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Betreff:

Halbzeitbilanz ,,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030*

Beratungsfolge  Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
1. BaUStA 08.10.2025 X X

2. HFA 13.10.2025 X X

3.GR 21.10.2025 X X
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: ja, abgestimmt mit der

Freiburger Stadtbau GmbH

Ergebnis:

Der Gemeinderat nimmt die in dieser Vorlage (Drucksache G-25/130) dargestellte Halb-
zeitbilanz zum ,,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030“ (Drucksache G-20/134) zur
Kenntnis.
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Anlage:
Halbzeitbilanz ,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030*

1. Ausgangslage

Die Stadt Freiburg i. Br. gehort aufgrund ihrer hohen Attraktivitat als Arbeits-, Studien-,
und Wohnort zu den sogenannten Schwarmstadten Deutschlands, bei denen mehr Men-
schen zu- als wegziehen. Damit geht, wie auch in vielen weiteren deutschen Grof3stad-
ten, eine verstarkte Anspannung des Wohnungsmarktes einher, mit steigenden Mieten
und Kaufpreisen fir Immobilien. Die Schaffung und Erhaltung eines erschwinglichen
Wohnraumangebotes fur alle Bevolkerungsschichten bzw. Bevolkerungsgruppen und
Einkommensklassen ist eine zentrale gesamtgesellschaftliche, sozialpolitische Aufgabe
fur Freiburg. Bundes- und Landesgesetzgeber haben den Handlungsauftrag, die grund-
satzlichen Weichen zur Bekampfung des Mangels an Wohnraum zu stellen. Die Kommu-
nen wiederum kénnen lediglich diejenigen Instrumente/Mittel nutzen, die Bund und Land
ihnen zur Verfligung stellen.

In Freiburg wird dieser Herausforderung mit einem Uberaus breiten Maknahmen- und
Instrumentenmix begegnet. Zusammenfassend muss festgehalten werden, dass sich
trotz aller BemUihungen und MalRnahmen, die Wohnraumversorgung vor allem fir Haus-
halte mit niedrigen und mittleren Einkommen nicht nachhaltig verbessern konnte. Daher
ist die Schaffung bezahlbaren Wohnraums vor allem auch fur diese Zielgruppen weiter-
hin eines der zentralsten Themen der Stadt Freiburg, die zur Verfolgung dieser Zielset-
zung auch umfangreiche Personalkapazitaten und Finanzmittel einsetzt. Im neu geschaf-
fenen Amt fir Wohnraumentwicklung und Vermessung (AWV) wurde hierflr eine Stab-
stelle im Dezernat V etabliert, die zentral die Themen vernetzt ansteuern und umsetzen
kann.

Die Stadt Freiburg i. Br. hat mit dem ,Handlungsprogramm Wohnen“ im Jahr 2013 sowie
mit dem ,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030“ im Jahr 2020 jeweils breite Mal3-
nahmenpakete beschlossen, um dringend benotigten bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen bzw. zu erhalten. Das ,,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030“ gilt aktuell als
kommunales Handlungsprogramm und wohnungspolitische Leitlinie (Drucksache
G-20/134). Darin wird das umfangreiche Handlungsfeld der Stadt Freiburg dokumen-
tiert, die mit einer Vielzahl an Maknahmen zur Schaffung und zum Erhalt von bezahlba-
rem Wohnraum aktiv ist (freiburg.de/bezahlbareswohnen).

Mit der vorliegenden Drucksache soll qualitativ eine Halbzeitbilanz zu diesem Gesamt-
konzept gezogen werden. Es wird dargestellt, wie es um das bezahlbare Wohnen in Frei-
burg steht und wie weit die ergriffenen Malknahmen erfolgreich sind.

Diese Halbzeitbilanz wurde unter Federfihrung der Stabstelle fir bezahlbares Wohnen
im Amt fur Wohnraumentwicklung und Vermessung (AWYV) durch eine Projektgruppe
aus Amt fir Soziales (AfS), Amt fir Migration und Integration (AMI), AWV, Baurechtsamt
(BRA), Freiburger Stadtbau GmbH (FSB), Immobilienmanagement Freiburg (IMF), Pro-
jektgruppe Dietenbach (PGD), Rechtsamt (RA) sowie Stadtplanungsamt (StPLA) erstellt


http://www.freiburg.de/bezahlbareswohnen
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— unter Beteiligung von Amt fur Blirgerservice und Informationsmanagement (ABI), Gar-
ten- und Tiefbauamt (GuT), Umweltschutzamt (UwSA), Energieagentur und Studieren-
denwerk Freiburg.

Ebenfalls im Jahr 2020 hat der Gemeinderat die Agenda ,,FSB 2030 — Mehr Wohnen.
Faire Mieten. Fir Freiburg” der stadteigenen FSB beschlossen (vgl. Drucksache
G-20/013). Hierzu wird im nachsten Jahr eine Zwischenbilanz zur Strategie FSB 2030
inklusive einer Darstellung der stadtischen Finanzleistungen, z. B. durch Grundsticksein-
lagen oder Burgschaften, erfolgen.

