unter flachenbezogene Formen der Innen-
entwicklung fallen Baullicken sowie sonstige unbebaute Flachen und Brachen. Bei
dieser Form der Innenentwicklung steht eine Flache fur eine Neubebauung zur
Verfligung. Bei gebaudebezogenen Innenentwicklungspotenzialen geht es um die
Erganzung von bestehenden Gebauden um weitere Wohneinheiten, bspw. durch
Dachgeschossausbau, Aufstockung oder Anbau. Weiterhin gibt es siedlungsbezo-
gene Formen der Innenentwicklung. Dabei wird ein Siedlungsquatrtier in seiner Ge-
samtheit auf Nachverdichtungsmoglichkeiten gepriift, dazu werden die Potenziale
auf Flachen und in Gebauden gemeinsam betrachtet.>*

5 Die Dokumentation findet sich unter:  https:/www.deutscher-verband.org/fileadmin/user up-
load/documents/Brosch%C3%BCren/Dokumentation Fachdialog_Erbbaurecht final bf.pdf [14.02.2022].
5 Stadt Essen (2019), S. 9

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 136

Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose Stadt Freiburg | Endbericht

Flachenerfassung

www.gewos.de


https://www.deutscher-verband.org/fileadmin/user_upload/documents/Brosch%C3%BCren/Dokumentation_Fachdialog_Erbbaurecht_final_bf.pdf
https://www.deutscher-verband.org/fileadmin/user_upload/documents/Brosch%C3%BCren/Dokumentation_Fachdialog_Erbbaurecht_final_bf.pdf

1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Fur einen ersten Schritt im Aufbau eines Innenentwicklungskatasters wird empfoh-
len, den Fokus auf flachenbezogene Formen der Innenentwicklung zu legen, also
Baullicken sowie sonstige unbebaute Flachen und Brachen zu erfassen. Um die
Flachenauswahl nachvollziehbar und transparent zu gestalten, sollte eine genaue
Definition der aufzunehmenden Flachen festgelegt werden. Folgende Kriterien
konnen zur Abgrenzung bericksichtigt werden: Definition einer Mindest- und Ma-
ximalgroRe (bei Baullicken)®®, Lage im Siedlungsbereich und Eignung zum Woh-
nen, kein Bereich zum Schutz der Landschaft oder der Natur, anderweitige Nut-
zung nicht (mehr) vorhanden bzw. veranderbar, kein Vorliegen eines Bauantrages.

Um die Eignhung der Flachen flr eine tatsachliche Bebauung besser einschétzen
zu kénnen und sie zu priorisieren, sollte im Rahmen des Aufbaus des Innenent-
wicklungs-/ Baullickenkatasters nicht nur die Erfassung von Flachen erfolgen, son-
dern auch eine Bewertungsmatrix fUr die Flachen mitgedacht werden. An diesem
Punkt ist auch eine duale Ausrichtung hinsichtlich der Veroffentlichung der Ergeb-
nisse aus dem Kataster denkbar. Wéahrend die Ergebnisse der Flachenerfassung
zur Kommunikation von Baultcken und Flachenpotenzialen nach auf3en verdffent-
licht werden kénnen, kdnnen die Bewertungsergebnisse primér als verwaltungsin-
terne Plausibilisierungs- und Arbeitsgrundlage dienen und nicht veréffentlicht wer-
den, auch um Flachenspekulationen zu unterbinden. Die vorgesehene Flachenbe-
wertung ersetzt nicht eine detaillierte Untersuchung der Flachen unter Beteiligung
verschiedener Fachamter, wenn eine Entwicklung konkreter wird.

Aus strategischen Griinden sind bei der Bewertung die Kriterien GréRe, Eigentum
und Baurecht von besonderer Bedeutung und sollten auf jeden Fall mitbertcksich-
tigt werden. Sie kdnnen Hinweise auf die Menge potenzieller Wohneinheiten, die
Aktivierbarkeit und die Dauer bis zur Umsetzung geben. Weitere Kriterien, die zu
einer Bewertung der Flachen herangezogen werden kdénnen, sind: Topografie, Alt-
lasten, Hochwasserrisikogebiet oder Uberschwemmungsgebiet, Larmbelastung,
Abstand zu Gewerbegebieten, tkologische Situation, Anbindung und Erschlie-
Rung, Infrastruktur und Versorgung.®®

Der Anspruch der Stadt Freiburg solle es sein, mittels des Innenentwicklungs-/
Baullckenkatasters einen flexiblen und aktuellen Informationspool zu schaffen.
Dazu ist eine systematisch geflihrte Datenbank vorzusehen, in die aktuelle Infor-
mationen zur Entwicklung der einzelnen Flachen kontinuierlich eingespeist werden
kénnen. Fir die Umsetzung und die zuklnftige Pflege eines Innenentwicklungs-/
Baullckenkatasters sind ausreichende Strukturen und personelle Ressourcen in
der Verwaltung notwendig, ggf. ist eine Aufstockung zu prifen. Weiterhin sind eine
enge Kooperation und gegenseitige Information der verschiedenen Fachamter
eine wichtige Grundlage im Rahmen der Datenpflege, um die Flacheninformatio-
nen maoglichst aktuell und umfassend zu erfassen.

% Bei der Potenzialanalyse fiir die Stadt Essen wurden Flachen unter 2.000 gm als Bauliicken definiert, groRere
unbebaute Flachen wurden in der Kategorie ,unbebaute Flachen und Brachen* erfasst (Stadt Essen, S. 18).

%6 Die Auflistung der Kriterien orientiert sich an den Kriterien der Potenzialanalyse & Umsetzungsstrategie zu
Innenentwicklung fiir die Stadt Essen (Stadt Essen [2019]).
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Wahrend sich die Einrichtung eines Innenentwicklungs-/ Baullickenkatasters mit  Entwickiung einer Umset-
den vorhandenen theoretischen Potenzialflichen beschaftigt, stellt sich in einem ~ 2ngsstrategie
nachsten Schritt die Frage, wie dieses Potenzial aktiviert werden kann. Vor diesem
Hintergrund sollte die Stadt Freiburg eine Umsetzungsstrategie erarbeiten mit dem

Ziel, die Bevolkerung und die Grundstiickseigentimer fir die Thematik der Innen-
entwicklung/ Bauluckenentwicklung zu sensibilisieren. Nach bisherig gemachten
Erfahrungen der Stadt Freiburg ist anzunehmen, dass die Mobilisierung der klein-

teiligen Innenentwicklungspotenziale lediglich mit hohem Aufwand seitens der Ver-

waltung zu realisieren ist. Auch hierfiir sind die entsprechenden Strukturen und
Ressourcen in der Stadtverwaltung vorzusehen. Hier bietet sich auch ein Aus-

tausch mit anderen Stadten in Baden-Wirttemberg bzw. Deutschland hinsichtlich

gemachter Erfahrungen und entwickelter Prozesse zur Aktivierung von Baullicken

an. So hat beispielsweise die Stadt Stuttgart im Jahr 2021 eine umfassende Po-
tenzialanalyse abgeschlossen und darauf aufbauend eine Systematik zur Aktivie-

rung der Potenziale erarbeitet.®’

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz und die Erweiterung von Baugeboten  Baulandmobilisierungsgesetz -
kénnen Gemeinden in einem nach § 201a durch Verordnung bestimmten Gebiet ~ Ewefterung von Baugeboten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt anordnen, dass ein Grundstick mit ei-

ner oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen ist, wenn in dem Bebauungsplan

Wohnnutzungen zugelassen sind. Dabei kann die Gemeinde auch ein den Fest-

setzungen des Bebauungsplans entsprechendes MalR der Nutzung anordnen

(8 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Dies ist auch dann mdglich, wenn der Bebauungsplan

neben Wohnnutzungen andere Nutzungen zuldsst, also in urbanen Gebieten nach

§ 6a BauNVO und in Mischgebieten nach § 6 BauNVO. Die Landesregierung von
Baden-Wirttemberg befindet sich in der Abstimmung, ob eine Verordnung nach

§ 201a BauGB fur baden-wuirttembergische Gebiete mit angespannten Woh-

nungsmarkten erlassen wird.%®

Nachfolgend werden anhand der Baullickenkataster der Stadte Bremen, Stuttgart
und Ostfildern Beispiele flir die Darstellung und die Inhalte solch eines Katasters
vorgestellt.

Die Hansestadt Bremen erfasst in ihrem Baulandkataster nach § 200 Baugesetz-  Beispiel Bremen
buch (BauGB) ungenutzte und untergenutzte Grundstlicke, auf denen sich sofort
oder in absehbarer Zeit vor allem Wohnungen bauen lassen. Die Datenbasis des
digitalen Baullckenkatasters werden durch die Arbeitsgruppe Baullicken des Se-
nators fur Umwelt, Bau und Verkehr fortwahrend aktualisiert. Das 6ffentliche Bau-
lickenkataster enthélt Informationen Uber die Lage der Baugrundstiicke, darge-
stellt in Grundkarten, Katasterkarten, Luftbildern und Bebauungsplanen, sowie

57 Stadt Stuttgart, GRDrs 34/2021
% Landtag von Baden-Wiirttemberg, Drucksache 17 / 604
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tber die FlachengrofRRe der Baulticken.*® Das Filtersystem der Webanwendung un-
terstlitzt eine Suche nach Stadtteilen, nach Grof3e der Baullicken sowie nach Bau-
lickentyp (unbebaut, gering bebaut, keine Angaben, Bunker).

Abbildung 58: Baullickenkataster — Beispiel Bremen
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Quelle: https://bauluecken.bremen.de/

Im Baullickenkataster der Stadt Stuttgart werden kleine, unbebaute Potenzialfla-
chen fur Wohnen und Gewerbe erfasst, die bereits zum Erhebungszeitpunkt nach
geltendem Planrecht bebaut werden kénnen. In der Webanwendung kann zwi-

% Freie Hansestadt Bremen
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schen einer Kartendarstellung und einer Tabellenansicht (Auflistung nach Stadt-
bezirk, Grol3e oder Nutzung) gewahlt werden. Die Informationen zur Flache be-
schréanken sich auf die Lage, Grundstiicksgrof3e und Eigentiimer (privat/stadtisch).

Abbildung 59: Baullickenkataster — Beispiel Stuttgart
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Bitte haben Sie Verstandnis. dass aus Grunden des D. Angaben zu den Ei nicht moglich sind.

Quelle: https://gis6.stuttgart.de/blkweb/stplblk.html

Im Baullckenkataster der Stadt Ostfildern werden Baullicken sowie untergenutzte
Grundstlicke erfasst. Als untergenutzte Grundstiicke werden ,Grundstlicke, die
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nach Art bzw. Mald der baulichen Nutzung nur geringfiigig genutzt sind” verstan-
den. ,Eine Unternutzung nach Art der Nutzung bildet zum Beispiel eine Parkplatz-
nutzung, obwohl Wohnen zulassig ware. Eine Unternutzung nach Mal3 entsteht
immer dann, wenn die stadtebaulich vertragliche Dichte nicht voll ausgenutzt ist
und eine Nachverdichtung in diesem Bereich sinnvoll erscheint.“®® Im Rahmen des
offentlichen Baullickenkatasters werden neben Basisinformationen zur Flache
auch Entwicklungsprioritaten (Prioritat 1 bis 3) sowie Bewertungsergebnisse dar-
gestellt. Die Bewertung der Grundstiicke erfolgt Giber ein Punktesystem u.a. in den
Bereichen Bau und Planungsrecht, Okologie und Stadtebau. Das Baultickenkatas-
ter wird einmal jahrlich fortgeschrieben und ein kurzer Baullckenbericht wird ver-
offentlicht. Der Bericht dient auch dem Monitoring, um die im Flachennutzungsplan
getroffenen Annahmen zum Grad der Bauliickenmobilisierung (10 % in 5 Jahren)
zu Uberprifen.®t

Abbildung 60: Baullickenkataster — Beispiel Ostfildern
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Rahmenplan Ja Nein
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Derzeitige Nutzung

Bau- und Planungsrechtliche Bewertung
B-Plan Anderung erforderich (keine Teilnahme an Umlzgung).

Topografie/ Okologie
Ebenes Grundstiick. Auf der Wiese stehen mehrere groBe bis mittelgroBe Baume, die als
wertvoller Baumbestand gewertet werden kénnen.

Stédtebauliche Bedeutung/ Umfeld
Das Grundstick ist als Baulucke zu werten.

Sonstiges
Es kdnnte eine durchgangige Verbindung geschaffen werden (Finkenweg).

Zusammenfassende Bewertung und Zielvorstellung, Bebauungsvorschlag
Grundsdtzlich ist das Grundstiick als Bauliicke zu werten und sollte in diesem Bereich
nachverdichtet werden.

Priontat 3

Quelle: https://www.geonline-gis.de/portale/Ostfildern.htm

60 Stadt Ostfildern (2020a)
61 Stadt Ostfildern (2020b)
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Konsequente Anwendung der Quotenregelung fir geférderten Wohnungs-
bau
Adressat: Stadt Freiburg

Der geforderte Mietwohnungsbestand ist unverzichtbarer Bestandteil der sozialen
Wohnraumversorgung. Die Verpflichtung, im Zuge der Entwicklung neuer Bauge-
biete anteilig geforderten Wohnungsbau zu schaffen, hat sich in den letzten Jahren
zu einem wichtigen Instrument der kommunalen Wohnungspolitik in Deutschland
entwickelt.

In Freiburg sieht der Gemeindebeschluss zu den baulandpolitischen Grundséatzen
vor, dass bei der Schaffung von Baurechten und der Durchfiihrung von Bodenord-
nungsverfahren im Umfang von 50 % der neu geschaffenen Geschossflache ge-
forderter Mietwohnungsbau zu realisieren und zu belegen ist. Damit dieser Be-
schluss einen Beitrag zur Behebung des Wohnungsdefizits im Segment des be-
zahlbaren Wohnens in der Stadt leisten kann, ist eine konsequente Anwendung
der definierten Quotenregelung erforderlich. Analysen zum Vergleich der wirt-
schaftlichen Wirkung von Baulandmodellen zeigen, dass auch die Konditionen des
geforderten Wohnungsbaus in Freiburg attraktive Rahmenbedingungen fir Inves-
toren ergeben, sodass die Stadt Freiburg diese Forderung auch selbstbewusst ge-
genuber Investoren und Bautragern durchsetzen sollte.

Konzeptvergabe und Weiterentwicklung der Vergabekriterien fur Grundstu-
cke an Nachfragegruppen oder Vorhabentréger, die im Sinne der stadtischen
Ziele Wohnraum schaffen

Adressaten: Stadt Freiburg

Mittels Konzeptvergaben erhélt die Stadt Mitgestaltungsméglichkeiten dariber,
welche Form und Qualitat von Wohnungsneubau auf stadtischen Baugrundsti-
cken realisiert wird. Im Rahmen von Konzeptvergaben werden Grundstlicke nicht
zum Hochstpreis, sondern im Wettbewerbsverfahren nach der Qualitat des Nut-
zungskonzepts unter Berlicksichtigung vorgegebener sozialer, wohnungs- und
stadtebaulicher Kriterien vergeben. Somit kann durch Konzeptverfahren die Um-
setzung wohnungspolitischer Ziele starker unterstitzt werden.

Zur Foérderung von Nachfragegruppen oder Vorhabentrager, die im Sinne der stad-
tischen Ziele Wohnraum schaffen, sollten bei Konzeptvergaben im Rahmen der
Vergabekriterien fur Grundstiicke inshesondere folgende Gruppen bzw. Zielstel-
lungen berlcksichtigt werden: Baugemeinschaften, genossenschaftliche Wohnfor-
men, Angebote fir Menschen mit kdrperlichen oder geistigen Einschréankungen
und Projekte zur Forderung der Integration und Starkung der Nachbarschaften.

Weiterhin ist bei Konzeptvergaben darauf zu achten, dass die Verfahrenskosten
wirtschaftlich tragbar bleiben. Um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, missen
die Verfahren noch effizienter und zielorientierter durchgefuhrt werden. Dabei
sollte auf die bisherigen Erfahrungen und ,Lessons-learned” im Austausch mit den
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involvierten Akteuren aus den vergangenen Vergabeverfahren aufgebaut werden,
um die Verfahren weiterzuentwickeln. Es wird empfohlen, das Vergabeverfahren
vor allem fur kleinere Vergaben zu vereinfachen, um auch kleineren Akteuren wie
Baugemeinschaften und sozialen Tragern die Teilnahme mit vertretbarem Auf-
wand zu ermdglichen.

