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Welche Wohnbaufl ächen braucht Freiburg bis 2030?
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Am 1. Januar 2014 gab es 

108.621 Wohnungen in Freiburg.1

Freiburg hat die kleinste Wohnfl ä-
che pro Kopf in Baden-Württemberg: 

Die Wohnfl äche pro Person lag in Freiburg 2012 
bei durchschnittlich 38 m² und damit deutlich 

unter dem Bundesdurchschnitt.

In Freiburg lebten 2011 1,84 Personen 
in einem Haushalt.2
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Wie viele Wohnungen wurden 
in den letzten Jahren gebaut? 
Insgesamt hat sich der Wohnungsbestand seit 
1980 um 54,3 Prozent vergrößert1. 
Die Zahl der Baufertigstellungen unterliegt 
starken Schwankungen. Sie ist abhängig von 
den zur Verfügung gestellten Baufl ächen. So 
sank die Zahl der fertiggestellten Wohnungen, 
nachdem die großen Baugebiete Rieselfeld und 
Vauban 2008 weitgehend entwickelt waren, 
stark4. Zwischen 2011 und 2014 wurden durch-
schnittlich 950 Wohnungen pro Jahr gebaut1.

Baufertigstellungen für bewohnte Gebäude in Freiburg6

Die Preise für 
Wohneigentum in 

Freiburg steigen. 2003 lag 
der durchschnittliche Kaufpreis von 
neugebauten Eigentumswohnungen 
noch bei 2.673 Euro pro m² Wohnfl ä-

che; im Jahr 2012 mussten 3.784 
Euro pro m² bezahlt werden 

(+41,6 Prozent).3

Freiburg gehört 
mit zu den teuersten 

Städten in Deutschland! 
Im Hinblick auf die Kaufpreise von 

neugebauten Eigentumswohnungen liegt 
Freiburg im Kaufpreis-Ranking auf Platz 

2 hinter München und vor Hamburg. 
Bei neugebauten Mietwohnungen 

belegt Freiburg den 5. Platz.4

Angesichts 
dieser Herausforderung 

hat sich die Stadt Freiburg wohnungs-
politische Ziele gesetzt und im 

Kommunalen Handlungspro-
gramm Wohnen 2013 

festgehalten.7

Kernaussagen 
des Kommunalen Handlungsprogramms Wohnen 2013: 

Der demografi sche Wandel ist eine der großen wohnungs-

politischen Herausforderungen der Zukunft. Bedarfsgerechten 
und preiswerten Wohnraum in Freiburg zu schaffen, 
insbesondere bezahlbaren Wohnraum auch zu erhalten, ist eine der 
Kernaufgaben der Stadtentwicklung. Die wachsende Stadt braucht 

Siedlungswachstum, um ihre Attraktivität zu sichern und 

soziale Stabilität zu befördern. Um dem prognostizierten Bedarf 
nachzukommen, hat sich die Stadt zum Ziel gesetzt, geeignete Baufl ä-
chen im Innen- und Außenbereich bereitzustellen. Für die Wohnraum-
versorgung unterer und mittlerer Einkommensgruppen sollen preiswerte 

und gebundene Wohnungen durch den Neubau geförderten 
Wohnraums geschaffen werden. 

Die Stadt Freiburg fördert sozial gemischte Stadtteile, die 
ein Miteinander von Menschen unterschiedlicher Einkommen und Lebens-

phasen ermöglichen. Zielwert ist der durchschnittliche Neubau 
von 1.000 Wohnungen pro Jahr. Dazu wird auch die Ent-
wicklung eines neuen Stadtteils für Freiburg in 
den kommenden Jahren vorangetrieben. Zudem werden zur Deckung des 
aktuellen Bedarfs die Umsetzung der Baufl ächen aus dem geltenden 
FNP 2020 und die Innenentwicklung weiter mit Nachdruck verfolgt.7

Der Freiburger Wohnungsmarkt ist angespannt!