Inhalt und Methodik der Halbzeitbilanz

Die beiliegende Halbzeitbilanz gibt zunachst einen Uberblick Giber die (Entwicklung der)
Rahmenbedingungen im Themenfeld und enthalt einen Zwischenstand Uber wesentli-
che Malknahmen des Ende 2020 beschlossenen ,,Gesamtkonzepts bezahlbar Wohnen®.
Die hierbei vorgenommene qualitative Betrachtung der Themenbereiche und Malinah-
men des Gesamtkonzepts erfolgt anhand der folgenden Zielfelder fiir bezahlbares Woh-
nen:

= Ausreichendes Wohnraumangebot

= Bezahlbarkeit des Wohnraumangebotes

=>» Bedarfsgerechte, passende WohnraumgrofRen

= Wohnraumangebote flir besondere Bedarfsgruppen

Hierbei wurde jede Malknahme dem Zielfeld zugeordnet, fir das sie schwerpunktmaliig
wirkt. Die Halbzeitbilanz schliefst mit dem Kapitel Wohnungsmarktakteur*innen und ent-
halt als Anlage eine kompakte und Ubersichtliche Auflistung aller seitens der Stadt Frei-
burg ergriffenen Maldnahmen und Instrumente zur Bekampfung der Wohnungsnot in
Freiburg.

(Entwicklung der) Rahmenbedingungen

Zur Einordnung der nachfolgenden Informationen sind vor allem die folgenden zentralen
Rahmenbedingungen von Bedeutung:

- Freiburg wachst nach wie vor, vorwiegend aufgrund von Wanderungsgewinnen. Al-
lein zwischen dem Jahr 2020 (rd. 227 T Einwohnende) und dem Jahr 2024 (rd. 234 T
Einwohnende) war ein Zuwachs um 3 %. (rd. 7 T Einwohnende) zu verzeichnen.

- Freiburgs Siedlungsflache ist begrenzt und der Bedarf an Wohnraum akut. Die Innen-
entwicklungspotenziale sind entweder bereits weitestgehend ausgeschopft oder sie
ermoglichen zeitlich und/oder quantitativ kein ausreichendes Angebot. Zur Wohn-
raumversorgung braucht es daher zusatzliche Wohnungen auf neuen Wohnbaufla-
chen. Boden ist allerdings eine endliche Ressource und Flachen ohne Konflikte oder
Konkurrenzen mit anderen Nutzungen sind kaum zu mobilisieren. Zugleich missen
auch weiterhin stadtebaulich vertragliche Nachverdichtungspotenziale hinsichtlich
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der Anforderungen an die Klimafolgenanpassung verstarkt Gberprift werden (u. a.
~Schwammstadt“-Konzept und urbaner Hitzestress). Die sich aus den genannten Pa-
rametern ergebenden Folgen sind einstweilen weiter steigende Grundstlickspreise.

- Steigende Bau- und Finanzierungskosten: Zwischen 2021 und 2023 haben sich die
Finanzierungskosten in Deutschland mehr als verdreifacht und lt. der Arbeitsgemein-
schaft flr zeitgemafles Bauen e.V. (ARGE) sind zwischen 2020 und Ende 2023 die
Herstellungs- und Bauwerkskosten um Uiber 42 % angestiegen.

- Begrenzte Wohnraumfordermittel: Trotz steigender jahrlicher Fordervolumina von
Bund und Land Ubersteigt die Nachfrage an Fordermitteln regelmalig das Angebot,
sodass die Fordertopfe stets deutlich vor Jahresende ausgeschopft sind. Dies fuhrt zur
Verunsicherung bei Bauwilligen und zu beachtlichen Finanzierungsrisiken.

- In Freiburg zeigt sich der anhaltende Trend zur Haushaltsverkleinerung (55 % Einper-
sonenhaushalte).

- Die lt. Empirica in Freiburg sehr niedrige Quote fir aktiven Leerstand von 0,2 % im
Jahr 2022 zeigt, dass nur ein Bruchteil der bereits bestehenden Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt angeboten werden. Fir einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt
werden in der Fachdiskussion Quoten zwischen 2 und 5 % angenommen.

Alle diese Zahlen dokumentieren und illustrieren nochmals eindricklich die Wohnraum-
situation in Freiburg. Um den Wohnungsbedarf decken zu kdnnen, missen daher zahl-
reiche neue Wohnungen gebaut werden. Wie auch andere Stadte mit angespanntem
Wohnungsmarkt hofft die Stadt Freiburg darauf, dass das noch fur dieses Jahr angekin-
digte Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(Bauturbo) tatsachlich die versprochene Beschleunigung der Verfahren bringt. Auch die
vom Bund beabsichtigte Flexibilisierung technischer Baunormen (Gebaudetyp E) ist mit
groféen Hoffnungen verbunden und wird von allen am Bau Beteiligten mit Spannung er-
wartet.

Insgesamt ist daher festzustellen, dass sich die Bedingungen, in Freiburg in ausreichen-
dem Mals bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen, noch nicht nachhaltig ver-
bessert haben und dass all diese Entwicklungen vorrangig zulasten der Personen mit
mittleren und niedrigen Familieneinkommen gehen.

Halbzeitbilanz

Wie die vorliegende Halbzeitbilanz zeigt, konnten ungeachtet der sich verschlechtern-
den Rahmenbedingungen fir alle Zielfelder wesentliche Fortschritte erzielt werden.

Damit bezahlbarer Wohnraum in den passenden Wohnungsgrofen auf dem Wohnungs-
markt angeboten werden kann, mussen zunachst Uberhaupt ausreichend Wohnungen
vorhanden sein. Ein quantitativ ausgeglichener Wohnungsmarkt mit einer adaquaten
Fluktuationsreserve zwischen 2 und 5 % des Wohnungsbestandes ist aufserdem eine
notwendige (aber nicht hinreichende) Voraussetzung fir eine moderate Mietenent-
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wicklung. Die Wohnraumbedarfsanalyse des Instituts flir Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GEWOS aus dem Jahr 2020 prognostiziert fiir Freiburg bis 2040 bei weiterhin
starkem Wachstum einen Neubaubedarf von rd. 1.000 Wohnungen pro Jahr (vgl. Druck-
sache G-22/193 Wohnungsmarktanalyse- und Wohnungsbedarfsprognose). Es wurde
u. a. festgestellt, dass neben groRen Wohnungen (fir 4-Personen-Haushalte und gro-
Rer) deutlicher Bedarf bei 1-Personen-Haushalten (Kleinstwohnungen) besteht.