Das Forschungsprojekt ,,BAUKULTUR FUR DAS QUARTIER. PROZESSKULTUR  Empfehiungen aus anderen
DURCH KONZEPTVERGABE* des BBSR untersuchte Konzeptverfahren anhand St

von Beispielen aus zehn Stadten und sammelte Empfehlungen der Stadte und

Gemeinden hinsichtlich der Rahmenbedingungen und Ausgestaltung von Kon-

zeptverfahren.®?

Akzeptanzforderung fir den Wohnungsbau durch Offentlichkeitsarbeit und
Wissenstransfer
Adressaten: Stadt Freiburg, Politik, Bevolkerung

Die offentlichen und politischen Diskussionen um den Wohnungsbau sind komple-
xer und langwieriger geworden. Eine zukinftige Hauptaufgabe liegt in der Star-
kung des gesellschaftlichen und politischen Rickhalts fir den Wohnungsneubau.
Vor diesem Hintergrund gilt es, die Offentlichkeitsarbeit und den Wissenstransfer
zum Thema Wohnen zu starken.

Die vorliegende Wohnungsmarktanalyse und -prognose ist eine weitere Grundlage  informationskampagne
fur die Aufbereitung von fachlichen und politischen Entscheidungen. Durch woh-

nungspolitische Leitlinien und Zielvorgaben in der Verbindung mit dokumentierten
Qualitatsanspriichen an den Wohnungsbau (z.B. OPNV-ErschlieBung, Freiraum-

entwicklung, Anteil geférderten Wohnraums) kann eine Argumentationsbasis ftr

mehr Akzeptanz in der Birgerschaft geschaffen werden. Dafur gilt es, die Informa-

tionen und Ziele aus bestehenden Konzepte und Grundséatze zu bindeln und mit-

hilfe einer strukturierten Informationskampagne tber neue Wohnbauprojekte und

den Freiburger Wohnungsmarkt zu informieren.

Weiterhin kann eine systematische Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen
einen wichtigen Baustein im Rahmen des Wissenstransfers darstellen, um einer-
seits die stadtischen Planungsaktivitaten besser steuern und kommunizieren zu
kénnen und andererseits im Dialog mit den Nachbarschaften und der Stadtgesell-
schaft Wohnungsbauvorhaben besser begriinden zu kénnen (enger Bezug zu —
Einrichtung eines Innenentwicklungs-/ Bauliickenkatasters).

62 Dje Dokumentation findet sich unter: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroet-
fentlichungen/2020/konzeptvergabe-langfassung-dl.pdf? _blob=publicationFile&v=3 [14.02.2022].
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Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung & laufende Berichterstattung
(Monitoring)
Adressat: Stadt Freiburg

Fur die richtigen Weichenstellungen in der Wohnungspolitik ist eine laufende Woh-
nungsmarktbeobachtung wesentlich. Uber ein Monitoring werden Entwicklungen
am Wohnungsmarkt erst transparent und durch eine Uberprifung der tatsachli-
chen Marktentwicklung kann ein bedarfsgerechtes Nachjustieren von Handlungs-
feldern und MaRRnahmen erfolgen. Als ein Ergebnis der vorliegenden Wohnungs-
marktanalyse und -prognose wird ein Wohnungsmarktmonitoring erstellt. Im Kern
handelt es sich um eine regelmalig aktualisierte Aufstellung von ausgewdahlten
Daten (als Zeitreihe) rund um das Thema Wohnungsmarkt. Im Rahmen des Auf-
baus des Monitoringsystems wird auch bericksichtigt, welche Rahmensetzungen
fir eine Umsetzung (Ressourcen, Schnittstellen, langfristige Datenpflege / Infor-
mationsquellen) notwendig sind. Um eine hohe Aktualitéat zu gewahrleisten, emp-
fiehlt es sich, die Daten alle ein bis zwei Jahre fortzuschreiben.

In einem weiteren Schritt gilt es durch die Stadtverwaltung zu prufen, wie Gber das
Monitoring ein Dialog (mit weiteren Akteuren) zur Diskussion bestehender Hand-
lungsansatze angestol3en werden kann (z.B. Monitoringbericht, Interpretation /
fachliche Bewertung der Daten, Monitoringkonferenz).

RegelmaRige Uberprifung der Bedarfsprognose
Adressat: Stadt Freiburg

Vorausberechnungen beruhen auf Hypothesen und erheben keinen Anspruch, die
Zukunftsentwicklung genau vorherzusagen. Vielmehr hangt die Treffsicherheit von
Berechnungen wesentlich von den zugrunde gelegten Annahmen ab. Im Rahmen
von Wohnungsbedarfsprognosen héngt die Prognosesicherheit nicht nur von der
Gliltigkeit der Annahmen der Bevolkerungsvorausberechnung ab, sondern auch
von einer Reihe weiterer Annahmen zum Haushaltsbildungsverhalten und Nach-
frageverhalten. Die Prognoseergebnisse sind als ,Wenn-Dann-Aussagen® zu ver-
stehen: Sie zeigen nicht unbedingt, wie es sein wird, aber sie kdnnen aufzeigen,
mit welchen Entwicklungen unter den getroffenen Annahmen zu rechnen sein wird
und helfen so, die Unsicherheit Gber die Zukunft zu verringern. Kurzfristige Abwei-
chungen der prognostizierten von der realen Entwicklung bedeuten nicht unbe-
dingt, dass die Prognose grundsatzlich infrage gestellt werden muss. Die Ergeb-
nisse konnen durch die Veranschaulichung von Entwicklungstrends als Orientie-
rungsgrundlage genutzt werden. Dennoch ist eine regelmaRige Uberpriifung und
Bewertung der zugrunde gelegten Annahmen und Rahmenbedingungen zu emp-
fehlen. Ein guter Ausgangspunkt hierfir kann das Monitoringsystem darstellen (en-
ger Bezug zu — Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung & laufende Berichter-
stattung).

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 144

Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose Stadt Freiburg | Endbericht

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

/I Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums
Ziel der Stadt Freiburg sollte es sein, dass bezahlbarer Wohnraum in ausreichen-
der Menge und Qualitat zur Verfugung steht.

Die Entwicklungen der letzten Jahre in Freiburg zeigen, dass eine Ausweitung des
Wohnungsangebotes insgesamt nicht unmittelbar zu einer Entlastung des Woh-
nungsmarktes hinsichtlich Bezahlbarkeit beitragt. Innerhalb des Segments des be-
zahlbaren Mietwohnungsbaus wurde festgestellt, dass dort insbesondere ein deut-
licher Bedarf bei Einpersonenhaushalten sowie bei Vier- und Mehrpersonenhaus-
halten besteht (vgl. Kapitel 3.2). Daher sind zuséatzliche Anstrengungen zur Schaf-
fung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums in Freiburg notwendig. Eine soziale
Mischung ist dabei nicht nur in Neubauquartieren anzustreben, sondern auch im
Kontext der bestehenden Quartiere und der Gesamtstadt.

Bei der Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum sind Wohnungs-
baugesellschaften, Genossenschaften, Baugemeinschaften wie auch private In-
vestoren wichtige Partner. Eine besondere Rolle kommt dabei der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft Freiburger Stadtbau (FSB) zu. Mit dem Konzept ,FSB
2030 — Mehr Wohnen. Faire Mieten. Fur Freiburg.“ wurden bereits wichtige Wei-
chenstellung hinsichtlich der Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohnen
gesetzt. Unter anderem wurde festgelegt, dass bei Mieterhéhungen das Einkom-
mensniveau der Haushalte zu bertcksichtigen ist, sodass die Mietausgaben nicht
30 % des Haushaltseinkommens Uberschreiten, und insgesamt soll der Durch-
schnitt aller FSB-Mieten 25 % unter dem stadtischen Mietspiegel bleiben.®

Konsequente Anwendung der Quotenregelung fur geférderten Wohnungs-
bau

— siehe Handlungsfeld ,Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bo-
denpolitik*

Konzeptvergabe und Weiterentwicklung der Vergabekriterien fir Grundstu-
cke an Nachfragegruppen oder Vorhabentrager, die im Sinne der stadtischen
Ziele Wohnraum schaffen

— siehe Handlungsfeld ,Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bo-
denpolitik*

Verlangerung von Belegungshbindungen
Adressaten: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft

Durch die hohe Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum bei gleichzeitigem
Ruckgang der Belegrechte kann die Verlangerung von Belegungsbindungen ein
kurz- bis mittelfristiges Instrumentarium sein. Allerdings sollte die Verlangerung der
Bindung nicht zu einer verfestigten Sozialstruktur fihren. Eine Verlangerung kann
insbesondere in nachgefragten Stadtbereichen angestrebt werden. Die Verlange-

6 FSB (2020), S. 14ff.
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rung ist vom Interesse der Wohnungseigentiimer abhangig. Einen finanziellen An-
reiz zur Verlangerung bzw. Neueinrichtung der Bindung ergibt sich durch die For-
derung mittels einem einmaligen Zuschuss. Das Ziel des Gesamtkonzepts ,Be-
zahlbar Wohnen 2030¢, dass durch Offentlichkeitsarbeit, beispielsweise durch Ko-
operation mit Vermietervertretungen, Uber dieses Modell zu informieren und auf
diese Weise die Miet- und Belegungsbindung im Bestand zu fordern®, ist aus Sicht
von GEWOS zu forcieren.

Unterstitzung und Forderung von Genossenschaften und Baugemeinschaf-
ten durch Beratungsangebote, Konzeptausschreibungen und Anhandgabe
von Grundsticken

— siehe Handlungsfeld ,Genossenschaftliches Wohnen*

8 Stadt Freiburg (2020), S. 42f.
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/l Familiengerechter Wohnraum

Um (jungen) Familien eine bessere Perspektive fiir einen Verbleib in der Stadt
Freiburg zu bieten, muss das Angebot an bezahlbarem und familiengerechtem
Wohnraum ausgebaut werden.

Familien stellen eine besondere Zielgruppe dar, wenn es um die Ansiedlung von
Arbeits- und Fachkraften fur die Wirtschaft, das Halten der Absolventen der Uni-
versitaten und die regionalen Umlandwanderungen geht. Zugleich treten sie als
anspruchsvolle Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt auf, da sie ihren Wohnraum
meist mit einer langfristigen Perspektive auswahlen. Der hohe Anspruch an das
Wohnen bezieht sich nicht nur auf die Merkmale der Wohnung und des Grund-
stucks selbst, sondern auch auf das Wohnumfeld. Hier spielt neben einer kinder-
gerechten Gestaltung (barrierearme und sichere Wege, Spielplatze oder Grunfla-
chen) die Betreuungs- und Bildungsinfrastruktur in Form von Krippen, Kindergar-
ten und Schulen eine wichtige Rolle bei der Wohnstandortwahl. Weiterhin gilt es
zu beachten, dass familiengerechter Wohnraum ein vielfaltiges und weites Spekt-
rum umfasst: GroRere und kleinere Wohnungen flr Patchworkfamilien, Alleiner-
ziehende mit Kindern oder GroRR3familien.

Schaffung von familiengerechten (und bezahlbaren) Bau- und Wohnformen
im Rahmen der Bauleitplanung von Neubaugebieten
Adressat: Stadt Freiburg

Fur Familien bzw. Haushalte in der Familiengrindungsphase stellt das Ein- und
Zweifamilienhaus oftmals die praferierte Wohnform dar. Dementsprechend hoch
ist die Nachfrage von potenziellen Eigentumsbildnern nach Einfamilienhausern.
Auch zukunftig rechnet GEWOS mit einer Nachfrage in diesem Segment. Das Ziel,
Familien, die in einem stadtischen Umfeld wohnen mdochten, praferenzgerechte
Angebote in der Stadt zu machen und sie in Freiburg zu binden, muss mit dem Ziel
verbunden werden, flacheneffiziente Lésungen auf einem bezahlbaren Preisni-
veau anzubieten. Es sollten also nach Mdéglichkeit stadtebaulich effizientere Ge-
baudetypologien und urbane einfamilienhausahnliche Wohnformen (Stadtvillen,
Townhouses, gestapelte Reihenhaduser) realisiert werden, die ein gartenbezoge-
nes Wohnen bei geringer Flacheninanspruchnahme ermdglichen. Auf diese Weise
kann der bestehenden Nachfrage nach familiengerechten, aber auch bezahlbaren
Miet- und Eigentumsobjekten begegnet werden. Letztlich hangt die Akzeptanz fur
Alternativen zum Einfamilienhaus von der Verfligbarkeit und dem Preis-/Leistungs-
verhaltnis anderer Wohnformen ab.

Unterstitzung und Foérderung von Genossenschaften und Baugemeinschaf-
ten durch Beratungsangebote, Konzeptausschreibungen und Anhandgabe
von Grundstiicken

— siehe Handlungsfeld ,Genossenschaftliches Wohnen*
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Konsequente Anwendung der Quotenregelung fur geférderten Wohnungs-
bau

— siehe Handlungsfeld ,Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bo-
denpolitik*

Foérderung des Generationenwechsels in EZFH-Gebieten
Adressaten: Stadt Freiburg, Privateigentiimer, Wohnungswirtschaft

Das Segment der gebrauchten Einfamilienhauser hat eine wesentliche Bedeutung
fur Familien. Die Verfligbarkeit von Bestandsimmobilien héangt auch davon ab, in
welchem Umfang altere Haushalte aus ihren Hausern ausziehen und den Gene-
rationswechsel im Ein- und Zweifamilienhausbestand einleiten. Die Umzugsbereit-
schaft alterer Haushalte hangt wiederum auch davon ab, ob sie eine altersgerechte
Immobilie in der Nahe ihres bisherigen Wohnortes finden kénnen. Das bedeutet:
Mit einem steigenden Angebot an altersgerechtem (bezahlbarem) Wohnraum
kann mittelbar auch die Wohnraumversorgung von Familien in der Stadt Freiburg
verbessert werden. Ziel der Stadt Freiburg sollte es daher sein, den Generationen-
wechsel in EZFH-Gebieten zu unterstiitzen und Hemmschwellen beim Wohnungs-
wechsel im Alter abzubauen. Die tatsdchlichen Handlungsmaglichkeiten der Stadt
hinsichtlich der Entwicklung von Bestandsobjekten sind jedoch beschrankt.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 148

Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsbedarfsprognose Stadt Freiburg | Endbericht

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

/l Férderung genossenschaftlicher und gemeinschaftlicher Wohnprojekte
Ziel der Stadt Freiburg sollte eine Ausweitung von genossenschaftlichem und ge-
meinschaftlichen Wohnprojekten sein.

Die Einbindung von Baugenossenschaften und Baumgruppen, die sich haufig
durch ein Engagement flr das ganze Quartier auszeichnen, wird in Untersuchun-
gen als positiver Faktor fir nachbarschaftliche Beziehungen innerhalb von Quar-
tiers genannt. Damit erzeugen sie auch einen gewissen Veranderungsdruck bei
den anderen Akteuren des Immobilienmarkts, der zu héherer Innovationsbereit-
schaft und Qualitat fihren kann.

Unterstitzung der Griindung von Wohnungsgenossenschaft
Adressaten: Stadtverwaltung, Genossenschaften

Da genossenschaftliches Wohnen die Wohnvielfalt in der Stadt Freiburg stéarkt und
einen Beitrag zur Entlastung des Wohnungsmarktes leistet, sollte auch die Grin-
dung von Wohnungsgenossenschaften noch besser unterstitzt werden. Hinsicht-
lich finanzieller Unterstiitzung kann verstarkt uber bestehende Forderungen von
Genossenschaftsanteilen tber das KfW-Wohneigentumsprogramm oder tUber die
Landeswohnraumférderung beraten werden. Fir die Kreditvergabe an neu ge-
griindete Wohnungsgenossenschaften kann des Weiteren die Ubernahme einer
Burgschaft von Bedeutung sein, die u. a. durch die Stadt erfolgen kann.