Freiburg hat die kleinste Wohnfl ä-
che pro Kopf in Baden-Württemberg: 

Die Wohnfl äche pro Person lag in Freiburg 2012 

Freiburg gehört 
mit zu den teuersten Wird kein weiterer 

Wohnraum geschaffen, würde 
dies zu einem beschleunigten 
Preisanstieg für Grundstücke 

und Mieten, erheblichen sozia-
len Verwerfungen und starken 
Verdrängungseffekten auf dem 

Wohnungsmarkt führen.2

„Das Handlungspro-
gramm Wohnen ist Grund-

lage für die wohnungspolitische 
Ausrichtung der Stadt Freiburg für 

die kommenden Jahre. Im Handlungs-
programm Wohnen werden Maßnahmen 
und Strategien gebündelt, die eine quan-

titative und qualitative Wohnraumver-
sorgung und damit die Zukunftsfä-

higkeit Freiburgs sicherstellen 
sollen.“7
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Das privat verfüg-
bare Einkommen in 

Freiburg ist unterdurch-
schnittlich. Das verfügbare Einkommen 

(Realeinkommen) ist in Freiburg, verglichen mit 
anderen Großstädten in Baden-Württemberg, 

deutlich geringer, weil ein erheblicher Anteil des 
Einkommens in Wohnkosten fl ießt. So beträgt 

der Anteil der Wohnkosten am Einkommen 
bei Mietern 41 Prozent und bei Woh-

nungseigentümern 26,5 Prozent.5



 Der neue 
Stadtteil soll 
rund 5.000 

Wohneinheiten 
schaffen.

Die Nachfrage 
nach Wohnraum in 
Freiburg steigt, weil

... immer mehr Menschen nach Freiburg 
ziehen (siehe „Wissenswertes 01“).

... mehr Menschen geboren 
werden als sterben 

(siehe „Wissenswertes 01“). 
... die Zahl der Haushalte steigt.

... die Wohnfl äche pro 
Person wächst.

Die Zahl der Haushalte steigt – zwischen 2004 und 2013 um 8 Prozent 
von rund 111.000 auf 120.000. Gleichzeitig nahm die sogenannte Belegungsdichte ab; 
es leben immer weniger Personen in einem Haushalt. Die Gründe liegen u.a. in der 
höheren Lebenserwartung der Menschen: Sie bleiben häufi ger und länger unabhängig 
in ihren einstigen Familienwohnungen wohnen.4

10
5.

47
0

10
7.

32
5

10
8.

55
5

11
0.

09
2

11
1.

23
5

11
2.

43
3

11
3.

40
6

11
3.

65
5

11
3.

64
1

11
4.

57
4

11
5.

60
0

11
5.

95
4 11

8.
76

0

12
0.

29
1

12
1.

30
2

100.000

105.000

110.000

115.000

120.000

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

Anzahl Haushalte in Freiburg seit 20006

Es leben immer weniger Personen in 
einem Haushalt: Lebten 1995 durchschnittlich 
1,9 Personen in einem Haushalt, waren es 2011 nur noch 
1,84. Im Jahr 2030 werden voraussichtlich nur noch 
1,78 Personen zu einem Haushalt gehören7. Freiburg liegt 
damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt: In Deutsch-
land betrug die durchschnittliche Haushaltsgröße 2011 
2,02 Personen, 2030 werden es 1,88 Personen sein8.

Koblenz

57.867
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Deutschland ca. 55 qm

Freiburg

ca. 38 qm

Deutschland ca. 45 qm

2013 2030

Freiburg

ca. 42 qm

Koblenz

57.867

Haushaltsgröße in Freiburg

Personen pro Haushalt

1995

1,9

2011

1,84

2030

1,78

Wohnflächenverbrauch pro Kopf

Deutschland ca. 55 qm

Freiburg

ca. 38 qm

Deutschland ca. 45 qm

2013 2030

Freiburg

ca. 42 qm

Die Wohnfl äche pro Person ist in der Vergangen-
heit zwar kontinuierlich gestiegen. Dennoch haben 
die Freiburger heute den geringsten Pro-Kopf-
Wohnfl ächenverbrauch in Baden-Württemberg. 
Gründe liegen vor allem im knappen und teuren 
Wohnungsangebot in Freiburg. Die Statistiker 
gehen hier – wie in vielen anderen Großstädten – 
von einem Nachholbedarf aus.4,7

Die Wohnfl äche pro Kopf wächst: 

Wissenswertes 02 Wissenswertes 02

Bei den Berechnungen des 
Wohnfl ächenbedarfs gibt es viele 

Unsicherheiten,
u.a. die Bevölkerungsentwicklung, die von 
vielen Faktoren abhängt, wie auch die tat-
sächliche Realisierbarkeit von Baufl ächen 

aus dem FNP 2020 sowie von Innen-
entwicklungspotenzialen.

Mit den Potenzial-
fl ächen des FNP 2020 

und den Innenentwick-
lungspotenzialen stehen bis 

2030 etwa 5.400 WE als 
„realisierbarer Wohn-
raum“ zur Verfügung. 