Da aufgrund baulicher Gegebenheiten (Statik, Grundriss) Bestandswohnungen nicht
ohne weiteres angepasst werden konnen bzw. An- und Erweiterungsbauten oft auf-
grund des Gebaudestandortes nicht moglich sind, ist vor diesem Hintergrund neben den
unbestritten wichtigen Maflinahmen zur Aktivierung des Wohnungsbestandes die Neu-
schaffung von Wohnraum in erheblichem Umfang deutlich geboten. Dies manifestiert
sich nicht zuletzt in den weit fortgeschrittenen Planungen fir den neuen Stadtteil
Dietenbach (rd. 6.900 Wohnungen) und den beiden anderen grofen Entwicklungsfla-
chen Zinklern (rd. 580 Wohnungen) und Kleineschholz (rd. 500 Wohnungen).

Die Stadt Freiburg setzt ihren wohnungspolitischen Schwerpunkt konsequent auf einen
Mix aus Neubau (inkl. Nachverdichtung) und Umbau/Sanierung/Aufstockung und stellt
hierfur auch mit der Agenda FSB 2030 bereits enorme finanzielle und personelle Res-
sourcen bereit: Mit dem Konzept ,FSB 2030 — Mehr Wohnen. Faire Mieten. Fur Freiburg®
wurde auf Initiative des Oberblrgermeisters die konsequente Starkung der stadteigenen
Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) beschlossen. Bis 2030 sollen rd. 2.500 neue, bezahl-
bare Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von rund einer dreiviertel Milliarde Euro
realisiert werden — der grofRten Wohnungsbauoffensive seit FSB-Bestehen.

Der Bedarf an Wohnraum kann allerdings nur durch eine Kraftanstrengung aller Ak-
teur*innen am Freiburger Wohnungsmarkt gemildert werden. Die Stadt Freiburg ist des-
halb dankbar fliir das Engagement und die Kooperation mit Privatvermieter*innen, Ver-
mieter*innenverbanden sowie der Immobilien- und Wohnungswirtschaft, zum Teil auch
in regionaler Zusammenarbeit.

Die Stadt Freiburg hat seit dem Beschlussfassungsjahr 2020 fir das ,,Gesamtkonzept
bezahlbar Wohnen* wichtige Maltnahmen begonnen und laufende Verfahren wesentlich
vorangetrieben bzw. zum Abschluss gebracht. Die beiliegende Halbzeitbilanz (Anlage)
gibt Uber die Fortschritte in den Zielfeldern umfassend und ausfiihrlich Auskunft,
weshalb fiir die ndhere Lektiire hierauf verwiesen wird.

An dieser Stelle soll daher nur exemplarisch auf folgende Erfolge verwiesen werden:

Fiir das Zielfeld ausreichend Wohnraum:

- Zahlreiche Projekte der Innenentwicklung sind in der Umsetzung (z. B. Baugebiete
Uffhauser Stralée sowie Schildacker) und sorgen daflir, dass die Innenentwicklungs-

potenziale auch qualitative Mehrwerte flr die Quartiere und Stadtteile mit sich brin-
gen.

TOP 10




-6- DRUCKSACHE G-25/130

Die Stadt hat in den letzten Jahren mehrere Rahmenplane entwickelt, z. B. den Rah-
menplan Mooswald, die erhebliches Entwicklungspotenzial fir Wohnbauflachen auf-
zeigen. Durch die Uberfiihrung weiterer Rahmenplidne in Bebauungsplane entsteht
ein Potenzial fur bis zu 1.000 neue Wohnungen.

Drei grofte Entwicklungsflachen (Dietenbach, Zinklern, Kleineschholz) mit Uber
17.000 Wohnungen sind in der Umsetzung und ab ca. 2028 werden bezugsfertige
Wohnungen nach und nach den Wohnungsmarkt entlasten. AuRerdem sind hunderte
Wohnungen durch Nachverdichtung, Sanierung, Neustrukturierung und Aufstockung
bereits jetzt im Bau.

Ein wichtiger Meilenstein im Rahmen der Zweckentfremdungssatzung wurde erreicht:
Seit dem 01.01.2022 dirfen nur noch registrierte Ferienwohnungen angeboten wer-
den.

Fir das Zielfeld Bezahlbarkeit:

Gegen den bundesweiten Trend nimmt die Anzahl der geforderten Wohnungen in
Freiburg durch konsequente Wohnungspolitik zu (+18 % seit 2018).

Die Wohnraumoffensive der FSB ist voll im Gange: Mehr Mieter*innen profitieren von
sozialen Mieten und zahlreiche Projekte mit iber 1.300 geférderten Wohnungen sind
bereits fertiggestellt oder im Bau.

Seit 2018 verkauft die Stadt Freiburg grundsatzlich keine Flachen mehr. Die stadtische
aktive Liegenschaftspolitik verfolgt die grundsatzliche Grundstlicksvergabe zur Schaf-
fung von Wohnraum im Erbbaurecht, sichert durch Konzeptvergaben u. a. Bezahlbar-
keit, bedarfsgerechten Wohnungsbau sowie Bauqualitaten und bringt allein durch
AusUbung von Vorkaufsrechten tausende Quadratmeter Flachen flir den Wohnungs-
bau in stadtische Hand.