Verstarkte Forderung von Genossenschaften durch Konzeptausschreibun-
gen und Anhandgabe von Grundstiicken
Adressaten: Stadt Freiburg, Genossenschaften

Auch im Gesamtkonzept ,Bezahlbar Wohnen 2030 der Stadt Freiburg wird der
Stellenwert von Genossenschaften hervorgehoben und es wurde festgehalten,
dass genossenschaftliches Wohnen bei der Erstellung von Vermarktungskonzep-
ten und der Vergabe von Grundstiicken besonders berticksichtigt werden soll.®®
Dabei sollte auf die bisherigen Erfahrungen und ,Lessons-learned” im Austausch
mit Genossenschaften aus den vergangenen Vergabeverfahren aufgebaut werden
(enger Bezug zu — Handlungsfeld ,Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland-
und Bodenpolitik®).

Das Instrument der Anhandgabe wird genutzt, um gemeinwohlorientierte Anbieter
gezielt zu unterstitzen. Die Anhandgabe ist ein besonderes Verfahren, durch das
im stadtischen Eigentum stehende Grundstiicke vergeben werden kénnen. Bei der
Anhandgabe wird ein Grundstiick aus dem Besitz der offentlichen Hand fur einen
bestimmten Zeitraum an einen Investor Ubergeben. Dies geht in der Regel einem
Auswahl- bzw. Vergabeverfahren voraus und ermoglicht dem Investor, sich vorab
intensiv mit planungsrechtlichen und finanziellen Details auseinanderzusetzen,

% Stadt Freiburg (2020), S. 56
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ohne dass der Verkauf an Dritte zu befilirchten ist. So wird auch gemeinwohlorien-
tierten Projekten die Mdglichkeit eingeraumt, gegeniber finanzstarken Investoren
zu bestehen.

Eine Mdglichkeit besonders fur Familien geeigneten Wohnraum zu schaffen stel-
len Baugemeinschaften (oder auch Baugruppen) dar. Baugemeinschaften konnen
einen wichtigen Beitrag fur den Eigentumserwerb durch junge Familien in Freiburg
und damit zum Verbleib der Familien im Stadtgebiet leisten. Unter einer Bauge-
meinschaft ist der Zusammenschluss von bauwilligen Personen zu verstehen, die
in der Gemeinschaft Wohnraum zur eigenen Nutzung realisieren wollen. Die
GroRRe der Baugemeinschaft ist nicht festgelegt und variiert je nach Gestalt des
Projektes. Bei einer Baugemeinschaft kann es sich um Projekte im individuellen
Eigentum handeln, aber auch um Projekte, die von bereits bestehenden Genos-
senschaften begleitet werden oder um eigens gegriindete Kleingenossenschaften.
Die Forderung von Baugemeinschaften ist dabei nicht auf die Zielgruppe der Fa-
milien beschrankt. Auch altengerechte oder generationstibergreifende Wohnfor-
men kdnnen in diesem Rahmen realisiert werden.

Wie zuvor bei den Baugenossenschaften wird empfohlen, Baugemeinschaften
zum einen, durch Beratungsangebote verstarkt zu unterstiitzen und zum anderen,
durch Konzeptausschreibungen und die Anhandgabe von Grundstiicken zu for-
dern.

Schaffung einer zentralen Anlaufstelle fir Baugemeinschaften in der Stadt-
verwaltung
Adressat: Stadt Freiburg, Baugemeinschaften

Fur die Kommunikation nach auf3en wird die Schaffung einer zentralen Anlaufstelle
(,one face to the customer“-Prinzip) fir Baugemeinschaften empfohlen. Dies ist
nicht nur eine Frage der Darstellung nach aul3en, sondern betrifft letztendlich auch
Ablaufe innerhalb der Verwaltung, die es umzusetzen gilt, um tatsachlich ein zent-
rales Wissensmanagement in der Verwaltung aufzubauen. Vorbild kann hier die
Agentur fir Baugemeinschaften der Stadt Hamburg sein, die Interessierte von der
Grundung einer Baugemeinschatt Gber finanzielle Unterstitzung bis zur Realisie-
rung des Projektes begleitet. Zudem wird eine Kontaktborse fir Kennenlern- und
Austauschmdglichkeiten von Baugemeinschaftsinteressierten betrieben und Hin-
weise zu aktuellen Grundstiicksausschreibungen werden durch die Agentur verof-
fentlicht.® In Freiburg wurde vom Referat fir bezahlbares Wohnen bereits ein di-
gitales Forum flr gemeinschaftliche Wohnprojekte entwickelt, mit der Méglichkeit
sich zu vernetzen, auszutauschen und Mitstreiter fur Projekte zu finden. Das digi-
tale Forum ist Giber den Link www.freiburg.de/wohnprojekte zuganglich.®’

% Stadt Hamburg, Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen
67 Stadt Freiburg (2020), S. 59
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Verstarkte Forderung von Baugemeinschaften durch Konzeptausschreibun-
gen und Anhandgabe von Grundstiicken
Adressat: Stadt Freiburg, Baugemeinschaften

Es wird empfohlen, dass die Stadt Freiburg Baugemeinschaften bei der Erstellung
von Konzeptausschreibungen und der Vergabe von Grundstiicken verstarkt be-
ricksichtigt. Auch hier sollten die bisher gemachten Erfahrungen zusammengetra-
gen und evaluiert werden und darauf aufbauend die Konzeptvergabe weiterentwi-
ckelt werden. Auch eine Anhandgabe von Grundstiicken kann eine Unterstiitzung
fur Baugemeinschaften darstellen, da das Projekt umsetzungsreif weiterentwickelt
werden kann, ohne dass sofort das Grundstiick gekauft werden muss.
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// Bestandsorientierte Wohnquartiersentwicklung
Ziel der Stadt Freiburg sollte es sein, das Wohnungsangebot auszubauen, einher-
gehend mit einer Verbesserung des Wohnumfelds und der Quartiersentwicklung.

Dies ist eine anspruchsvolle Aufgabe und gleichzeitig ein langfristiger Lernprozess,
der einen kontinuierlichen Dialog und die Zusammenarbeit zwischen der Stadt
Freiburg, der Bau- und Wohnungswirtschaft und weiteren engagierten Fachleuten
(Stadtebau, Architektur, Klimaschutz) voraussetzt.

Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure und gemeinsame Erdrterung
guter Beispiele (Best Practice, Modellprojekte im Bestand)
Adressaten: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft, Privateigentiimer, Bevolkerung

Die Initiative zur Bestandsentwicklung muss von den Eigentiimern ausgehen, die
Stadt hat in diesem Bereich faktisch nur begrenzte Handlungsméglichkeiten und
kann in diesem Punkt lediglich unterstitzen bzw. als Impulsgeber auftreten. Diese
Rolle sollte allerdings nicht zu gering bewertet werden. Eine wichtige Rolle in der
Kommunikation mit den Eigentiimern und der Bevoélkerung in den Quartieren spielt
die Darstellung von guten Modellprojekten und Best-Practice-Beispielen. Uber sie
koénnen positive Bilder geschaffen und die Mehrwerte aufgezeigt werden.

Ausweitung des Angebots an altersgerechten und barrierearmen/-freien
Wohneinheiten
Adressaten: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft, Privateigentiimer

Ein grundlegendes Problem dieser Thematik ist die unzureichende Datenlage zur
gquantitativen Bewertung der Ausgangslage. So gibt es keine Daten zur Anzahl der
barrierefreien oder barrierearmen (gemaf3 den festgelegten Standards) Wohnun-
gen, wie sich diese raumlich verteilen und ob sie tatsachlich fir die Zielgruppe zur
Verfiigung stehen. Mit Blick auf den demografischen Wandel und die fortschreiten-
den Alterungsprozesse und die zunehmende Bedeutung inklusiven Wohnens
sollte eine Ausweitung des Angebots an altersgerechten und barrierearmen-/freien
Wohneinheiten angestrebt werden.

Die Bundesregierung unterstiitzt Umbaumafnahmen mit dem KfW-Férderpro-
gramm “Altengerecht Umbauen®. Daneben ergeben sich weitere Fordermdglich-
keiten, etwa uber die Krankenkassen bzw. die Pflegeversicherung. Von Oktober
2020 bis Dezember 2023 bietet das Programm ,Leben wie gewohnt* des Bundes-
ministeriums fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ) die Férderung
von baulich-investiven Modellprojekten. Das Programm richtet sich an Wohnungs-
unternehmen, Genossenschaften, Baugemeinschaften und &hnliche Organisatio-
nen. Detaillierte Informationen sowie Praxisbeispiele und Anregungen oder Ideen
fur altersgerechtes Wohnen und gesellschaftliche Teilhabe findet man unter dem
Serviceportal ,Zuhause im Alter“e,

% https://www.serviceportal-zuhause-im-alter.de/programme/modellprogramm-leben-wie-gewohnt.html
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Langfristig wird sich durch den Neubau und den vorgegebenen Anteil an Wohnun-
gen in Neubauten mit barrierefreier Ausstattung der Anteil von barrierefreien Woh-
nungen am Wohnungsbestand insgesamt erhdhen. Fir die Stadt Freiburg gilt es
vor allem, den Aspekt der Bezahlbarkeit zu berticksichtigen. Daher ist die Schaf-
fung von geférdertem Wohnraum mit barrierefreier Ausstattung bzw. von barriere-
freien Wohnungen im mittelpreisigen Segment von wesentlicher Bedeutung (siehe
— Konsequente Anwendung der Quotenregelung fiir geférderten Wohnungsbau).

Anpassung des Wohnumfelds (Reduzierung von Barrieren)
Adressat: Stadt Freiburg

Neben den Malinahmen zur Reduzierung von Barrieren in den Bestandsobjekten
sowie im Neubau sollten MaRnahmen zur Gewahrleistung der Barrierefreiheit auch
im Wohnumfeld umgesetzt werden. Im Gegensatz zur Bestandsentwicklung kann
die Stadt hier direkt tatig werden, um eine gute Aufenthaltsqualitat in den Wohn-
gebieten einerseits und eine barrierearme Zuwegung andererseits dauerhaft zu
gewahrleisten. Konkrete MaRnahmen sollen unter Einbeziehung des Beirats fir
Menschen mit Behinderung der Stadt Freiburg geplant und umgesetzt werden.
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// Barrierefreier Wohnraum

Ziel der Stadt Freiburg sollte es sein, die Datenlage zur Thematik ,,Barrierefreier
Wohnraum® zu verbessern, umso zielgenauere Malinahmen fiir die Ausweitung
des Angebots implementieren zu kbnnen.

Die Verfugbarkeit von barrierefreiem und bezahlbarem Wohnraum stellt insbeson-
dere fur Menschen mit Behinderung bzw. mit Bewegungseinschréankungen eine
zentrale Voraussetzung fir ein selbststandiges und selbstbestimmtes Leben dar.
Ein Defizit bei barrierefreiem Wohnraum wirkt dabei unmittelbar auf die Wabhlfrei-
heit von Menschen mit Behinderungen bzw. mit Bewegungseinschrankungen. Es
beeinflusst aber auch den Bereich des unterstlitzten Wohnens, indem beispiels-
weise die Schaffung innovativer Angebote erschwert wird. Weiterhin wird durch
den demografischen Wandel, den zunehmenden Anteil Hochbetagter und den da-
mit verbundenen hdheren Anteil an Menschen mit gesundheitlichen Mobilitatsbe-
eintrachtigungen der Bedarf an altersgerechten Wohnraum weiter steigen.

Da auf Basis der gegenwartig zur Verfligung stehenden Datenquellen der Bestand
und Bedarf an barrierefreien Wohnungen nicht valide quantifiziert werden kann,
bleibt unklar, wo die Stadt Freiburg tatsachlich steht. Fir eine zielgenauere Pla-
nung sowie ausreichend wirksame MaRnahmen fur die Schaffung barrierefreier
Wohnungen ist die Verbesserung der Datenlage zu dieser Thematik unerlasslich.

Verbesserung der Datenlage zur Bestandserfassung von barrierefreien
Wohneinheiten

Adressat: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft

Aufgrund der schwierigen definitorischen Abgrenzung der Begrifflichkeiten ,barri-
erearm*, ,barrierereduziert” oder ,altersgerecht” wird der Stadt Freiburg empfoh-
len, in einem ersten Schritt die Datenlage Uber den barrierefreien Wohnungsbe-
stand (Ausstattungsqualitat geman DIN 18040) zu verbessern. Vom Amt fir Bir-
gerservice und Informationsmanagement fur die Stadt Freiburg konnten im Rah-
men der durchgefiihrten Wohnungsmarktanalyse Daten zu den fertiggestellten
Wohnungen, die gemafR Bauordnung grundsatzlich barrierefrei sein sollten, bereit-
gestellt werden. Allerdings ist nicht gesichert, ob die Wohnungen auch tatsachlich
barrierefrei errichtet wurden, da Abweichungen von den Grundséatzen fur barriere-
freies Bauen laut Bauordnung bisher nicht systematisch vermerkt und mit der Neu-
bautéatigkeitsstatistik verlinkt werden. Hier ergibt sich ein Ansatzpunkt fir die Stadt
Freiburg hinsichtlich der Aufbereitung und Verlinkung der Daten, um zumindest die
Datenlage zum barrierefreien Neubau zu verbessern. Weiterhin sollte im Dialog
mit der Wohnungswirtschaft diskutiert werden, ob und in welcher Weise Informati-
onen zum bestehenden barrierefreien Wohnungsbestand aufbereitet werden kén-
nen.
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Untersuchung zum Wohnraumbedarf von mobilitatseingeschrankten
Personen

Adressat: Stadt Freiburg

Mindestens ebenso wichtig wie die Datenlage zum Bestand an barrierefreien
Wohneinheiten zu verbessern, ist es, das Wissen Uber die Zielgruppe, die barrie-
refreien / altersgerechten Wohnraum nachfragt, zu verbessern: Wie wohnen Per-
sonen der Zielgruppe derzeit? Ist tatsachlich ein Umzug in eine barrierefreie Woh-
nung erforderlich bzw. gewlinscht? Welche weiteren Anforderungen mussten bar-
rierefreie Wohnung (Miet-/Preisniveau, Wohnumfeld, Infrastruktur) erfullen?

Davon ausgehend kénnen Unterstitzungsangebote optimiert und auch die erfor-
derlichen Anpassungen des Wohnungsangebotes zielgerichteter diskutiert wer-
den. Vorbild kénnte hier die Stadt Bremen sein, die eine Untersuchung zur zukiinf-
tigen Bedarfsermittlung fir die zukinftige Herstellung von R-Wohnungen in der
Stadt beauftragt hat.®® Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Befragung durch-
gefuhrt mit der Zielstellung mdglichst viele Personen zu erreichen, die auf einen
Rollstuhl in ihrer Wohnung angewiesen sind. Die Befragung umfasste u.a. Fragen
zur aktuellen Wohnsituation, zur Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation und
zur gewlnschte Wohnform. Die Stadt Freiburg sollte prifen, ob eine Befragung
von mobilitdtseingeschréankten Personen — eventuell auch im Zusammenspiel mit
der Freiburg-Umfrage — durchgefiihrt werden kann.

Ausweitung des Angebots an altersgerechten und barrierearmen/-freien
Wohneinheiten
— siehe Handlungsfeld ,Bestandsorientierte Wohnquartiersentwicklung*

% Freie Hansestadt Bremen (2019)
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I/l Initiativen in der Region

Ziel der Stadt Freiburg und ihrer Umlandkommunen sollte es sein, das regionale
Denken und Handeln zur Sicherung und Schaffung eines differenzierten und ziel-
gruppengerechten Wohnraumangebots in der Region Freiburg weiter zur starken.

Wohnungsmarkte enden bekanntlich nicht an Stadt- oder Gemeindegrenzen. Eine
bedarfsgerechtere Wohnraumversorgung in der Region wird die Stadt Freiburg nur
in Kooperation mit den weiteren Kommunen in der Region bereitstellen kdnnen.
Als Ubergeordnetes Entwicklungsziel gilt die Schaffung eines differenzierten
Wohnangebots. Erforderlich ist ein Austausch zwischen den Kommunen in der Re-
gion unter Einbeziehung von Politik, Verwaltungen und Bevdlkerung sowie weite-
ren relevanten Wohnungsmarktakteuren. Nur im weitgehenden Konsens zwischen
diesen Beteiligten kann die zielgerichtete Umsetzung notwendiger Malinahmen fur
eine nachhaltige und zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung erfolgen und so
auch eine Starkung der Region im Wettbewerb mit anderen Stadtregionen.