Welche Flächenpotenziale stehen in 
Freiburg derzeit noch zur Verfügung? 
Der nächste Schritt besteht darin, vorhandene Flächenpotenziale für
Wohnbaufl ächen in Freiburg weiter zu prüfen. Derzeit geht die Stadt 
davon aus, dass bis ca. 2030

•	 ca. 1.800 Wohneinheiten (WE) auf den noch zur Verfügung stehenden 
realistischen Baufl ächen des FNP 2020 und

•	 ca. 2.500 WE auf den Baufl ächen der derzeit im Verfahren stehenden 
Bebauungspläne (einschließlich Innenentwicklungsfl ächen) entwickelt 
werden können. Außerdem könnten zusätzlich weitere

•	 ca. 300 WE durch Innenentwicklung sowie 

•	 ca. 800 WE in noch nicht ausgewiesenen größeren Baufl ächen der 
Innenentwicklung realisiert werden. 

Insgesamt sind also noch für ca. 5.400 Wohneinheiten Flächenpotenziale 
vorhanden.6 

Der zusätzliche Bedarf an neuen Wohnbaufl ächen ergibt sich vereinfacht aus 
der Formel: Gesamtbedarf an neuem Wohnraum (14.600 WE ) - realisier-
barer Wohnraum (5.400 WE) = fehlender Wohnraum (ca. 9.200 WE). Der 
fehlende Wohnraum beschreibt das Delta zwischen den derzeit vorhandenen 
Flächenpotenzialen und dem tatsächlichen Bedarf an Flächen für den Woh-
nungsneubau. In Freiburg fehlen somit ca. 9.200 WE.6

Mit der Entwicklung eines neuen eigenständigen Stadtteils Dietenbach wird 
Freiburg einen erheblichen Teil des bestehenden und künftigen Bedarfs an 
Wohnbaufl ächen decken können.

Wie viele Wohneinheiten werden bis 2030 benö-
tigt? In Freiburg gab es Ende 2013 ca. 120.300 Haushalte, darunter 
etwa 100.000 im Geschosswohnungsbau4. Dies ist der Ausgangspunkt 
für die Bedarfsberechnungen, in die viele Faktoren einfl ießen:

•	 Die kleinräumige Bevölkerungsvorausberechnung für Freiburg9 sagt in 
ihrer Haushaltsprognose für 2030 einen Anstieg um 10,5 Prozent auf 
fast 133.000 Haushalte (mittlere Variante) voraus. 

•	 Nach Prognosen des Instituts empirica4 wird die Nachfrage bis 2030 
auf knapp 134.900 Wohneinheiten ansteigen. Damit stehen 14.600 
neue Wohneinheiten zur Diskussion, von denen die bestehenden 
Baufl ächenpotenziale im Flächennutzungsplan (FNP) 2020 und die 
Innenentwicklungspotenziale abzuziehen sind.

Derzeit wird 
davon ausgegan-

gen, dass bis 2030 
insgesamt ca. 14.600 
neue Wohneinheiten 
geschaffen werden 

müssen.
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Es leben immer weniger Personen in 
einem Haushalt: Lebten 1995 durchschnittlich 
1,9 Personen in einem Haushalt, waren es 2011 nur noch 
1,84. Im Jahr 2030 werden voraussichtlich nur noch 
1,78 Personen zu einem Haushalt gehören7. Freiburg liegt 
damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt: In Deutsch-
land betrug die durchschnittliche Haushaltsgröße 2011 
2,02 Personen, 2030 werden es 1,88 Personen sein8.
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Am 1. Januar 2014 gab es 

108.621 Wohnungen in Freiburg.1

Freiburg hat die kleinste Wohnfl ä-
che pro Kopf in Baden-Württemberg: 

Die Wohnfl äche pro Person lag in Freiburg 2012 
bei durchschnittlich 38 m² und damit deutlich 

unter dem Bundesdurchschnitt.

In Freiburg lebten 2011 1,84 Personen 
in einem Haushalt.2
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Wie viele Wohnungen wurden 
in den letzten Jahren gebaut? 
Insgesamt hat sich der Wohnungsbestand seit 
1980 um 54,3 Prozent vergrößert1. 
Die Zahl der Baufertigstellungen unterliegt 
starken Schwankungen. Sie ist abhängig von 
den zur Verfügung gestellten Baufl ächen. So 
sank die Zahl der fertiggestellten Wohnungen, 
nachdem die großen Baugebiete Rieselfeld und 
Vauban 2008 weitgehend entwickelt waren, 
stark4. Zwischen 2011 und 2014 wurden durch-
schnittlich 950 Wohnungen pro Jahr gebaut1.