Soziale Erhaltungssatzungen schitzen vor Verdrangung und der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen — Uber 10 % der Freiburger Haushalte leben im Gel-
tungsbereich einer Milieuschutzsatzung.

Eine neue Stellplatzsatzung mit bedarfsgerechterer Dimensionierung wurde erarbei-
tet und in der Sitzung des Gemeinderates am 29.07.2025 beschlossen (vgl. Drucksa-
che G-25/128).

Aktivitaten gegen Mietpreisiberhohung und Mietwucher wurden ergriffen und Mie-
terschutzmafltnahmen werden ausgeweitet (siehe Drucksache ,,"Missbrauch von Miet-
wohnraum und Wohnraum durch Mietpreisiiberhéhung, Mietwucher und Leerstand®,
Drucksache G-25/070)

Maflinahmen zur Beschleunigung und Digitalisierung von Verfahren wurden ergriffen,
z. B. erfolgen seit dem Jahr 2025 alle Baugenehmigungsverfahren durch das Bau-
rechtsamt ausschlieflich digital
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Fiir Zielfeld passende Wohnungsgrofsen:

- Freiburg ist Vorreiterin in Sachen Wohnungstausch — die stadtische Wohnungs-
tauschborse wurde seit Beginn im Juni 2021 von 2.960 Personen genutzt. Aktuell su-
chen 360 aktive Inserate nach einer passenden Tauschwohnung.

- Wohnen-Fir-Hilfe gilt bundesweit als beispielhaft! Das Studierendenwerk Freiburg-
Schwarzwald vermittelt seit Gber 20 Jahren Wohnpartnerschaften — seit 2019 mit
stadtischer Forderung.

- Das stadtisch geforderte Beratungsangebot der Energieagentur Regio Freiburg ,Klei-
ner Wohnen — besser Wohnen in Freiburg® ist zur Blaupause fir Wohnraumsuffizienz
geworden und hat in Bezug auf die Fachberatung Pionierarbeit geleistet.

Fiir das Zielfeld besondere Bedarfsgruppen:

- Es wurde eine Offensive fir Kleinstwohnungen gestartet., in deren Rahmen zahlreiche
Projekte im gesamten Stadtgebiet gemeinsam mit unterschiedlichen Akteur*innen auf
den Weg gebracht wurden. Die FSB plant z. B. bis 2032 mindestens 82 Kleinstwoh-
nungen in verschiedenen Neubauprojekten herzustellen und dem Amt flr Soziales zur
Verfugung zu stellen. Von Wohnungslosigkeit betroffene Menschen erhalten so die
Moglichkeit der Rickkehr in ein eigenes Mietverhaltnis.

- Der Anteil barrierefreier und barrierearmer Wohnungen bei der FSB wird entspre-
chend der MalRnahmenkataloge kontinuierlich gesteigert. So konnte der Anteil an bar-
rierefrei zuganglichen FSB-Wohnungen von 26 % im Jahr 2020 auf 36 % im Jahr 2024
erhoht werden.

- Die Wohnraumakquise der Stadt Freiburg unterstitzt sowohl Gefllichtete als auch
Menschen, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind, mit dem Programm ,Vermieten
mit der Stadt Freiburg®.

- Das Multifunktionsgebaude ,,D4"“ des Glterbahnhofareals mit u.a. zwolf Wohnungen
fur die Versorgung von geflichteten Familien steht ab ca. 2028 fir die dauerhafte
Wohnversorgung von bis zu 72 Personen zur Verfliigung.

Aulderdem erfolgte innerhalb der Stadtverwaltung zum 01.01.2025 eine grofze Umorga-
nisation zur Blindelung der Fachkompetenzen in den Bereichen Bauen und Wohnen im
Baudezernat — Zielsetzung dabei war, moglichst optimale Prozesse und Strukturen zu
schaffen, um noch schneller, effizienter und nachhaltiger bezahlbaren Wohnraum und
Flachen strategisch entwickeln zu kdnnen.
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Fazit und Ausblick

Die vorliegende Halbzeitbilanz zeigt, dass die Stadt Freiburg trotz herausfordernder Rah-
menbedingungen Uberaus mutig und antizyklisch in den beschriebenen Zielfeldern vo-
ran- sowie weitergegangen und damit der angespannten Wohnungsmarktsituation in
Freiburg entgegengetreten ist. Hierzu wurden sehr groRe Finanz- sowie Personalres-
sourcen eingesetzt.

GEWOS hat der Stadt Freiburg mit der von ihr beauftragten Wohnungsmarktanalyse-
und Wohnungsbedarfsprognose (Drucksache G-22/193) folgende Handlungsfelder auf-
gezeigt:

- Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bodenpolitik,

- Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums,

- Familiengerechter Wohnraum,

- Forderung genossenschaftlicher und gemeinschaftlicher Wohnprojekte,
- bestandsorientierte Wohnquartiersentwicklung,

- barrierefreier Wohnraum und

- Initiativen in der Region.

Den Handlungsfeldern wurden (zum Teil Uberschneidend) u. a. folgende Handlungs-
empfehlungen zugeordnet:

Flachenerwerb; Vergabe von stadtischen Wohnbaugrundstiicken im Erbbaurecht; Ein-
richtung eines Innenentwicklungs-/Bauliickenkatasters; Konsequente Anwendung der
Quotenregelung fur geforderten Wohnungsbau; Konzeptvergabe und Weiterentwick-
lung der Vergabekriterien flir Grundstiicke an Nachfragegruppen oder Vorhabentra-
ger*innen; die im Sinne der stadtischen Ziele Wohnraum schaffen; Offentlichkeitsarbeit
und Wissenstransfer; Verlangerung von Belegungsbindungen; Unterstlitzung und For-
derung von Genossenschaften und Baugemeinschaften; Zusammenarbeit der Woh-
nungsmarktakteur*innen; Schaffung von familiengerechten Bau- und Wohnformen im
Rahmen der Bauleitplanung von Neubaugebieten; Ausweitung des Angebots an alters-
gerechten und barrierearmen/-freien Wohneinheiten; Anpassung des Wohnumfelds /
Reduzierung von Barrieren; Regionale Wohnungsmarktbeobachtung.