Fortfihrung und Weiterentwicklung von Dialogformaten
Adressaten: Stadt- und Kommunalverwaltungen sowie Politik der Stadte und Gemeinden in der Re-
gion Freiburg

Die Herausforderungen durch die Zunahme des Siedlungsdrucks in der Stadt Frei-
burg und in der Region wurden erkannt und mit dem freiwilligen Kooperationsmo-
dell zur Siedlungsflachenentwicklung kann in der Region Freiburg bereits auf etab-
lierte Strukturen zurtickgegriffen werden. Dabei gilt es zum einen, die vorhandenen
Netzwerke fortzufuhren und den Austausch zwischen den Kommunen zu intensi-
veren. Zum anderen sollten die Einflihrung neue Dialogformate, bspw. Nachbar-
schaftsgesprache, Runder Tisch Immobilienwirtschaft, weitere Informationsveran-
staltungen, geprift werden.

Akzeptanzforderung durch Offentlichkeitsarbeit
Adressaten: Stadt- und Kommunalverwaltungen sowie Politik der Stadte und Gemeinden in der Re-
gion Freiburg, Bevdlkerung

Wesentliche Aufgabe der Politik und Planung wird zukinftig die Schaffung von
mehr Akzeptanz fur Neubaumal3nahmen bei der Bevolkerung in der Region Frei-
burg sein. Aus den gefiihrten Gesprachen mit Akteuren der Umlandgemeinden
I&sst sich zum Teil eine ,Wachstumsmudigkeit* konstatieren, wonach die Bevolke-
rung Neubaumalnahmen eher mit ablehnender bzw. skeptischer Haltung begeg-
net. Hier gilt es fur die Politik und Planung, die Chancen einer ausgewogenen
Wohnungsmarktentwicklung auch fir die bereits ansassige Bevolkerung in den
Fokus zu stellen und die Offentlichkeit verstarkt tiber die Zielstellung von Wohn-
bauprojekten und -mal3nahmen zu informieren. Erfahrungen im Forschungsfeld
zeigen, dass bestimmte Faktoren zu einer besseren Akzeptanz von Neubauvorha-
ben fihren kdnnen; so wurden Vorhaben, die fur die Bevilkerung nachvollziehbare
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Angebotsliicken fiillen, weniger kritisch betrachtet (z. B. barrierefreier Wohnraum
far Senioren).”

Vorbehalte gibt es in Umlandkommunen von Grof3stadten insbesondere haufig ge-  Vorehalte gegeniiber dem
geniiber dem geférderten Wohnungsbau, dem das Vorurteil anheftet, nur etwas ~ 9ederten Wohnungsbau
fir soziale Randgruppen zu sein und zu einer Abwertung der Nachbarschaft zu

fuhren. Im Leitfaden ,Erfolgreiche Ansatze fir mehr Neubauakzeptanz® der Wohn-

raumoffensive des Bundesministeriums des Innern, flir Bau und Heimat wird emp-

fohlen, Gber den Charakter des geférderten Wohnungsbaus aufzuklaren. Der ge-

forderte Wohnungsbau ist langst nicht mehr ein Segment nur fir Geringverdiener;

gerade in Baden-Wirttemberg mit den vergleichsweisen hohen Einkommensgren-

zen haben auch Menschen mit mittlerem Einkommen Anspruch auf eine geférderte

Wohnung. Weiterhin wird im Leitfaden empfohlen, auf Grundlage konzeptioneller

Untersuchung, eine fiir das jeweilige Quartier geeignete Mischung aus Sozialwoh-

nungen fur besondere Bedarfsgruppen, ,normalen“ Sozialwohnungen sowie preis-

gedampften Wohnungen abzuwagen.’

Fur eine nachhaltige regionale Entwicklungsperspektive ist es zu empfehlen, dass  Regionale Strategie
die Stadte und Kommunen in der Region Freiburg eine abgestimmte Strategie zum

Umgang mit Wohnungsneubau entwickeln (z.B. in Form von regionalen Neubau-

kampagnen).

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
Adressaten: Stadt- und Kommunalverwaltungen der Stadte und Gemeinden in der Region Freiburg

Fur eine erfolgreiche interkommunale Kooperation im Bereich der Wohnraument-
wicklung und Wohnungsmarktsteuerung, ist eine gemeinsame Wahrnehmung von
stadtregionalen Herausforderungen (und deren Losungsmoglichkeiten) durch die
beteiligten Kommunen eine wesentliche Voraussetzung. Die vorliegende Woh-
nungsmarktanalyse und -prognose stellt dafir die analytischen Grundlagen bereit.
Die als ein Ergebnis dazu entwickelte regionale Wohnungsmarktbeobachtung
kann darauf aufsetzend unterstitzen, die Wohnungsmarktdaten als Diskussions-
und Entscheidungsgrundlage in die planerischen und politischen Prozesse einzu-
speisen. Mit dem Instrument des regionalen Monitorings kann die Informationslage
verbessert werden, um zukuinftig Handlungserfordernisse zu erkennen und auch
um Diskussionen versachlichen zu kdnnen.

70 BBSR (2021), S. 100
L BMI (2021), S. 38
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Handlungsempfehlungen
in den einzelnen Handlungsfeldern.

Tabelle 21: Handlungsfelder und Handlungsempfehlungen

/I Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bodenpolitik
Flachenerwerb
Adressat: Stadt Freiburg

Vergabe von stadtischen Grundstiicken im Erbbaurecht

Adressat: Stadt Freiburg

Einrichtung eines Innenentwicklungs-/Baulickenkatasters

Adressat: Stadt Freiburg

Konsequente Anwendung der Quotenregelung fur geférderten Wohnungsbau

Adressat: Stadt Freiburg

Konzeptvergabe und Weiterentwicklung der Vergabekriterien fir Grundstiicke an Nachfrage-
gruppen oder Vorhabentrager, die im Sinne der stadtischen Ziele Wohnraum schaffen
Adressat: Stadt Freiburg

Akzeptanzforderung fiir den Wohnungsbau durch Offentlichkeitsarbeit und Wissenstransfer
Adressaten: Stadt Freiburg, Politik, Bevdlkerung

Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung & laufende Berichterstattung (Monitoring)
Adressat: Stadt Freiburg

RegelméRige Uberpriifung der Bedarfsprognose

Adressat: Stadt Freiburg

/| Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums

Konsequente Anwendung der Quotenregelung fur geférderten Wohnungsbau

Konzeptvergabe und Weiterentwicklung der Vergabekriterien fur Grundstliicke an Nachfrage-
gruppen oder Vorhabentrager, die im Sinne der stadtischen Ziele Wohnraum schaffen
Verlangerung von Belegungsbindungen

Adressaten: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft

Unterstitzung und Foérderung von Genossenschaften und Baugemeinschaften durch Bera-
tungsangebote, Konzeptausschreibungen und Anhandgabe von Grundstiicken

/I Familiengerechter Wohnraum

Schaffung von familiengerechten (und bezahlbaren) Bau- und Wohnformen im Rahmen der
Bauleitplanung von Neubaugebieten
Adressat: Stadt Freiburg

Unterstitzung und Foérderung von Genossenschaften und Baugemeinschaften durch Bera-
tungsangebote, Konzeptausschreibungen und Anhandgabe von Grundstiicken

Konsequente Anwendung der Quotenregelung fir geférderten Wohnungsbau

Forderung des Generationenwechsels in EZFH-Gebieten
Adressaten: Stadt Freiburg, Privateigentimer, Wohnungswirtschaft

/I Férderung genossenschaftlicher und gemeinschaftlicher Wohnprojekte

Fortfiihrung der Unterstitzung der Griindung von Wohnungsgenossenschaft

Adressaten: Stadt Freiburg, Genossenschaften

Verstarkte Forderung von Genossenschaften durch Konzeptausschreibungen und Anhand-
gabe von Grundstiicken

Adressaten: Stadt Freiburg, Genossenschaften

Schaffung einer zentralen Anlaufstelle fir Baugemeinschaften in der Stadtverwaltung

Adressaten: Stadt Freiburg, Baugemeinschaften
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Verstarkte Férderung von Baugemeinschaften durch Konzeptausschreibungen und Anhand-
gabe von Grundstiicken

Adressat: Stadt Freiburg, Baugemeinschaften

/I Bestandsorientierte Wohnquartiersentwicklung

Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure und gemeinsame Erorterung guter Beispiele
(Best Practice, Modellprojekte im Bestand)

Adressaten: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft, Privateigentiimer, Bevolkerung

Ausweitung des Angebots an altersgerechten und barrierearmen/-freien Wohneinheiten
Adressaten: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft, Privateigentiimer

Anpassung des Wohnumfelds (Reduzierung von Barrieren)

Adressat: Stadt Freiburg

/I Barrierefreier Wohnraum

Verbesserung der Datenlage zur Bestanderfassung von barrierefreien Wohneinheiten
Adressaten: Stadt Freiburg, Wohnungswirtschaft

Untersuchung zum Wohnraumbedarf von mobilitatseingeschrankten Personen
Adressat: Stadt Freiburg

Ausweitung des Angebots an altersgerechten und barrierearmen/-freien Wohneinheiten

// Initiativen in der Region |

Fortfihrung und Weiterentwicklung von Dialogformaten

Adressaten: Stadt- und Kommunalverwaltungen sowie Politik der Stadte und Gemeinden in der Region
Freiburg

Akzeptanzforderung durch Offentlichkeitsarbeit

Adressaten: Stadt- und Kommunalverwaltungen sowie Politik der Stadte und Gemeinden in der Region
Freiburg, Bevdlkerung

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Adressaten: Stadt- und Kommunalverwaltungen der Stadte und Gemeinden in der Region Freiburg

Quelle: GEWOS
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Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 2-89-1-a — Guterbahnhof Nord 1. Teilbereich
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Raumliche Lage:

Stadtteil Bruhl, Freiburg
Kernstadt

GroRRe des Gebiets in m2;
59.416 m?

Vorherige Nutzung des

Gebiets:
Bahnflache
e e e —_— OPNV-Anschluss (Haltestelle,
: Fahrtzeit zum HBF):
Jahr Satzungsbeschluss: _ Stadtbahnhaltestelle 200-700 m
(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)
» Satzungsbeschluss: 27.04.2010 (Hornusstraf3e, Komturplatz,
= Rechtskraft: 07.05.2010 Eichstetter Stralte)




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 2-89-1-a — Guterbahnhof Nord 1. Teilbereich

Grundstlucks- und Gebaudenutzung:

Geplante Nutzungsvielfalt gesamtes Quartier: Wirtschafts- und Wissenschaftsbetrieb, Biros und
Dienstleistungsbetriebe, Wohnen; Hotels, Studierendenwohnheime, Pflegeeinrichtungen,
Kindertagesstatten

Eigentumsverhaltnisse Grundstiicke; Vergabeform:

vormals u.a. Deutsche Bahn AG

Planende und ausfuhrende Blros:

Stadtebauliches Konzept: aurelis Real Estate GmbH & Co. KG, Eschborn
Rahmenplan: AS+P (beauftragt durch aurelis Real Estate)
Teilbebauungsplane: AS+P

Geschossflachenzahl (GF2):
1,4-4,0

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
GH=15-22m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
Blockrandbebauung

Quellen:
https://www.aurelis-real-estate.de/kommunen/referenzprojekte/referenzprojekte/freiburg-gueterbahnhof-nord

https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E1856402232/714358/Gueterbahnhof_Nord.pdf




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-165 — Am Kronenmthlenbach, Haslach
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Raumliche Lage:

Stadtteil Haslach, Freiburg
Kernstadt

Gro3e des Gebiets in m2;
13.700 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Gartnereibetriebsgelande und
Kleingéarten

Jahr Satzungsbeschluss:
(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) OPNV-Anschluss (Haltestelle,

Fahrtzeit zum HBF):
e Satzungsbeschluss: 06.12.2016

e Rechtskraft: 16.12.2016 Bushaltestelle 150-200 m




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-165 — Am Kronenmihlenbach, Haslach

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):
Flachen fur ca. 80 WE zur Verfugung stellen; planungsrechtliche Sicherung Bolzplatz

Eigentumsverhéaltnisse Grundstticke; Vergabeform:
45 % der Flachen im Eigentum der Stadt Freiburg, weitere Flachen Privateigentum

Geschossflachenzahl (GF2):
0,9-1,3

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
"+ 1v

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhauser / Doppelh&auser / EFH):
Mehrfamilienh&user

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
80 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Alle TG

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

(Zulassig max.) Bruttogeschossflache:
7.136 m2 (?)

Quellen:

httos://www.freibura.de/pb/site/Freibura/aet/params E89636045/938472/Werkbericht 2012 2013.pdf




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 5-099 a Berliner Allee

Raumliche Lage:

Stadtteil Mooswald, Freiburg Kernstadt

OPNV-Anschluss
(Haltestelle, Fahrtzeit zum HBF):

Bustaltestelle 50-150 m
Stadtbahnanschluss 50-300 m

o

. Jahr Satzungsbeschluss:

(%E-“]FNEEI ;\“\\\\\\ %;&% gggéﬂﬁn{)Fertigstellung/erster
A [

| \\\m\\\\'jtxx'll:\u Tt N

\ \‘ \\\\\

A

» Satzungsbeschluss: 07.06.2011
» Rechtskraft: 01.07.2011

Grundstiucks- und Geb&audenutzung;

Sondergebiet: Einzelhandel, Gewerbe,
Wohnen

Weitere Informationen:

B-Plan wurde aulRer Haus gefertigt

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

- VIl

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser/Reihenhauser/ Doppelhauser / EFH):
Geschlossene und offene Blockrandbebauung

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:

Ca. 325 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):

Parkhaus

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,8-0,97




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-008 h Binzengrin 34, Weingarten

Raumliche Lage:

Stadtteil Weingarten West,
Freiburg Kernstadt

Gro3e des Gebiets in m2;
21.000 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

WA

e A OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):
Jahr Satzungsbeschluss: Stadtbahnhaltestelle 150 m und
(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) 350 m
» Satzungsbeschluss: 04.04.2017 StraRenbahnlinie 3 und 5
» Rechtskraft: 21.04.2017




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-008 h Binzengrun 34, Weingarten

Preissegmente (Mietkosten/Kaufpreis m?):

rund 3500 €/m?

Wohnraumférderung (Anteil geférderter Wohnraum):

Zuschusse zur Eigentumsférderung Uber Férderprogramm ,Soziale Stadt® (Forderkriterien der L-
Bank)

Grundsticks- und Geb&audenutzung:

Kita im EG (700m? Flache)

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Hochhaussanierung (rund 18 Monate); Eigentumsférderung im niedrigeren Preissegment

Eigentumsverhaltnisse Grundstiicke; Vergabeform:

Grundsttckseigentumerin FSB; Vorkaufsrecht fur vorherige Mietende, bei vorzeitigen Verkaufen der
auf 10 Jahre gebundenen Eigentumswohnungen Vorkaufsrecht durch FSB

Bautrager_in / Umsetzung (Wer hat gebaut? Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Baukonstruktion (z.B. Holzbau, Energiestandard):

Passivhochhaus

Geschossflachenzahl (GF2):
1,1; 1,9; 2,0

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
V + XVI

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhduser / Doppelhéuser / EFH):

Mehrfamilienhaus; Hochhaus

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
Ca. 225 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Tiefgaragen

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0.4

Quellen:

Amtsblatt (2015): Binzengriin 34: Eigentum statt Miete. 22.05.2015. Nr. 648. Jahrgang 28.




Stadt Freiburg — B-Plan Nr. 6-155 Gutleutmatten, Haslach

Raumliche Lage:

Stadtteil Haslach, Freiburg
Kernstadt

Gro3e des Gebiets in m2;
81.480 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Kleingartengelande

is2ug 2
Weitergabe an Dritte nur mit Zusimmung der Stadt Freiburg i. Br.