Baufertigstellungen für bewohnte Gebäude in Freiburg6

Die Preise für 
Wohneigentum in 

Freiburg steigen. 2003 lag 
der durchschnittliche Kaufpreis von 
neugebauten Eigentumswohnungen 
noch bei 2.673 Euro pro m² Wohnfl ä-

che; im Jahr 2012 mussten 3.784 
Euro pro m² bezahlt werden 

(+41,6 Prozent).3

Freiburg gehört 
mit zu den teuersten 

Städten in Deutschland! 
Im Hinblick auf die Kaufpreise von 

neugebauten Eigentumswohnungen liegt 
Freiburg im Kaufpreis-Ranking auf Platz 

2 hinter München und vor Hamburg. 
Bei neugebauten Mietwohnungen 

belegt Freiburg den 5. Platz.4

Angesichts 
dieser Herausforderung 

hat sich die Stadt Freiburg wohnungs-
politische Ziele gesetzt und im 

Kommunalen Handlungspro-
gramm Wohnen 2013 

festgehalten.7

Kernaussagen 
des Kommunalen Handlungsprogramms Wohnen 2013: 

Der demografi sche Wandel ist eine der großen wohnungs-

politischen Herausforderungen der Zukunft. Bedarfsgerechten 
und preiswerten Wohnraum in Freiburg zu schaffen, 
insbesondere bezahlbaren Wohnraum auch zu erhalten, ist eine der 
Kernaufgaben der Stadtentwicklung. Die wachsende Stadt braucht 

Siedlungswachstum, um ihre Attraktivität zu sichern und 

soziale Stabilität zu befördern. Um dem prognostizierten Bedarf 
nachzukommen, hat sich die Stadt zum Ziel gesetzt, geeignete Baufl ä-
chen im Innen- und Außenbereich bereitzustellen. Für die Wohnraum-
versorgung unterer und mittlerer Einkommensgruppen sollen preiswerte 

und gebundene Wohnungen durch den Neubau geförderten 
Wohnraums geschaffen werden. 

Die Stadt Freiburg fördert sozial gemischte Stadtteile, die 
ein Miteinander von Menschen unterschiedlicher Einkommen und Lebens-

phasen ermöglichen. Zielwert ist der durchschnittliche Neubau 
von 1.000 Wohnungen pro Jahr. Dazu wird auch die Ent-
wicklung eines neuen Stadtteils für Freiburg in 
den kommenden Jahren vorangetrieben. Zudem werden zur Deckung des 
aktuellen Bedarfs die Umsetzung der Baufl ächen aus dem geltenden 
FNP 2020 und die Innenentwicklung weiter mit Nachdruck verfolgt.7

Der Freiburger Wohnungsmarkt ist angespannt!

Freiburg hat die kleinste Wohnfl ä-
che pro Kopf in Baden-Württemberg: 

Die Wohnfl äche pro Person lag in Freiburg 2012 

Freiburg gehört 
mit zu den teuersten Wird kein weiterer 

Wohnraum geschaffen, würde 
dies zu einem beschleunigten 
Preisanstieg für Grundstücke 

und Mieten, erheblichen sozia-
len Verwerfungen und starken 
Verdrängungseffekten auf dem 

Wohnungsmarkt führen.2

„Das Handlungspro-
gramm Wohnen ist Grund-

lage für die wohnungspolitische 
Ausrichtung der Stadt Freiburg für 

die kommenden Jahre. Im Handlungs-
programm Wohnen werden Maßnahmen 
und Strategien gebündelt, die eine quan-

titative und qualitative Wohnraumver-
sorgung und damit die Zukunftsfä-

higkeit Freiburgs sicherstellen 
sollen.“7
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Das privat verfüg-
bare Einkommen in 

Freiburg ist unterdurch-
schnittlich. Das verfügbare Einkommen 

(Realeinkommen) ist in Freiburg, verglichen mit 
anderen Großstädten in Baden-Württemberg, 

deutlich geringer, weil ein erheblicher Anteil des 
Einkommens in Wohnkosten fl ießt. So beträgt 

der Anteil der Wohnkosten am Einkommen 
bei Mietern 41 Prozent und bei Woh-

nungseigentümern 26,5 Prozent.5