Der Quervergleich zum ,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030 und den dartberhin-
ausgehenden stadtischen Aktivitaten zeigt, dass die Stadt Freiburg diese Empfehlungen
aufgegriffen bzw. bereits umgesetzt hat — Freiburg nutzt somit in groRer Breite den ,,kom-
munalen Werkzeugkasten® und dient bundesweit in vielen Bereichen als Benchmark flr
andere Kommunen (z. B. bei den Konzeptvergaben oder der Wohnraumtausch-
borse). Unabhangig davon erfolgt im bundesweiten Austausch mit anderen Stadten
bzw. mit dem Land ein standiger Abgleich zur Weiterentwicklung des ,kommunalen
Werkzeugkastens” und zur Initilerung bzw. Unterstlitzung entsprechender kommunaler
Initiativen, z. B. aktuell im Rahmen der Diskussion Uber eine evtl. Wiedereinflhrung der
sog. Fehlsubventionierungsabgabe durch das Land.
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Laut der Freiburg-Umfrage 2024 bleibt bezahlbarer Wohnraum das dringlichste stadt-
politische Thema der Freiburger*innen. Die Schaffung bezahlbaren Wohnraumes hat da-
her auch fir die Stadtverwaltung hochste Prioritat und sie arbeitet mit Nachdruck daran,
diesem Bedarf gerecht zu werden. Die Stadt Freiburg wird ihren Kurs mit den laufenden
und geplanten Malknahmen entschlossen fortsetzen, um den Herausforderungen fiir be-
zahlbaren Wohnraum in Freiburg weiterhin zu begegnen. Hierbei attestiert das Institut
der Deutschen Wirtschaft, dass Freiburg den langfristigen Wohnraumbedarf im Hinblick
auf die Zahl der Wohneinheiten mit anhaltend hoher Bautatigkeit decken kann.

- Blrgermeisteramt -
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Anlage zur DRUCKSACHE G TOP 10

+STADT FREIBURG IM BREISGAU
AMT FUR WOHNRAUMENTWICKLUNG UND VERMESSUNG
STABSSTELLE BEZAHLBARES WOHNEN

GESAMTKONZEPT

BEZAHLBAR WOHNEN 2030

Halbzeitbilanz 2025 E
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Vorwort

Bezahlbaren Wohnraum schaffen — das ist eine der gré3ten Herausforderungen unserer Zeit. In
Freiburg gehen wir dabei mutig voran. Wahrend anderenorts Bauprojekte gestrichen werden, sind
wir in Freiburg gerade dabei, tausende neue Wohnungen zu bauen. Natirlich geht das nicht von
heute auf morgen. Und nattrlich schaffen wir das nicht alleine, sondern nur mit tatkraftiger Un-
terstiitzung von Bund und Land. Aber wir haben uns ambitionierte Ziele gesteckt.

Letztes Jahr war u.a. Spatenstich fiir unseren neuen Stadtteil Dietenbach — und auch der erste
Bauabschnitt wurde bereits beschlossen: Uber einen Zeitraum von etwa zwanzig Jahren sollen in
Dietenbach rund 7.000 Wohnungen entstehen, die Halfte davon geférderte Mietwohnungen. Ein
weiteres besonderes Bauprojekt ist unser Quartier Kleineschholz mit rund 500 Wohnungen: Dort
geht es nicht um gewinnorientiertes Bauen, vielmehr kommen individuelle Baugruppen und Ge-
nossenschaften zum Zug: Mittlerweile sind alle Grundstlicke vergeben und es geht stetig voran.

Auch dartiber hinaus gibt es viele weitere Projekte fiir mehr bezahlbaren Wohnraum. Aktuell lauft
die groRte Wohnbauoffensive in der Geschichte der Stadt: Allein in diesem Jahr 2025 sind bei der
Freiburger Stadtbau (FSB) rund eintausend Wohnungen im Bau, der gréf3te Teil davon im gefér-
derten Mietwohnungsbau. Und auch Wohnprojekte fir Auszubildende sind gerade im Entstehen.

Im Jahr 2020 haben Gemeinderat, Stadtverwaltung und FSB das ,Gesamtkonzept Bezahlbar
Wohnen 2030" auf den Weg gebracht. Mit dieser Broschire soll nun eine Halbzeitbilanz gezogen
werden. Wie steht es um bezahlbaren Wohnraum in Freiburg? Inwieweit greifen unsere Mal3nah-
men? Um diese und viele weitere Fragen geht es auf den kommenden Seiten, wobei nattrlich klar
ist, dass es auch weiterhin viel zu tun gibt.

Viel Freude beim Lesen und ein groRes Dankeschén an alle, die sich fur bezahlbaren Wohnraum
in Freiburg einsetzen!

o WA;

Martin W. W. Horn Prof. Dr. Martin Haag
Oberbirgermeister Blrgermeister

- Vorwort-
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Einleitung

Bezahlbarer Wohnraum ist nach wie vor das dringlichste stadtpolitische Thema fiir die Freibur-
ger*innen. Dies spiegelt sich nicht zuletzt in der Freiburg-Umfrage 2024 wider, die zeigt, dass die
Schaffung von Wohnraum (Platz 1) und die Sanierung/Modernisierung von Wohnraum (Platz 3)
eine hohe Prioritat in der Freiburger Bevolkerung haben.