MaRstab 1:2000, Datum: 10.03.2021 0 20 40 60 80m

Jahr Satzungsbeschluss: OPNV-Anschluss (Haltestelle,
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) Fahrtzeit zum HBF):
= Satzungsbeschluss: 24.09.2013 Stadtbahnhaltestelle 50-350 m

=  Rechtskraft: 11.10.2013

Oktober 2015: Baubeginn private Bauvorhaben;
Ende 2019: geplante Baufertigstellung

Bushaltestelle 50-330 m




Stadt Freiburg — B-Plan Nr. 6-155 Gutleutmatten, Haslach

Wohnraumforderung (Anteil geférderter Wohnraum):

Miete: 50 % geftrderte u. mietpreisgebundene Wohnungen (Mietbindung mind. 20 Jahre, Miethdhe
20 % unter ortsiuiblicher Vergleichsmiete);

- 265 geférderte oder gebundene Mietwohnungen

Eigentum: 50 % geforderte u. freifinanzierte Wohnungen; Anteil der Baugrundstiicke bevorzugt an
Baugemeinschaften zur Uberwiegenden Eigennutzung abgegeben

- 26 geftrderte Eigentumsmalnahmen
Grundsticks- und Geb&udenutzung:

Gutleutmatten West:

rund 280 WE fiir ca. 700 EW, 4-6-Geschosser, 1 Hochpunkt (9 Geschosse); 6-gruppige Kita; zentra-
ler dffentlicher Freiraum mit Mehrgenerationenspielplatz u. Quartiersplatz; private Gemeinschaftstie-
fgaragen

Gutleutmatten Ost: 220 WE fir ca. 580 EW, 3-4-geschossige Bebauung; 1000 m2 gewerbliche Nut-
zung, 750 m? optionale 3-gruppige Kita

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):
Planungsprozess mit stadtebaulichem Wettbewerb (Auslobung 2010)

Eigentumsverhaltnisse Grundstiicke; Vergabeform:

27.07.2013 Beschluss Vermarktungskonzept: Vergabe bevorzugt an Baugruppen, FSB und beson-
dere Zielgruppen;

Aufteilung der Grundstiicke in drei Vergabekategorien: Basis, zusatzliche Vergabekriterien, Kon-
zeptvergaben

e Baugemeinschaften mit einem Anteil von tiber 30 Prozent der Geschossflache im Baugebiet
(inkl. Reihenh&ausern) bevorzugen,

¢ rund 30 % der gesamten Geschossflache im Baugebiet fur die Freiburger Stadtbau (FSB)
ausweisen,

e Baugrundstuckgebiete, auf denen reine Mietnutzung maoglich ist,

e auf Schlisselgrundstiicken durch Investorenwettbewerb und Mehrfachbeauftragung stadte-
bauliche Qualitat sichern,

e Baugrundstucke fur besondere Wohn- und Nutzungsformen (Konzeptvergaben) ausweisen

4 Konzeptvergabe-Grundstiicke: Oekogeno eG, Bauverein, Siedlungswerk (mit 2 Grundstiicken)

Gewinner Investoren-Wettbewerb: Siedlungswerk

Bautrager_in/Umsetzung (Wer hat gebaut? Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

13 Baugemeinschaften, 2 Baugenossenschaften, 3 Bautrdger/Investoren, 10 Reihenhauseinzeler-
werber, 3 Grundstiicke fur das Mietshausersyndikat, 4 Grundstticke Freiburger Stadtbau

Planende und ausfuhrende Bulros:

Stadtebaulicher Entwurf Gutleutmatten West: Oberst & Kohlmayer Architekten aus Stuttgart, 1. Preis-
trager

Stadtebaul. Entwurf Gutleutmatten Ost: Hahnig + Gemmeke Architektenaus Tubingen, 3. Preistrager




Stadt Freiburg — B-Plan Nr. 6-155 Gutleutmatten, Haslach

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

Gutleutmatten West: 4-6 geschossige Gebéaude, ein

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
Einfamilienh&user / Reihenh&duser / Mehrfamilienhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:

474 WE realisiert; im B-Plan 550 WE, 1200-1300 EW geplant

Stellplatze_(z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Ca. 550 privat

Ca. 53 offentlich
Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):

20 % 50 gm Wohnungen

40 % 75 gm Wohnungen

40 % weitere

(Zulassig max.) Bruttogeschossflache:

Geschossflache gesamt 56.754 m?

Quellen:

https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/documents _E-1807528232/freiburg/pressroom/2015/10/16-
10%20alw%20gutleutmatten%20spatenstich_6.pdf

https://www.freiburg.de/pb/208548.html




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-159 Haslacher Str. / Bohlstralle

Zeichenerkldrung

Haslacher StraBe / BohlstraBe

| [t | e e

Raumliche Lage:

Stadtteil Haslach, Freiburg
Kernstadt

GroRRe des Gebiets in m2;
19.128 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Brachflache, Vorhaltetrasse ASS

maschinel erzeugt - VenvielfSiigungen, Umarbeitungen, Verdfientiichungen oder die
mt

wurde
Weitergabe an Dritte nur mit Zusémmung der Stadi Freiburg i. Br.
MaBstab 1:1500, Datum: 10.03.2021

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Bushaltestelle 0-100 m

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

e Satzungsbeschluss: 01.12.2009
e Rechtskraft: 04.12.2009




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-159 Haslacher Str. / Bohlstralie

Geschossflachenzahl (GF2):
08-15

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
-V

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Mehrfamilienhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
88 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Oberirdische Stellplatze, Tiefgaragen

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):

0,4+0,5
1

(Zulassig max.) Bruttogeschossflache:
14.258 m?




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-108 a — Innere Elben, St. Georgen
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Réaumliche Lage:

Stadtteil Sankt Georgen,
Freiburg Kernstadt

Gro3e des Gebiets in m2;
11.860 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaft
OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

st o ) T o e Bushaltestellen 100-250 m

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= Satzungsbeschluss: 24.06.2008
» Rechtskraft: 17.07.2008

Anteil Wohnen zur Miete / im Eigentum:
45 geforderte Mietwohnungen und 23 Eigentumswohnungen durch FSB




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-108 a — Innere Elben, St. Georgen

Geschossflache:

29.718 m?

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
n+1+7

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):

Mehrfamilienhaus / Reihenhofhaus / Doppelhaus

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:

120 Eigentumswohnungen und 180 Wohnungen,
davon 68 WE von FSB

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
CP/GA/TGa

Grundflachen (GR) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
11.860 m?

Quellen:

https://www.badische-zeitung.de/in-st-georgen-entstehen-weitere-68-wohnungen-und-ein-
feuerwehrgeraetehaus--151477523.html

http://www.freiburger-stadtbau.de/fileadmin/pdf/Freiraum_65 12 13.pdf




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-153 Kurzacker, Munzingen
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Raumliche Lage:

Ortschaft Munzingen, Freiburg
Tuniberg Ortschaften

GroRRe des Gebiets in m2;

2,6 ha (3,7 ha)

Vorherige Nutzung des

Gebiets:

Kleingarten / Grinflache
OPNV-Anschluss  (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

i A i St rttgn Sty o e ) o ——— | Bushaltestelle 150-250 m

MaBstb 1:1500, Datum: 10.03.2021

Jahr Satzungsbeschluss:

(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) Grundstuicks- und
Gebéaudenutzung:

e Satzungsbeschluss: 27.07.2010

e Rechtskraft: 30.07.2010 Wohnen und Lebensmittelmarkt




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-153 Kurzacker, Munzingen

Geschossflachenzahl (GF2):
0,8

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
[I+A, max. 11,50 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
Doppelhauser, Einfamilienhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
27-35

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,45-0,5




Stadt Freiburg — B-Plan Nr. 6-004b — Lindenheim, Haslach

Raumliche Lage:
Stadtteil Haslach, Freiburg
Kernstadt

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Allgemeines Wohngebiet (WA).
Abbruch 12-geschossiges sanie-
rungsbeddrftiges Wohnhaoch-
haus (FSB) und gewerblich ge-
nutzter Flachdachpavillon

Wettergabe an Dritte nur mit Zustimmung der Stadt Freiburg i. Br.
121 um: 11.03.2021

MaRstan 11000, Dat 0 10 20 30 4m

OPNV-Anschluss (Haltestelle,

Jahr Satzungsbeschluss: Fahrtzeit zum HBF):

(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) Bushaltestelle 70-150 m
= Satzungsbeschluss: 10.07.2018 Stadtbahnhaltestelle 450 m
» Rechtskraft: 20.07.2018




Stadt Freiburg — B-Plan Nr. 6-004b — Lindenheim, Haslach

Anteil Wohnen zur Miete / im Eigentum:

113 Miet- und Eigentumswohnungen in finf Punkth&usern

Wohnraumforderung (Anteil geférderter Wohnraum):

1. Bauabschnitt mit 30 6ffentlich geférderten Mietwohnungen

Grundsticks- und Geb&udenutzung:

Aufwertung des 6ffentlichen Raumes: Umgestaltung Joseph-Brandel-Anlage, Sanierung nérdlicher
Spielplatz, barrierefreies Wegenetz, weitere Malinahmen; gemeinsame Tiefgarage

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Ersatz der zwei bestehenden Geb&aude durch funf Punkth&duser

Offene Bebauungsstruktur des Stadtteils aufnehmen

Erganzung der dominierenden Zeilenstruktur um einen neuen stadtebaulichen Akzent
Durchwegung der Flache fur die Allgemeinheit gewahrleisten (durch offene Bebauungsstruk-
tur und Wegeverbindung)

Eigentumsverhéaltnisse Grundstiicke; Vergabeform:
Grundstuckseigentimerinnen: FSB und Stadt Freiburg

Planende und ausfihrende Biiros:
Stadtebaulicher Entwurf: MoRe Architekten

Geschossflachenzahl (GF2):

1,4-4,0

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

V + VI

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&user / Doppelhauser / EFH):
Mehrfamilienh&user

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:

Rund 100 WE, laut B-Plan 210 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):

Tiefgarage

Grundflachenzahl (GRZ) (nach BPlan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

(Zulassig max.) Bruttogeschossflache:

19.000 m?

Quellen:
https://mitmachen.freiburg.de/stadtfreiburg/de/flexPrjList/53448/project/32

https://freiburg.more-ru-binl.de/show_pdf.php?_typ_432=vorl& doc_n1=2881203100015.pdf&sta-
tus=1& nk_nr=288& nid nr=2881203100015

https://www.freiburg.de/pb/site/Freibura/get/params E435829657/1285699/Werkbericht 2014 2015.pdf




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 5-118 Elsé&sser Straf3e / Obere Lachen /

Untere Lachen

Flachenbllanz:
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Raumliche Lage:

Stadtteil Mooswald, Freiburg
Kernstadt

GroRRe des Gebiets in m2;
4.9926 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Wohnbauland
(acht Doppelhaushélften FSB)

Wettergabe an Dritte nur mit Zustimmung der Stadt Freiburg 1. B.

Makistab 1:1000, Datum: 11.03.2021 0 10 20 30 4om

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Jahr Satzungsbeschluss Fahrtzeit zum HBF):

(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)
Bushaltestelle 50-130 m

» Satzungsbeschluss: 27.05.2010 Stadtbahnhaltestelle 500 m
» Rechtskraft: 03.07.2020




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 5-118 Elsasser Stral3e / Obere Lachen / Untere Lachen

Geschossflachenzahl (GF2):
1,25-1,45

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
[, v, v

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

4 Mehrfamilienhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
65 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Tiefgarage

Grundflachenzahl (GRZ:)
0,4

Quellen:

https://mitmachen.freiburg.de/stadtfreiburg/de/flexPrjList/53448/project/64




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 6-135 Sechzehn Jauchert

Raumliche Lage:

Ortschaft Tiengen, Freiburg
Tuniberg
Ortschaften

Gro3e des Gebiets in m2;
4.6 ha

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaft, Rebflachen

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):
Bushaltestelle 50-250 m

37 min bis Freiburg HBF

Jahr Satzungsbeschluss
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster
Abschnitt)

= Satzungsbeschluss:
15.11.2016
= Rechtskraft: 02.12.2016

Geschossflachenzahl (GF2):
Durchschnittlich Gber alle Baufenster 0,7

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
Il

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):
Doppelhauser / Einzelhauser / Reihenhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
Ca. 120 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Oberirdisch private Stellplatze

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
durchschnittlich Gber das ganze Gebiet 0,27




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 3-086, Hornbuhl-Ost

W
Tom Ill.l"-l

Freiburg®

Raumliche Lage:

Ortschaft Ebnet, Freiburg
Freiburger Osten, Ortschaft

Grof3e des Gebiets in m2:
20.241 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaft

0 20 40 60 8om

Drite
MaBstab 1:2000, Datum: 11.03.2021

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Jahr Satzungsbeschluss: Fahrtzeit zum HBF):

(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)
Bushaltestelle 200 m
e Satzungsbeschluss: 21.05.2019

e Rechtskraft; 16.08.2019




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 3-086, Hornbuhl-Ost

Wohnraumforderung (Anteil geférderter Wohnraum):
26 der 120 WE als geforderter Mietwohnraum geplant

Geschossflachenzahl (GF2):

11
Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
WAL = IV; WA2 = Il

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
Mehrfamilienh&user

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:

120 WE

Stellpléatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):

Tiefgarage

Grundflachenzahl (GRz) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0.4

Quellen:

https://geoportal.freiburg.de/files/bplandaten/8500/BP_3-
086_Vorhabenbezogener_Bebauungsplan_mit_oertlichen_Bauvorschriften_Hornbuehl-Ost_Begruendung.pdf




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 5-094 Sudliche ElsalRer Stral3e

Raumliche Lage:

Stadtteil Mooswald, Freiburg
Kernstadt

GroRRe des Gebiets in m2;
74.600 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Gewerbe, Wohnen

0 5. ek i L OPNV-Anschluss (Haltestelle,
e e e i 0 o Fahrtzeit zum HBF):

Bushaltestelle 100m

Jahr Satzungsbeschluss:

(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) Stadtbahnhaltestelle 200 m
= Satzungsbeschluss: 05.04.2011 Anschluss Breisgau S-Bahn
= Rechtskraft: 29.07.2011 400 m




Stadt Freiburg — B-Plan-Nr. 5-094 Sudliche ElsalRer Stral3e

Grundstlicks- und Gebaudenutzung:

Geplante Nutzungsvielfalt gesamtes Quartier: Wirtschafts- und Wissenschaftsbetrieb, Biiros und
Dienstleistungsbetriebe, Wohnen; Hotels, Studierendenwohnheime, Pflegeeinrichtungen,
Kindertagesstatten

Geschossflachenzahl (GF2):
1,2

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
-Vl

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
Mehrfamilienh&user

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
159 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Uberwiegend Tiefgarage, oberirdische Stellplatze

(Zulassig max.) Bruttogeschossflache:
19.500 m?

Quellen:

http://www.freiburger-stadt-bau.de/fileadmin/pdf/fsb_sternenhof_faltblattA4_04.pdf




Kirchzarten — Wohngebiet am Kurhaus
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Raumliche Lage:

Am sudlichen Ortsrand von Kirchzarten

GroRRe des Gebiets in m2:

ca. 50.600 m2 (einschl. Verkehrs- und
Grunflache)

Vorherige Nutzung des Gebiets:
Landwirtschaftliche Flache
OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit
zum HBF):

Bushaltestelle Grundschule ca. 400 m
entfernt

Fahrzeit Freiburg Hbf: ca. 25 — 30 min

Jahr Satzungsbeschluss:
2016/2018

O . = T
; e
— S




Kirchzarten — Wohngebiet am Kurhaus

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die dringend erforderliche Erweiterung der
Wohnbebauung im Rahmen einer, von der Gemeinde angestrebten, gemaRigten baulichen
Entwicklung

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GF2):
Nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
Geschossigkeit nicht festgesetzt
Abhangig vom Haustyp zwischen 9,7 m (Flachdach) und 15 m (Pult- oder Zeltdach)

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Offene Bauweise festgesetzt
Stellplatze:

- erhéht auf 1,5 je Wohneinheit
- Tiefgaragen zulassig




Bad Krozingen — Kurgarten |l

Raumliche Lage:
Hauptort — Nahe Bahnhof

GrofRe des Gebiets in m2;

109.630 m2 (einschl. Grin-,
Verkehrs- und Versorgungs-
flachen)

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss
(Haltestelle, Fahrtzeit zum
HBF):

Bahnhof ca. 500 — 700 m
Luftlinie entfernt

Fahrtzeit mit Zug bis Freiburg
Hauptbahnhof ca. 10-15
Minuten

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung /
erster Abschnitt)

= 2015

b>7 Keine iche sbleitbart (www.igh-bw.de) Az 2851.6-1/18

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):
Sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum, besonders im Bereich des Geschosswohnungsbaus;

Wohnraum soll vor allem fur die Angestellten der Kur- und Klinikbetriebe geschaffen werden, damit
diese auch am Arbeitsort wohnen kdnnen




Bad Krozingen — Kurgarten |l

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):

WAL: 0,6

WA2, WA3, WAG, WA7, WA 10: 0,4
WA4: 0,45

WAS5: 0,4/0,6

WA9, WA11, WA12: 0,35

Geschossflachenzahl (GF2):

nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

WAL und WA2: IV

WAS3 bis WAG: Il

WAY bis WA12: |l

Firsthohe WA1 bis 5 =14 m, WA6 = 13 mund WA7 bis 12=12m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Einzel- und Doppelhduser sowie Reihenh&auser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
In WA5, WA7, WA8, WA10 und WA12 pro Wohngebaude max. 2 Wohnungen

Stellplatze:

Erhohung der Stellplatzverpflichtung fur alle Wohngebiete — unterschieden in Wohnungen bis 60 m?2,
60-100 m2 und tber 100 m2

Regelungen zu Tiefgaragen vorhanden, aber keine zwingende Unterbringung der Stellpléatze in der
Tiefgarage




Ehrenkirchen — Zwischenddrfer West
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Raumliche Lage:

Ortsteil Kirchhofen — zwischen Ober- und
Unterambringen und Kirchhofen

GroRe des Gebiets in m2:

5,45 ha (einschl. Grin- und Verkehrsflachen
sowie 0,23 ha landwirtschaftliche Flache)
Vorherige Nutzung des Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit zum
HBF):

Bushaltestelle Unterambringen — Entfernung
ca. 200-500 m — Fahrtzeit bis Freiburg Hbf ca.
35 — 55 Minuten

Jahr Satzungsbeschluss:
(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2016

» CachaacumCla-desart 1t Georirraton
f N — 2 Lardertwcidurg Beden-Wirterrerg.
i ce Auchinamoeiitn stiadia” (v -t ) Az - 2851 5170




Ehrenkirchen — Zwischendorfer West

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):
Auswahl des Neubaugebiets als Antwort auf die hohe Nachfrage nach Wohnraum;

Ziel: Schaffung von hochwertigem Wohnraum in zentraler Ortslage (v.a. EFH, in Teilen MFH), um
den aktuellen und zuklnftig zu erwartenden Bedarf zu decken

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
WA 1, WA2 und WA 4: 0,4

WA3: 0,4-0,55

Geschossflachenzahl (GF2):

nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

WAZ1 bis 3: 1l
WAA4: 1l
Firsthohe WA1= 8-10 m und WA2 bis 4 =12 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Uberwiegend Einzel-und Doppelhauser, eine Hausgruppe und zwei groRe Baufenster in offener
Bauweise

Ggf. Anzahl Wohneinheiten

Wohnungszahlbegrenzung auf 3 Wohnungen je Einzelhaus, 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte und
1 Wohnungen je Reihenhaus

Stellplatze:
erhoht auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit




Bad Krozingen — Gissiebelweg Il
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Raumliche Lage:

Stadtteil Tunsel — nordwestliche
Ortsrand

GrofRRe des Gebiets in m2;

7.614 m2 (einschl. Verkehrs- und
privater Grinflache)

Vorherige Nutzung des

Gebiets:

Landwirtschaftliche Nutzung

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

()= N— i — e Né&chste Bushaltestelle
Silberbuck
Jahr Satzungsbeschluss: Entfernung ca. 200 — 600 m

2015 - .
Fahrzeit bis Freiburg Hbf: ca. 30

50 Minuten

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Schaffung von Bauland - vorrangig fur Einheimische - unter Berlcksichtigung stédtebaulicher,
Okologischer, gestalterischer und verkehrlicher Gesichtspunkte




Bad Krozingen — Name Bebauungsplan

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,3 (Einzel- und Doppelhauser), 0,45 (Mehrfamilienhaus)

Geschossflachenzahl (GFZ):
0,6 (Einzel- und Doppelhauser), 0,9 (Mehrfamilienhaus)

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

2 Vollgeschosse
Traufhbhevon 6,5m—-7,0 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhauser / Doppelh&user / EFH):

Mehrfamilienhaus sowie Doppelhauser und EFH
Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
Beschréankt in Einzel- und Doppelhdusern auf 2 sowie im Mehrfamilienwohnhaus auf 7

Stellplatze:
erhéht auf 1,5 je Wohneinheit




Heitersheim — Staaden Il|

Stadt Heitersheim g
leRersheim

Gemarkung Hi

Babauungsplan und detliche Bauvorschrifien
“Staaden HI*

Raumliche Lage:

nordwestlicher Ortsrand von
Heitersheim

Gro3e des Gebiets in m2;

17.348 m2 (einschl. Verkehrs-
und Grunflachen)

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Bahnhof Heitersheim ca. 250 —
Jahr Satzungsbeschluss: 400 m entfernt

(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)
= 2017

Grundiage:
GeobasisdatenBLandesamt fir Geoinformation
o 00 und

Landentwickiung Baden-Wa
(www Jgl-bw.de) Az 2851.6-1/18

Fahrzeit bis Freiburg Hbf: ca. 15
— 20 min

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Schaffung von Wohnraum — insbesondere fiir die ortsansassige Bevolkerung -, um der anhaltend
starken Nachfrage gerecht zu werden




Heitersheim — Staaden Il

Grundflachenzahl (GRZ) (nach BPlan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils)
WAL: 0,4
WAZ2: 0,5

Geschossflachenzahl (GF2):

WAL: 0,8
WA2: 1,0

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
Il

Firsthéhe max. 10,5 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen

Ggf. Anzahl Wohneinheiten

Max. 3 je Einzelhaus
Max. 2 je Doppelhaushalfte
Max. 1 je Hauseinheit bei Hausgruppen

Stellplatze:
* Erhoht auf 1,5 je Wohneinheit

* Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen und in den jeweils hierfir festgesetzten Zonen zuléssig




Hinterzarten - Neuwelt
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Raumliche Lage:
Ostlich des Bahnhofs Hinterzarten

GrofRe des Gebiets in m2:
30.954,48 m? (einschl. Verkehrsflachen)

Vorherige Nutzung des Gebiets:

Wald und bestehende Tennishalle
OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit
zum HBF):

Bahnhof Hinterzarten — Entfernung 600 bis
800 m

Fahrzeit nach Freiburg Hbf: 33 Minuten

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2016




Hinterzarten - Neuwelt

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs an Wohnbaugrundstticken

Grundflachenzahl (GRZ) (nach BPlan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils)

MI1-0,4
MI2 - 0,6
WA -0,4

Geschossflachenzahl (GF2):

MI1-0,8
MI2 -1,0
WA -0,8

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
[l — Firsthohe 10 m (MI1 und WA), 12 m (MI2)

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
Einzel- und Doppelhduser

Stellplatze:
Erhoht auf 2 Stellplatze je Wohnung




Ihringen — Kammerten Il
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Raumliche Lage:

Nordliche Ortsrand von Ihringen

Grol3e des Gebiets in m2:
650 m2 (einschl. Verkehrs- und

Griunflache (0,3 ha))
Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Rebflachen

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Bushaltestelle Stockbrunnen ca.
300 -500m

Fahrzeit nach Freiburg Hbf: 1:10
h

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Einfamilienh&user sowie Doppelhauser

Anhaltendes Bevolkerungswachstum in der Gemeinde, insbesondere im Kernort Ihringen
Befriedigung der erhdhten Baunachfrage durch Gebietserweiterung fur freistehende




IhringenName Kommune — Kammerten Il

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GFZ):

nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
Il
Hohe tber NN

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&user / Doppelhauser / EFH):
Einzel- und Doppelhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten

max. 2 pro Wohngebaude

Stellplatze:
Nur innerhalb der gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.
Erhéht auf mind. 1,5 pro Wohneinheit.




Breisach — Lager IV

Raumliche Lage:
Ortsteil Gundlingen — Westlicher Ortsrand

Gro3e des Gebiets in m2;

26.900 m? (einschl. Verkehrs- und
Grinflachen)

,.w Vorherige Nutzung des Gebiets:

i Landeriwiciderg
O 3=t o) Az 2251 5-1110

Landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit
Jahr Satzungsbeschluss: zum HBF):

(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)
Bushaltestelle Ihringer Strafl3e — ca. 400 m

= 2016 entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf: 45 — 55 Min.

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Als Teil des Wachstumsumfeldes Freiburgs ist Breisach erheblichen Bevdlkerungswachstum und
einer entsprechend hohen Wohnungsnachfrage ausgesetzt, insbesondere im Kernort Gundlingen;

Mit dem B-Plan soll dem dringend bendétigtem Wohnraumbedarf Rechnung getragen werden




Breisach — Lager IV

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GF2):

nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

WAL: Il - H6he 11,5 m
WAZ2: Il — Hbhe 11,5 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Einzelhduser, Doppelhduser und ein Bereich fur ein Mehrfamilienwohnhaus

Ggf. Anzahl Wohneinheiten

WAL — Einzelhduser 3 Wohneinheiten, Doppelhduser 2 Wohneinheiten

Stellplatze:
erhoht auf 1,5 bei Wohnungen tiber 50 m2




Munstertal — Ostlich Abt-Columban-Schule
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Raumliche Lage:

innerhalb der Gemeinde
Minstertal — Ostlich der Abt-
Columban-Schule

GroRRe des Gebiets in m2;

Ca. 1.270 m (einschl. Verkehrs-
und Grunflachen)

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache oder
Griunflache2

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Bushaltestelle Altes Rathaus ca.
50 — 200 m entfernt

AOAATSA i Grundiage:
o | e Erstelltfir MaBstab i e
& " el P und Landentwickiung Baden-Warttem:

9 berg
iche ableitbar! (weww igi-bw.de) Az 2851.8-1/19

Jahr Satzungsbeschluss: o _
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 60

min.
= 2019



OschwFl
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Munstertal — Ostlich Abt-Columban-Schule

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):
Hohe Nachfrage nach Wohnraum sowie ein gro3er Bedarf an Pflegeplatzen;
Ziel: Schaffung von hochwertigem Wohnraum sowie eines Pflegzentrums mit 45 Platzen

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
WAL und WA2: 0,45

WA3 und WA4: 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ):

WAL und WA2: 1,35

WAS: 1,2

WA4: 0,8

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
WAL bis 3: I

WA4: I

Firsthohe zwischen 10,5 m bis 12,5 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhduser / EFH):

Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:

WAL und WA2 unbegrenzt

WA 4: max. 2 pro Einzelhaus oder Doppelhaushélfte

WA 3: max. 1 pro Hauseinheit in den Hausgruppen

Stellplatze:

Im WA1 sind Garagen, Carports und Tiefgaragen nicht zulassig.

In den sonstigen WA sind Stellplatze, Carports und Garagen nur zwischen ErschlieRungsstraRe und
rackwartiger Baufensterflucht zulassig.




Neuenburg — Ensisheimer Stral3e
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Raumliche Lage:
Im Innenbereich von Neuenburg

GroRRe des Gebiets in m2:
ca. 3.400 m2

Vorherige Nutzung des Gebiets:

Wohnbebauung

OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit zum
HBF):

Bushaltestelle Ensisheimer Straf3e ca. 50 —
120 m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 45 min

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2015
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Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Reaktivierung eines Wohnsiedlung aus den 1960er/70er-Jahren nach heutigen Standards (Neubau)
durch privaten Investor




Neuenburg — Ensisheimer Stralie

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GF2):

1,2

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

1

Gesamthohe 11 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
3 Einzelbaufenster

Stellplatze:

Oberirdische KfZ-Garagen und tberdachte oberirdische Stellplatze nicht zulassig
Tiefgaragen und offene Stellplatze auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig
mind. 2/3 der Stellplatze in Tiefgaragen nachzuweisen

erhoht auf 1,3 je Wohneinheit




Schallstadt - Weiermatten
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Raumliche Lage:

Ortsteil Wolfenweiler an der Grenze zum
Ortsteil Schallstadt

GrofRe des Gebiets in m2:

ca. 12.200 m? (einschl. Verkehrs- und
Grunflachen)

Vorherige Nutzung des Gebiets:

landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Bushaltestelle Wolfenweiler B3 ca. 450-
650 m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 13 — 25
min.

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster
Abschnitt)

= 2018
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Schallstadt - Weiermatten

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):
GroRRe Nachfrage nach Wohnraum, bestehende Baugebiete bereits zu grof3en Teilen verbaut;
Realisierung des Wohngebiets durch privaten ErschlieRungstrager fir etwa 200 bis 250 Einwohner;

Neues zukunftsweisendes Wohngebiet als Nahtstelle zwischen den ehemaligen Ortsteilen
Schallstadt und Wolfenweiler

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
MU1: 0,5

MU2: 0,6

WA: 0,4

Geschossflachenzahl (GF2):

MUL: 1,6

MU2: 1,2

WA: 0,8

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

MUL: IV

MU2: I

WA: I

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhduser / EFH):

Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen

Ggf. Anzahl Wohneinheiten

MU2: Doppelhaushélften max. 2 und Hausgruppenheiten max. 1 Wohneinheit
WA: Einzelhaus max. 3, Doppelhaushélften max. 2 und Hausgruppenheiten max. 1 Wohneinheit

Stellplatze:

Nur zulassig zwischen ErschlieBungsstrale und rickwartiger Baufensterflucht. Im MU1 und MU2
Tiefgaragen im gesamten Gebietsbereich zulassig.

Erhoht im WA und MU2 auf 1,5 je Wohnung.




Solden — Obere Breite
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Raumliche Lage:
Im Nordosten von Sélden

Gro3e des Gebiets in m2;

ca. 8.800 m2 (einschl. Verkehrs- und Grunflachen)

Vorherige Nutzung des Gebiets:
landwirtschaftliche Flache
OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit zum

HBF):

Bushaltestelle Solden Rathaus ca. 200-350 m
entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 27 min.

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2017




Solden — Obere Breite

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Die Gemeinde Sdlden strebt an, den hohen
Wohnflachenbedarf, insbesondere der ortsansassigen Bevolkerung, in Form von
Einfamilienhdusern und Doppelh&dusern zu decken

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GF2):

nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
Il

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&duser / Doppelhé&user / EFH):
14 Bauplatze fur Einzel- und Doppelhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
Max. 2 Wohneinheiten pro Einzel- oder Doppelhaushélfte

Stellplatze:

» KFZ-Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der speziell ausgewiesenen Zonen (ST, CP,
GA) zulassig

* erhoht auf 1,5 je Wohneinheit




St. Margen — Hirschenhof Erweiterung

Gemeinde [
St. Mérgen ;@

und drtliche
"Erweiterung Hirschenhof”

Verfahrensdaten

Raumliche Lage:

Im Nordosten von St. Margen

GrofRe des Gebiets in m2;

2.008 m2 (einschl. Verkehrs- und
Grunflache)

Vorherige Nutzung des Gebiets:
Landwirtschaftliche Flache
OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit
zum HBF):

Bushaltestelle St. Margen-Post ca. 350 —
600 m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf 50 — 70 min.

Jahr Satzungsbeschluss:

: (gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)
L2 N = 2016
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St. Margen — Hirschenhof Erweiterung

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Der Bedarf an Wohnbauland, insbesondere durch Ortsansassige, kann nicht gedeckt werden, sodass
es bereits zu Abwanderung junger Familien kam

Ziel: Schaffung von Wohnbauland, um akuten und zukinftigen Bedarf zu decken und besonders die
Nachfrage junger Familien zu bedienen

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,3

Geschossflachenzahl (GF2):

nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

Il

einzeln festgesetzt (5 m Uber festgesetzter Traufhthe)

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):
Einzelhduser, 1 Doppelhaus

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
3 Wohneinheiten je Einzelgebaude
2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte

Stellplatze:
* erhoht auf 1,5 pro Wohneinheit

» Garagen, Carports und Stellplatze nur zwischen ErschlielRungsstrafie und hinterer Baufensterflucht
zulassig




St. Peter - Josefswiese
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Gemeinde
St. Peter

Raumliche Lage:

Innerhalb der Gemeinde St.