Die Stadt Freiburg i. Br. hat mit dem Handlungsprogramm Wohnen im Jahr 2013 sowie mit dem
».Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030" (Drucksache G-20/123) im Jahr 2020 jeweils breite
Malnahmenpakete beschlossen, um dringend benétigten bezahlbaren Wohnraum zu schaffen
bzw. zu erhalten (www.freiburg.de/bezahlbareswohnen).

Die vorliegende Halbzeitbilanz gibt einen qualitativen Uberblick (iber die Entwicklung der Rah-
menbedingungen im Themenfeld und enthélt einen Zwischenstand Uber wesentliche Mal3nah-
men des Ende 2020 beschlossenen Gesamtkonzepts ,,Bezahlbar Wohnen 2030“, der wohnungs-
politischen Leitlinie der Stadt Freiburg. Die hierbei vorgenommene qualitative Betrachtung der
Themenbereiche und Malinahmen des Gesamtkonzepts erfolgt anhand der folgenden Zielgré3en
fur bezahlbares Wohnen:

- Ausreichendes Wohnraumangebot

- Bezahlbarkeit des Wohnraumangebotes

- Bedarfsgerechte, passende Wohnraumgrof3en

- Wohnraumangebote fiir besondere Bedarfsgruppen

Passende

Bezahlbarkeit WohnungsgroRen

Besondere
Bedarfsgruppen

Ausreichend
Wohnraum

Bezahlbares
\Wohnen

Hierbei wurde jede MalRnahme dem Zielfeld zugeordnet, fiir das sie schwerpunktmafdig wirkt.
Die Anlage dieser Halbzeitbilanz enthalt kompakt und Ubersichtlich eine Auflistung aller seitens

der Stadt Freiburg ergriffenen MaRnahmen und Instrumente zur Bekampfung der Wohnungsnot
in Freiburg.

— Einleitung -




Rahmenbedingungen (Entwicklung)

Seit Beschlussfassung des Gesamtkonzepts Wohnen im Jahr 2020 sind die duReren Rahmenbe-
dingungen fur die Schaffung bezahlbaren Wohnraums nicht glinstiger geworden oder haben sich
in Teilen sogar erheblich verschlechtert.

Bevdlkerungsentwicklung

Nach wie vor nimmt die Wohnbevdlkerung Freiburgs zu. Dies begriindet sich vor allem in Frei-
burgs Attraktivitat als Studien-, Arbeits- und Wohnort. Trotz einer im Bundes-! und Landesver-
gleich? unterdurchschnittlichen Geburtenrate® verzeichnet Freiburg ein Uberdurchschnittliches
Woachstum, vor allem durch Zuzug. Dabei findet sich der bundesweite Trend zu kleineren Haus-
haltsgréf3en auch in Freiburg wieder.
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Amt fiir Biirgerservice und Informationsmanagement ABI, Durchschnittliche Anzahl an Haushaltsmitgliedern
(ABI), Bevilkerungsbestand nach Melderegister jeweils * Anderungen im Haushaltegenerierungsverfahren

am 31.12. des Jahres.

Entwicklung Bodenpreise, Bau- und Finanzierungskosten

Um neue Blrger*innen mit Wohnraum versorgen zu kdnnen, braucht es neben der Entwicklung
bestehender Wohngebiete zusatzliche Wohnungen auf neuen Wohnbauflachen. Boden ist aller-
dings eine endliche Ressource und ungenutzte Flachen sind in Freiburg besonders knapp. Daher
ist es nicht Uberraschend, dass die durchschnittlichen Bodenpreise in Freiburg seit Beschluss des
Gesamtkonzepts weiter gestiegen sind. Trotz der gleichmafRigen Entwicklung der Bodenricht-
werte im Stadtgebiet kann es zu unterschiedlichen Auspragungen der Entwicklung je nach Stadt-
teil, Lageklasse oder Teilmarkt kommen.

12024: 1,38 Geburten pro Frau laut Statistischem Bundesamt
22023: 1,50 Geburten pro Frau laut Statistischem Landesamt Baden-Wrttemberg
32024: 1,23 Geburten pro Frau laut ABI,

— Rahmenbedingungen (Entwicklung) —
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Entwicklung der Bodenpreise (Index)
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Gutachterausschuss der Stadt Freiburg, Indexreihe fiir Bodenreihe
(Wohnbauland). Der Index bezieht sich auf den 01.07. des jewei-
ligen Jahres. Aufgrund der geringen Transaktionszahlen konnte
fiir das Jahr 2023 kein Index abgeleitet werden.

Die Knappheit an Boden und damit dessen hoher Preis erklért sich unter anderem durch die Lage
Freiburgs. So wird durch die Hange des Schwarzwalds im Westen und den auch im Osten hohen
Waldbestand der Raum fiir neue Baugebiete deutlich beschnitten.

I wohnbaufiachen
Gemischte Bauflachen
[ Gewerbliche Bauflichen
[ sonderbauflachen

[ Flachen Gemeinbedarf
[ aberdrtl./ortl. Hauptverkehrsstraen

[ Bahnanlagen

[ strarenverkehrsflachen
[ Versorgungsanlagen

[ Grinflachen

[ wasserflachen

[ 1andwirtschaftliche Flachen
[ waldfiachen
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Weitere wichtige Kostenfaktoren fir neuen Wohnraum sind neben den Grundstiickspreisen die

Bau- und Finanzierungskosten.