Peter
GroRRe des Gebiets in m2;
ca. 7.321 m2

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

innerortliche Wiesenflache

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Bushaltestelle Zahringer Eck ca.
200 - 300 m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 45
— 50 min.

Jahr Satzungsbeschluss:
(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2016




St. Peter - Josefswiese

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Nach Jahren der Innenentwicklung stehen in der Gemeinde St. Peter keine Bauplatze mehr zur
Verflgung;

Entwicklung der ,Josefswiese“ als Bauland, in erster Linie zur Deckung des Eigenbedarfs, um damit
der Nachfrage von jungen Familien und Senioren gerecht zu werden

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GF2):
nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

Il

Gebaudehthe max. 10 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):

Einzel- und Doppelhauser, 1 Hausgruppe — Mehrfamili-enwohnh&user als Geschosswohnungsbau
auf zwei gréRBeren Flachen fur Einzelh&user moglich

Stellplatze:
erhoht auf 2 je Wohneinheit tiber 35 m2

Garagen (GA) und Carports (CP) nur zuléssig innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baufenster) sowie in den dafir festgesetzten Zonen




Staufen — Areal Gartnerei Wiesler
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Raumliche Lage:
Sudwestlich der bestehenden historischen Altstadt

GrofRRe des Gebiets in m2:
Ca. 4.720 m?

Vorherige Nutzung des Gebiets:
aufgegebener Gartnereibetrieb mit
Gewachshausern und Wohnhaus
OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit zum
HBF):

Bahnhof Staufen-Sid ca. 200-250 m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 30-40 min.

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2015
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Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Die ehemalige Gartnerei wurde aus betriebswirtschaftlichen Griinden aufgegeben und an einen
privaten Investor verkauft;

Hier soll nun hochwertiger Geschosswohnungsbau entstehen, um dem erhdhten Bedarf an dieser
Wohnform Rechnung zu tragen




Staufen — Areal Gartnerei Wiesler

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
WAL: 0,4

WAZ2: 0,5

Geschossflachenzahl (GFZ):

nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
WAL - II-ll
Gebaudehohe — max. zwischen 7,0 und 12,5 m — unterschiedlich je Baufenster

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhduser / EFH):

Einzelhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
begrenzt auf max. 8 bzw. 11 Wohnungen je Einzelhaus

Stellplatze:

* Uberdachte KFZ-Stellplatze wie Carports und oberirdische Garagen im Allgemeinen Wohngebiet WA
1 nicht zulassig

* Tiefgaragen nur innerhalb der dafiir festgesetzten Tiefgaragenzone (TGA) zulassig




Staufen Villa Dornréschen

Raumliche Lage:
Sudostlicher Ortsrand der Stadt Staufen

Gro3e des Gebiets in m2;
ca. 5.024 mz

Vorherige Nutzung des Gebiets:

bereits bebaut mit einer Villa und einem
Kinderhaus

OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit
zum HBF):

Bushaltestelle Staufen Sud Bf — ca. 400 —
500 m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 32 — 42 min

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2015
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Staufen Villa Dornsréschen

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Die ehemals im Besitz des Deutschen Arbeitskreises fur Familienhilfe e.V. befindliche Villa und
Grundstlicke wurden an einen privaten Investor verauf3ert, um einen Erweiterungsbau der Mutter-
Kind-Klinik zu investieren;

Enstehen soll dort nun ein hochwertiges Wohngebiet mit Villencharakter in parkartiger Landschaft

Eigentumsverhaltnisse Grundstiicke; Vergabeform:

WEG-Eigentum

Bautrager_in / Umsetzung (Wer hat gebaut? Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):
Bautrager Vukovic-Enemag

https://www.vukovic-enemag.de/portfolio/dornroeschen-staufen/

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GF2):
nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

Il

Gebaudehohe Gber NN festgesetzt

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhduser / Doppelhéuser / EFH):

Einzelh&duser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
begrenzt auf max. 5 bzw. 6 Wohnungen

Stellplatze:

e (Uberdachte Stellplatze wie Carports und oberirdische Garagen im gesamten Plangebiet nicht
zulassig

o Tiefgaragen nur innerhalb der daflr festgesetzten Tiefgaragenzone (TGA) zulassig erhdht auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit Gber 65 m2




Sulzburg - Erlenweg

Traufhohen dber NN (Festsetzung) 157 A s s
ifer 131)

Stadt Sulzburg

,:.-\'
i3

und drtiiche

Raumliche Lage:

Am westlichen Rand von Sulzburg

GrofRRe des Gebiets in m2:
ca. 8.310 m2

Vorherige Nutzung des Gebiets:
Feldgarten bzw. Wiesenflache

OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit zum
HBF):

Bushaltestelle Sulzburg Hekatron ca. 200 — 300
m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 40 — 80 min.

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2015

Ersteit fr Maistab  1:1 000
o

L~ (W ghow.de) Az- 2551 3113

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Deckung des gesteigerten Wohnbauflachenbedarfs, insbesondere der ortsansassigen
Bevdlkerung;

Das Plangebiet ,Erlenweg” bildet mit dem im Osten angrenzenden Baugebiet ,Salzmatten
[I“ Teil einer Gesamtentwicklung in diesem Bereich




Sulzburg - Erlenweg

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GF2):
nicht festgesetzt

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
Il

Firsthéhe 5 m Uber Traufhthe, diese auf NN festgesetzt

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhduser / EFH):

Einzel- und Doppelhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
max. 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus oder Doppelhaushalfte

Stellplatze:

» Garagen, Carports und offene, nicht Gberbaute Stellplatze nur innerhalb der ausgewiesenen Zonen
(GA/CP/ST) zuldssig

* erhoht auf 2 pro Wohneinheit ab 50 m2 Wohnflache




Umkirch — Ortseingang Ost

Gemeinde
Umkirch

und ortliche
“"Ortseingang Ost"

Verfahrensdaten

Raumliche Lage:
Am dstlichen Ortseingang von Umkirch
Grol3e des Gebiets in m2:

59.400 m?2 (einschl.  Verkehrs- und
Grunflachen), davon 12.611 m2
(eingeschréanktes Gewerbegebiet) und 8.285
m?2 (Mischgebiet)

Vorherige Nutzung des Gebiets:
Uberwiegend landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit zum
HBF):

Bushaltestelle Im Briinnleacker ca. 300 — 400
m entfernt

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 22 min.

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2014

Grundisge:
GeotazizaatenCLandesas U Geortormaton

Erstedt f0r MaBstab 122000
2 0

ung Landerswctung
] (wam Jghom de) Az 2851 5113




Umkirch — Ortseingang Ost

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Bau der B 31 West am Ortseingang und die damit verbundenen baulichen Verédnderungen sowie
stadtebaulichen Entwicklungschancen als Anlass Uber die Nutzung der noch freien Flachen zu
entscheiden

¢ Entwicklung eines Wohngebiets als Erganzung des Gebiets ,Briinneleacker”, um die
Abwanderung junger Familien zu verhindern (verdichteter EFH-Bau, Doppel- und
Reihenhauser)

e Verbesserung der Nahversorgung fur bestehendes und neues Quartier (Lebensmittel- und
Drogeriemarkt)

e Ausweisung erganzender gewerblicher Flachen

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
WA: 0,4

MI1: 0,6

MI2: 0,6

Geschossflachenzahl (GF2):

WA: 0,8

MI1: 1,8

MI2: 1,2

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

WA: || — Gebaudehohe bis 12,20 — 13,50 m

MI1: Geb&udehdhe bis 15 m

MI2: 111-V — Geb&udehdhe bis 18,0 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&duser / Doppelh&auser / EFH):

Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen

Ggf. Anzahl Wohneinheiten

Max. 2 Wohnungen je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte. Max. 1 Wohnung je Reihenhauseinheit.

Stellplatze:
Im WA erhoéht auf 1,5 pro Wohnung.

Garagen, Carports und Stellplatze im WA nur innerhalb festgelegter Zonen und im Bereich zwischen
ErschlieBungsstrafle und hinterer Bauflucht zuldssig. Im MI nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache.




Vogtsburg — Ziegelfeld Il West

<+ Stadt Vogtsburg im
Kaiserstuhl

Ortsteil Niederrotweil
Gemarkung Oberrotweil

Bebauungsplan und ddliche Bauvorschiften
“Ziagelfeld I-\West"

Raumliche Lage:

Ortsteil Niederrotweil — am
nordwestlichen Ortsrand

GroRRe des Gebiets in m2:

18.296 m? (einschlief3lich
Verkehrs-, Versorgungs- und
Grunflachen)

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache
(Weinbau) und private Hausgarten

OPNV-Anschluss  (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Jahr Satzunasbeschl Bushaltestelle Niederrotweil Kirche
zungsbeschluss: ca. 100 — 250 m entfernt
(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 2015

Fahrzeit bis Freiburg Hbf ca. 55 —
65 min.




Vogtsburg — Ziegelfeld Il West

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Nach Jahren der Innenentwicklung keine realen Baumdglichkeiten mehr in den Stadtteilen
Oberrotweil und Niederrotweil, sodass selbst der Bedarf fir die ortsansassige Bevdlkerung nicht
mehr gedeckt werden kann;

Anhaltende Nachfrage nach Bauland mit Mdglichkeit fur landwirtschaftlichen Betrieb (Winzer)
= Neubaugebiet, vornehmlich zur Deckung des Eigenbedarfes

= Erschliellung von Bauplatzen, die jungen Familien die Realisierung eines Eigenheims in
Verbindung mit Nebenerwerbslandwirtschaft ermdéglicht

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
MD 0,6

Geschossflachenzahl (GF2):
MD 0,9

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
Firsthohe 10,0 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Einzel- und Doppelhauser zulassig

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
max. 3 Wohneinheiten je Gebaude

Stellplatze:

* Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und speziell
festgesetzter Zonen

* erhoht auf 1,5 je Wohnung Uber 50 m?




Biederbach — Haldenacker Il

Gemeinde
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Raumliche Lage:
Ortsrand

GroRRe des Gebiets in m2:
16.500 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:
Landwirtschaftliche Flache

Lo gl | pe— — Jahr Satzungsbeschluss:
= -\ Erstellt fUr Madstadb  1:2 500

——r. 4 T 08.01.2020

Emtelingsdatim  29.032021

[ Pe————rer p———

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Anhaltend hohe Nachfrage nach Bauland fir einheimische junge Familien,
Entwicklung eines Neubaugebietes, um Abwanderung entgegenzuwirken

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautréager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Einzelbauherren




Biederbach — Haldenacker Il

Geschossflachenzahl (GF2):

WA 1:1,2

WA 2:1,2

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

WA 1: 1ll, 12m

WA 2: 1ll, 9m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

WA 1: Einzelhduser, Doppelhduser
WA 2: Einzelhduser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
WA 1. 2 WE je Einzelhaus, 2 WE je DHH
WA 2: 2 WE je Einzelhaus

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
1,5je WE

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):

WA1l:04
WA 2:0,4




Endingen — Erletal-Neuaufstellung

Raumliche Lage:
Ortsrand

GroRRe des Gebiets in m2;

79500 m*“
Vorherige Nutzung des
Gebiets:
Wohnbauflache (Nachverdichtung,
teilweise Umnutzung)
mf vl fr Maset ““ Landratsamt E: dit % | ¢
e e s \wu OPNV-Anschluss (Haltestelle,
i Fahrtzeit zum HBF):

950m zum Bahnhof Endingen
Jahr Satzungsbeschluss

29.09.2017

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Plandnderung, um Nachverdichtung zu ermdéglichen und die anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohnraum zu bedienen

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Einzelbauherren




Endingen - Erletal-Neuaufstellung

Geschossflachenzahl (GFz)

WA 1:0,8
WA 2: 0,8
WA 3:0,8
WA 4:0,8
WA5:0,8
WA 6: 0,8
WA 7:0,8
WA 8:0,4

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

2 Vollgeschosse, keine Angabe zu Gebaudehohe

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&user / Doppelhauser / EFH):

Mehrfamilienh&auser, Einfamilienhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
Keine Begrenzung

Grundflachenzahl (GRZ) (nhach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):

WA 1:0,4
WA 2: 0,3
WA 3:0,3
WA 4:0,3
WA5:0,4
WA 6: 0,3
WA 7:0,4
WA 8:0,3

Quellen:
https://www.aurelis-real-estate.de/lkommunen/referenzprojekte/referenzprojekte/freiburg-gueterbahnhof-nord

https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E1856402232/714358/Gueterbahnhof Nord.pdf




Herbolzheim, Hohe Nachverdichtung

Raumliche Lage:
Ortsmitte

Gro3e des Gebiets in m2;
5380 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Wohnbauflache

Landratsamt Emmendingen

Ersteller santoru (santory) <D Zentrale Anlaufstelle Geoinformationssysteme
Erstellungsdatum  20.03.2021

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

700m  zum Bahnhof und
Bushaltestelle

‘Stand der Legenzchascaten-10/2015; Oriosnoto: G018

Umsetzung - Wer hat gebaut?
(Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Einzelbauherren

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Aufstellung eines neuen B-Planes, um Nachverdichtung und barrierefreie Gestaltung bestehender
bestande zu ermdglichen; Plandnderung aufgrund des Alters des bestehenden Planes (1973)
nicht zweckmaRig

Geschossflachenzahl (GFz)
1,6

Geschossigkeit / Gebaudehéhen
/v
13 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):
Mehrfamilienh&user

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
1,5 pro WE

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4




Herbolzheim, OT Wagenstadt, Lache

Zelchenerklgrung

At e T 105 1 ] S 1 By
[ Airsbos vemmgmche in § ity

b o st AL (55 4, 1 1 B B
SR cardtrwent

b s Stadt
e Herbolzheim

[ R ———

i Winmmealcmen 155 A (. 40 o Bl
sl e

Bebauungsplan und riliche Bauvorschriften
“Lache"

Verfahrensdaten %: [
O
At b as PGS -‘Wﬂ%_ﬁm“
b sl HMET Bk,
et .,
R I
L

e Lal o v " ,...\.,....."mn:
mssm
wa__|nmiom
e Plandaten -
worsaas] b s .
TR

7 e o R,
eIV ngpn ety

Raumliche Lage:
Ortsrand

GroRRe des Gebiets in m2;
8300 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache

S5— e B OPNV-Anschluss (Haltestelle,
- A et e Fahrtzeit zum HBF):
— I 3,1 km zum Bahnhof Herbholzheim
Jahr Satzungsbeschluss 450 m zur Bushaltestelle
10.08.2018

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Schaffung von Wohnraum, insbesondere fir die ortsansassige Bevolkerung, um die anhaltend
hohe Nachfrage zu bedienen

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Einzelbauherren




Herbolzheim, OT Wagenstadt, Lache

Geschossigkeit / Gebaudehéhen

1
11 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Einzelhduser, Doppelhduser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
Max 3 WE Einzelhauser
Max. 2 WE Doppelhaushélfte

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
15je WE

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0.4




Emmendingen - Jahnstralle

Raumliche Lage:
zentral, nahe Ortsmitte

Grof3e des Gebiets in m2:
8000 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Gewerbe, zuletzt Gewerbebra-
che

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

1,1 km zum Bahnhof

% =P - =
s Datenauszug

Erstellt f0r Magstab  1:2 500

S ,, Landratsamt Emmendingen
-

Erstaller ‘santoru (santory) @ Zentrale Aniautstelle Geoinformationssystems
Emtelingsdatum  29.032021

Jahr Satzungsbeschluss

16.10.2019

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Neunutzung der Flache im Rahmen der Innenentwicklung
- Wohnbauflachen fur Geschosswohnungsbau und Gemeindebedarf zur Deckung der Infrastruktur

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Bautrager




Emmendingen - Jahnstralie

Geschossflachenzahl (GF2):
1,6

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

V (Haus 1 und 2), 15 m

IV (Haus 3und 4), 15 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhauser / Doppelh&auser / EFH):

Mehrfamilienhauser

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
Tiefgarage

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0.4




Kenzingen, Breitenfeld IV

Zelchenerkliirung
At 3 baullchen MU 158 50 1 M 1 BB | Bena0).
b w8 4 e

i g b Bt Wetrang (46 AsL % e, § B § 48 By
CRZ  Orardfice~md (DT TH raa g Tt
Gr2  Ossccadlonend 7] G el reekee Ul -
Il 2 e cigmctoee b Hichrersl.
Burwbie, S doben, Baugrencen (5 A A, 2 i 3§ 29 ond 33 a0y
R Stadt
were pmebe.  Hosn e o Wefe sl sk
wr Dok rd Sopoe-Buser rlflasky H
& Kenzingen
WRrahe TR (5 dim, 7 17 i 8 S0
[
Pl v B e fewmee

B etz [
B F
R e e 2 s Al e A e Bebauungsplan und &rtllche Bauvorschriftan
Bhn 1 11 4 A B I Id v
mm: 0 alsrebly bk o e
3 bt etbly. o e -
er Q2.1 b erfahrensdaten e e ]
e K e vt i e
S p—— sagman | G FasbgmChrnbdere,
8RR 1 T,
e T ] e I LT A et
@ tetenng e L
[ T PRRT AP
s Wsbormt LS55 11 4on, | W, v Ao, 8B - § A0} Bl [Ra—
[—— o s sy | Gt
e s b
seeus Musasktes oo AT BN | e pesm e bt s sl
L o Sarbcomn obprowks om Sewrphs (5 A 7 3ea2) R Terimtrg et § 07 B0
- o——— frreen. s
it b e e
s i agerac o Sand-
M e can e | Sbperten
R | PR vom A BT iy

Plandaten I T E—
M. 1/1000
[~
i) A0 fsp,stadtnlanun
it~

Buwsab: DagPisa
]
Fheral T

Raumliche Lage:

Ortsrand

GroRRe des Gebiets in m2:
28200 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache
OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

950 m zum Bahnhof Kenzingen

Datenauszug

PR 12 P " Landratsamt Emmendingen
ree— =

Ersteller santoru (santoru) @ Zentrale Anlaufstelle Geoinformationssysteme
Erstelungsdatum  20.032021

‘5230 der Legenchamidaten-10/2015; Orfaphota: GH/3018

Jahr Satzungsbeschluss:

20.04.2019

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

Anhaltende Nachfrage nach Wohnraum, die aus Wanderungsgewinnen resultiert und aktuell nicht
gedeckt werden kann - Bereitstellung neuer Wohnbauflachen

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):
Einzelbauherren und Bautrager




Kenzingen, Breitenfeld IV

Geschossflachenzahl (GF2):
0,8

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
Il

10,5m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

Hausgruppen, Reihenhauser, Doppelhauser und Einzelhduser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
k.A.