Zwischen den Jahren 2018 bis 2024 sind die Baupreise in Baden-Wirttemberg um 45,19 % ge-
stiegen. Die Hauptursache liegt in den durch den Krieg Russlands gegen die Ukraine verursachten
Lieferengpéassen und den dadurch steigenden Preisen flir Baumaterialien und Energie. Fir die Re-
gion Freiburg gilt laut der Deutschen Architektenkammer ein sogar fir Baden-W(rttemberg noch

einmal hoherer Regionalfaktor fir die Baukosten.

Entwicklung Bauzinsen

5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%
0,00%
D

Q’\’

9 O N N D A
S > & VLV QY

v Vv v v v v
Deutsche Bundesbank, Durchschnittliche effektiver
Jahreszins p.a. von Wohnungsbaukrediten an pri-
vate Haushalte

Entwicklung Baupreisindex in BW
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Statistisches Landesamt BW, Bauleistungen am
Bauwerk fir Wohngebdude in Baden-Weirttemberg,
Jahresdurchschnitt des Baupreisindexes

Selbst nicht gewinnorientierte Bauende, die eine Kostenmiete verlangen, haben dadurch bei Neu-
bauten steigende Mietpreise zu verzeichnen. Verstarkt wird dieser Effekt durch die Zinswende der
EZB, die die Finanzierungskosten alleine in den zwei Jahren von 2021 auf 2023 mehr als verdrei-

facht hat.

— Rahmenbedingungen (Entwicklung) —
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Rahmenbedingungen von Bund und Land

Durch diese Entwicklung wird selbst flr nicht gewinnorientierte Akteur*innen das Bauen im
bezahlbaren Preissegment eine Herausforderung, die haufig nur durch 6ffentliche Férderung zu
bewaltigen ist. Die Verlasslichkeit und Auskdémmlichkeit der Sozialen Wohnungsbauférderung
von Bund und Land sind daher zentrale Grundvoraussetzungen, damit die Bezahlbarkeit von
Wohnraum gewahrleistet werden kann.

Haushaltsanséatze fur das
Landeswohnraumforderprogramm

800.000.000€
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m Anteil Bundeshaushalt Anteil L-Bank m Anteil Landeshaushalt

Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wiirttemberg und Stddtetag
Baden-Woiirttemberg

Trotz der steigenden jahrlichen Volumina des Landeswohn-

raumforderprogramms lbersteigt die Nachfrage an Férdermit-

teln die bereitgestellten Mittel, sodass die Férdertopfe regel- 2022  August 2022
mafig deutlich vor Jahresende ausgeschopft sind. Der Ober-
blrgermeister setzt sich daher nachhaltig beim Land flr einen
weiteren Ausbau der Mittel fur die Wohnraumférderung ein.

2023 17. Mai 2023
2024  24.Juni 2024
Stddtetag Baden-Wiirttemberg

Zudem beeinflussen die Bundes- und Landespolitik durch die Gesetzgebung wie schnell und ein-
fach Flachen als Bauland ausgewiesen werden konnen (Baugesetzbuch des Bundes) oder Bau-
genehmigungsverfahren durchgefuhrt werden kénnen (Landesbauordnung). Insbesondere die
Reduzierung und Flexibilisierung von bautechnischen Vorschriften (,Gebaudetyp E* oder ,Ham-
burg-Standard“) werden von allen am Bau Beteiligten seit Jahren gefordert.

Das Land Baden-Wirttemberg hat die Wohnungsnot in Freiburg erkannt und die Stadt zu einem
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB und § 556d BGB erklart. Hier-
durch stehen der Stadt besondere stadtebauliche Instrumente zur Verfligung und es gilt die Miet-
preisbremse.

— Rahmenbedingungen (Entwicklung) —
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Ausblick: Immobilienbranche hat Hoffnung fir die Zukunft

Seit 2023 verzeichnet der Wohnklima-Index der Deutschen Hypo wieder einen Aufwartstrend fr
das Geschaft mit Wohnimmobilien, was auf gesteigerte Ertragschancen zuriickgefihrt wird. Auch
das Investitionsklima fir Immobilien stimmt die Branche hoffnungsvoll.

Wohnklimaindex

200
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100 W
50
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2020 2021 2022 2023 2024 2025

Deutsche Hypo, Immobilienklima 05-2025,

Die ifo-Konjunkturumfrage sah im April 2025 eine Besserung der Auftragslage im Wohnungsbau
und eine weniger pessimistische Erwartung der Unternehmen. So besteht seit 2024 ein Trend
abnehmender Auftragsstornierungen in der Wohnungsbaubranche.

Auch eine Befragung des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung Ende 2024 im Ex-

pertenpanel Immobilienmarkt sieht eine Uberwindung des Tiefpunkts, nachdem die Stimmungs-
lage auf dem Wohnimmobilienmarkt 2022 stark eingebrochen war.

Chancen fur Freiburg

Aus dem aktuellen Aufwartstrend der Bauwirtschaft ergibt sich auch fir Freiburg die Hoffnung,
dass trotz der zum Teil schwierigen Rahmenbedingungen die stadtische Wohnungsbaustrategie
aufgehen wird und mehr bezahlbarer Wohnraum entsteht.

— Rahmenbedingungen (Entwicklung) —
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Zielfeld: Ausreichend Wohnraum

e Drei grof3e Baugebiete mit tausenden Wohnungen sind jetzt in der Um-
setzung! Ab ca. 2028 werden bezugsfertige Wohnungen nach und nach den
Wohnungsmarkt entlasten.

e Hunderte Wohnungen auch durch Nachverdichtung, Neustrukturierung,
Aufstockung und Sanierung sind bereits jetzt im Bau.

o Der Grunderwerb fir Dietenbach ist gegluckt! Im Gebiet des neuen Stadt-
teils gehoren inzwischen alle Grundstiicke der Stadt.

e Lehen wird groRRer! Baugebiet ,Im Zinklern“ wird erschlossen.