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
1,5je WE

1 je Einliegerwohnung

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4




Kenzingen - Kaiserhofe

Zelohenerklirung Stadt
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Raumliche Lage:
Hauptort — Nahe Ortsmitte

GroRRe des Gebiets in m2;
12.979 m2

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Gewerbegebiet
OPNV-Anschluss (Haltestelle,

S Fahrtzeit zum HBF):
VEM . alenauszuq

SR Crsteli fr Malistsh: 31:1.800 M Landratsamt Emmendingen BUShaIteSte”e RathaUS 450m
i::?mm :n;r; ;:rm-) o @ Zentrale Anlaufstelle Geoinformationssysteme. e ntfe rnt

Stan der Ligenachamsaaten 103015; Orioshte: GER018

Bahnhof Kenzingen 750 m
Jahr Satzungsbeschluss: entfernt

2019

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Umwandlung des ehemaligen Gewerbegebiets in einen Wohnstandort als MaRnahme der
Innenentwicklung

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Bautrager




Kenzingen - Kaiserhofe

Geschossflachenzahl (GF2):

WA 1:0,8
WA 2: 0,8
WA 3:1,2

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

WA 1: 11, 10,80m
WA 2: 11, 10,00m
WA 3: 111, 10,00m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):

ausschlieRRlich Reihenhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
pro Reihenhauseinheit 1 Wohnung, 65 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
1,5 Stellplatze je Wohneinheit

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):

WA 1:0,4
WA 2:0,4
WA 3:04




Sasbach, OT Jechtingen — Lochleacker-Sponeckstral3e
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Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)

= 23.08.2019

Raumliche Lage:
Ortsrand

Gro3e des Gebiets in m2;
31.000 m2

Vorherige Nutzung des Gebiets:
landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle, Fahrtzeit zum HBF):
1,5 km zur Bushaltestelle Jechtingen

3,5 km zum Bahnhof Sasbach




Sasbach, OT Jechtingen — Lochleacker-Sponeckstralie

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Schaffung von Wohnbauland im Ortsteil Jechtingen, um insbesondere die Nachfrage junger,
ortsansassiger Familien zu bedienen;

Vereinzelt noch vorhandene Bauliicken im Innenbereich kdnnen aufgrund der Besitzverhaltnisse nicht
bebaut werden

Bautrager_in / Umsetzung (Wer hat gebaut? Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Einzelbauherren

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4inWA1-WA5S

Geschossflachenzahl (GF2):
1,0inWA1-WAS5

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

WA 1: 111, 12,5 m
WA 2: 11 -111,12,5m
WA 3:1ll, 12,5 m
WA4: 111 -1V, 14 m
WAS: 11 -11l,12,5m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhauser / Doppelhéuser / EFH):

WA 1: offene Bauweise
WA 2: offene Bauweise
WA 3: offene Bauweise
WA 4: Einzelhauser
WA 5: Hausgruppen

Ggf. Anzahl Wohneinheiten
k. A.

Stellplatze:

1 bis 45 m2 Wohnflache je WE
1,5 von 45 m2 bis 75 m2 Wohnflache je WE
2 Uber 75 m2 Wohnflache je WE




Malerdingen — Kleb Il
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Datenauszug

Erstelit firMaistab  1:1 500

Ersteller santoru (santoru)
Erstellungsdatum  24.02.2021

" Landratsamt Emmendingen

® Zentrale Anlaufstelle Geoinformationssysteme

Raumliche Lage:
Ortsrand

GrofRe des Gebiets in m2:
6800 m?

Vorherige Nutzung des
Gebiets:
Landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle,

Fahrtzeit zum HBF):
1,4 km zur Bushaltestelle

Ger Legenzchatuasten 10313, Orhashets: G018

Jahr Satzungsbeschluss:
15.08.2019

Einzelbauherren

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Deckung des dringend erforderlichen Bedarfes an Grundstiicken fir den Geschosswohnungsbau

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):




Malerdingen — Kleb II

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:
1]

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&auser / Doppelhé&user / EFH):

Nur Einzelhdauser zulassig

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
15je WE

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4




Rheinhausen, Spottfeld
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Raumliche Lage:
Ortsrand

GrofRRe des Gebiets in m2;
65.500 m2

Vorherige Nutzung des
Gebiets:
Landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss (Haltestelle,
Fahrtzeit zum HBF):

Datenauszug
et is03 . o | vLanoratsamt Emmendingen 1 km zur Bushaltestelle
:::.,,d.\.,.. ::f;;:m) @ Zentrale Anlaufstelle Geoinformationssysteme \

Srand der Ligenachatsaaten 10,2015, Oraphoto: 082318

Jahr Satzungsbeschluss:

23.11.2018

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Ausweisung eines neuen Baugebiets fir Wohnzwecke notig, um die hohe Nachfrage bedienen zu
kénnen

Eigentumerstruktur, Vergabeform:
Einzelbauherren




Rheinhausen, Spottfeld

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

WA 1: 1l / max. 11,5 m
WA 2: Il / max. 14 m
WA 3:lll / max. 11,5 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhduser / EFH):

Einzelhduser, Doppelhauser

Ggf. Anzahl Wohneinheiten:

WA 1: max. 2 je Einzelhaus, max. 1 je DHH
WA 2: max. 3 je Wohngebaude
WA 3: max. 3 je Wohngebaude

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
15je WE

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
WA 1:0,4

WA?2:0,4
WA 3:0,4




Riegel, Breite Il
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Datenauszug

Erstelit firMalistab  1:2500

—— Y
Erstelier ‘santoru (santoru)
Erstellungsdatum  29.03.2021

Landratsamt Emmendingen

Zentrale Anlaufstelle Geoinformationssysteme.

B T —y

Jahr Satzungsbeschluss:
02.03.2017

Raumliche Lage:

Ortsrand

GroRRe des Gebiets in m2;
49.000 m2

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache

OPNV-Anschluss
Fahrtzeit zum HBF):

2,8 km zum Bahnhof
Malterdingen-Riegel und
Bushaltestelle

(Haltestelle,

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Einzelbauherren

Hohe Nachfrage, aber nur noch wenig verfigbare Bauflachen - Schaffung von Wohnbauland

Umsetzung - Wer hat gebaut? (Bautréager, Genossenschaft, Einzelbauherren):




Riegel, Breite lll

Geschossflachenzahl (GFZ):

WA 1:0,8
WA 2:0,8
WA 3:1,2
WA 4:1,2
WAS5:1,4

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

WA 1:11/10,5m
WA2:1I/11m

WA 3: mind Il, max Il / 12 m
WA 4: mind Il, max 11l / 12 m
WA 5:lll + Attika / 13,5 m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhauser / Doppelh&auser / EFH):

WA 1: Einzelhauser
WA 2: Doppelhauser
WA 3: offene Bauweise
WA 4: offene Bauweise
WA 5: offene Bauweise

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):

2je WE
1 je WE bis zu 35 mz

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):

WA1:0,4
WA2:0,4
WA3:0,4
WA 4:0,4
WAS5:04




Sasbach, OT Jechtingen — Lochleacker-Sponeckstral3e
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Jahr Satzungsbeschluss: Raumliche Lage:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) Ortsrand

e 23.08.2019
GroRRe des Gebiets in m2;

31.000 m2

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan): Vorherige Nutzung des

Nachfrage nach Baugrundstiicken kann nicht bedient werden Gebiets:

= Schaffung von Bauland, insbesondere fiir junge landwirtschaftliche Flache
ortsansassige Familien

OPNV-Anschluss (Haltestelle,

Bautrager_in / Umsetzung (Wer hat gebaut? Bautrager, Fahrtzeit zum HBF).
Genossenschaft, Einzelbauherren): 1,5 km zur Bushaltestelle

Einzelbauherren Jechtingen

3,5 km zum Bahnhof Sasbach




Sasbach, OT Jechtingen — Lochleacker-Sponeckstralie

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4inWA1-WAS5

Geschossflachenzahl (GFZ):
1,0inWA1-WAS

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

WA 1:1ll, 12,5 m
WA2:11-11,125m
WA 3:1ll,12,5m
WA4: 111 -1V, 14 m
WAS: 11 -1l,12,5m

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenhauser / Doppelh&auser / EFH):

WA 1: offene Bauweise
WA 2: offene Bauweise
WA 3: offene Bauweise
WA 4: Einzelhauser
WA 5: Hausgruppem

Stellplatze:

1 bis 45 m2 Wohnflache je WE
1,5 von 45 m?2 bis 75 m? Wohnflache je WE
2 Uber 75 m2 Wohnflache je WE




Bahlingen - Speicher

GEMEINDE BAHLINGEN

LANDKREIS EMMENDINGEN
BEBAUUNGSPLAN
'UND ORTUCHE BAUNORZCHRFTEN
*SPEICHER"
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Raumliche Lage:
Ortsrand

GrofRe des Gebiets in m2;
13600 m2

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Landwirtschaftliche Flache

‘ Ersteilt firMagstab  1:2 500

Erstelier
Erstellungsdatum

™
‘santoru (santory)

29.032021

Landratsamt Emmendingen

Zentrale Anawstelie Geoinformationssysteme

E L T ——rrry

Jahr Satzungsbeschluss:
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster
Abschnitt)

2020

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):
Zunehmender Siedlungsdruck auch in Bahlingen;

Ziel: Bereitstellung von Wohngrundstiicken, insbesondere fur Familien,
Schlielung der bisherigen Liicke im Siedlungsbereich zwischen ,Kirschenweg® und ,Zum
Weinberg®, Abrundung des Siedlungsrandes bis zum Hohlweg (,Dattentalweg®)




Bahlingen - Speicher

Geschossflachenzahl (GF2):
0,8

Geschossigkeit / Gebaudehdéhen:

9,5m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhauser / EFH):

EFH und Doppelhauser
Ggf. Anzahl Wohneinheiten:
Max. 3 WE

Stellplatze (z. B. Tiefgarage, nach Satzung):
2,0 pro WE

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4




Vorstetten, Talacker-Buhlacker

SRR

Gemeinde
Vorstetten

Bebauungsplan und drtliche Bauverschriften
g "Talacker / Bilhl.

Werfahrensdaten BRI s
e,

Raumliche Lage:
Ortslage (Nachverdichtung)

Grof3e des Gebiets in m2:
86.100 m2

Vorherige Nutzung des
Gebiets:

Wohnbauflache und
landwirtschaftliche Flache

‘W EeRrMansiay 13000 S . Landratsamt Emmendingen ‘ | "
Er-seuev- santoru (santoru) @ Zentrale Anlaufstslls Geoinformationssysteme OPNV'An SCh I uss
- (Haltestelle, Fahrtzeit zum

HBF):

Jahr Satzungsbeschluss: 800 m zur Bushaltestelle
(ggf. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt) Rathaus Vorstetten

25.07.2019




Vorstetten, Talacker-Buhlacker

Planungsanlass / Ziel (Begriindung B-Plan):

Neufassung des B-Plans aus dem Jahr 1969, um die (Re-)Aktivierung von Baullicken und maf3volle
Nachverdichtung zu ermoglichen und so der hohen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
nachzukommen

Bautrager_in / Umsetzung (Wer hat gebaut? Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Einzelbauherren

Grundflachenzahl (GRZ) (nach B-Plan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils):
0,4

Geschossflachenzahl (GFZ):
0,8

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:
I1/7,5m Traufhhe

Anteile Bauform (Mehrfamilienh&user / Reihenh&user / Doppelh&auser / EFH):

Einzelhauser, Doppelhauser

Stellplatze:

1 bis zu 45 m2 je WE
1,5 von 45 m2 bis zu 70 m2 je WE
2 ab Uber 70 m2 je WE




Weiswell — Obere Miuhle
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Gemarkung Weisweil

Bebauungsplan und Grtliche Bauvorschrifien |
"Obere Muhle”
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Raumliche Lage:

Ortsetter
i \l
yi GroRe des Gebiets in m
4 vt
Weisteil /. i f 25.000 m?

(N ¢

s // N o Vorherige Nutzung des
' T Gebiets:
‘www.igl-bw.de, Az: 2&::.\94,‘"5 \%%3;]99 . .
g/ A\ landwirtschaftliche Flache

Datenauszug ‘

E:_sumiuansnn 15000 o " Landratsamt Emmendingen ‘E‘j .

e e . OPNV-Anschluss

e e (Haltestelle, Fahrtzeit zum
HBF):

Jahr Satzungsbeschluss: 700 m zur Bushaltestelle

(gof. Jahr Fertigstellung / erster Abschnitt)
e 24.07.2020




Weisweil — Obere Muhle

Planungsanlass / Ziel (Begrindung B-Plan):

GroRRe Nachfrage nach individuellen Wohnbaugrundstiicken sowie Bedarf an Reihenhausern.
Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau

Bautrager_in / Umsetzung (Wer hat gebaut? Bautrager, Genossenschaft, Einzelbauherren):

Einzelbauherren

Grundflachenzahl (GRZ) (nach BPlan, falls mehrere Teilbereiche, jeweils)

WA 1:0,4
WA2:0,4

Geschossflachenzahl (GF2):

WA 1:0,8
WA 2:1,2

Geschossigkeit / Gebaudehdhen:

WA 1:11/10 m
WA2:1l1/12m

Anteile Bauform (Mehrfamilienhauser / Reihenhauser / Doppelhduser / EFH):
Einzelhauser, Doppelhduser, Hausgruppen
Ggf. Anzahl Wohneinheiten

WA 1:

3 WE je Einzelgeb&ude

2 WE je Doppelhaushélfte

1 WE je Hausgruppeneinheit

WA 2:

6 WE je Einzelgebéude

2 WE je Doppelhaushélfte

1 WE je Hausgruppeneinheit

Stellplatze:

1 bis 40 m? je WE
2 Uber 40 m“ je WE
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Beratung. Planung. Forschung.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
Ein Unternehmen der BIG-BAU

Biiro Berlin
Dircksenstraf3e 50
10178 Berlin

Biro Hamburg
Drehbahn 7
20354 Hamburg

www.gewos.de

www.gewos.de


http://www.gewos.de/
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