¢ Alle Baugrundstiicke in Kleineschholz konnten an gemeinwohlorientierte
Projekte vergeben werden und die ErschlielRung lauft! Die Stadt investiert
Millionenbetrag fir die Entwicklung eines innovativen gemeinwohlorientier-
ten Modellquartiers.

Damit bezahlbarer Wohnraum in den passenden Wohnungsgréf3en auf dem Wohnungsmarkt an-
geboten werden kann, missen zunéachst tiberhaupt ausreichend Wohnungen vorhanden sein.

Zusammen mit Frankfurt a. M. und Minster teilt sich Freiburg It. Empirica den zweiten Platz der
Stadte in Deutschland mit den niedrigsten Quoten flr aktiven Leerstand. Das bedeutet, dass in
kaum einer anderen Stadt so wenige Wohnungen frei sind, die am Wohnungsmarkt angeboten
werden.

Quote aktiven Leerstands 2022

Minchen

Munster

Freiburg

Frankfurt a.M.

Erlangen
Landesdurchschnitt BW
Bundesdurchschnitt

0,0% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0% 2,5%

Empirica, CBRE-empirica-Leerstandsindex

Die in Freiburg It. Empirica sehr niedrige Quote fur aktiven Leerstand von 0,2 % im Jahr 2022 zeigt,
dass nur ein Bruchteil der bereits bestehenden Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt angeboten
werden. Fir einen gesunden Wohnungsmarkt werden in der Fachdiskussion Quoten von 2-5 %
angenommen. Um den Wohnungsbedarf decken zu kdnnen, miissen daher zahlreiche neue Woh-
nungen gebaut werden.

— Rahmenbedingungen (Entwicklung) -



Auch wenn rein rechnerisch noch mehr Wohnungen als Haushalte in Freiburg bestehen, spitzt
sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt weiterhin zu.

Entwicklung der Anzahl von Haushalten und Wohnungen
135000
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e Anzahl Haushalte — e=Anzahl Wohnungen

Amit fiir Biirgerservice und Informationsmanagement * Anderungen im Haushaltegenerierungsverfahren

Die Wohnraumbedarfsanalyse fiir Freiburg prognostiziert bis 2040 bei weiterhin starkem Wachs-
tum einen Neubaubedarf von 1.052 Wohnungen pro Jahr. Das Institut der deutschen Wirtschaft
bestatigt diese Prognose und sieht Freiburg damit auf Platz 13 von 70 kreisfreien Stadten mit
dem hochsten Wohnungsbedarf in den Jahren 2021 bis 2025. In den letzten Jahren konnte dieses
Ziel im Durchschnitt fast erreicht werden.
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ABI, Anzahl fertiggestellter Wohneinheiten abzgl, Abgang sowie Anzahl genehmigter
Wohneinheiten (Stand: April 2025), Werte der Fertigstellungen kénnen sich aufgrund
nachtrdglich ermittelter Bautétigkeit riickwirkend éndern. Aufgrund stark verzégerter
Meldungen zu Fertigstellungen, liegen fir 2024 noch keine vollsténdigen Zahlen vor.

Hinweis: In den vergangenen Jahren gab es teilweise deutliche Diskrepanzen zwischen
der verwaltungsinternen Statistik tiber die genehmigten Wohneinheiten und den Zahlen
des statistischen Landesamtes. Dies liegt daran, dass die Zahlen des statistischen Lan-
desamtes auf den Rickmeldungen durch die Bauherrenseite beruht, die teilweise deut-
lich verzdgert erfolgen.

Um derartige Widersprtiche zukiinftig zu vermeiden und aus verwaltungsdkonomischen
Griinden wird die Verwaltung ab dem Jahr 2026 bei der Meldung der genehmigten

10
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Wohneinheiten ausschlieSlich die Zahlen des statistischen Landesamtes verwenden. In
der Konsequenz wird dies dazu fiihren, dass eine verldssliche Aussage tiber die in einem
Kalenderjahr genehmigten Wohneinheiten erst gegen Mitte des darauffolgenden Jahres

maglich ist

Um die Bautatigkeit in Freiburg auf einem ausreichenden Level zu halten, sind eine ausreichende
Baulandverfligbarkeit und gesteigerte Akzeptanz fur weitere Malinahmen der Innenentwicklung,
Nachverdichtung, Aufstockung und Umnutzung Voraussetzung. Sowohl bei der Flachenplanung
als auch bei den Bauweisen beriicksichtigt die Stadt Freiburg ihre Nachhaltigkeitsziele, die sowohl
Okologische als auch soziale und wirtschaftliche Aspekte berticksichtigen und damit einen Beitrag

zu einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung leisten.

11
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Innenentwicklung

Innenentwicklung ist eine stadtebauliche Strategie mit dem Ziel, den Flachenbedarf mdglichst
weitgehend durch die Nutzung von bereits erschlossenen Flachen zu decken. Um den Herausfor-
derungen des Bevolkerungswachstums und dem angespannten Wohnungsmarkt gerecht zu wer-
den, hat die Stadt Freiburg aus Nachhaltigkeitsgrinden prioritar zahlreiche MalRnahmen in der
Innenentwicklung erfolgreich umgesetzt.

So wurden in den letzten Jahren einige Rahmenplane erarbeitet, um bestehende Quartiere wei-
terzuentwickeln (z. B. Quartiersleitlinien Haslach, Rahmenplan Mooswald).

= Siehe Umsetzung Rahmenpléne S. 28

Zahlreiche Projekte sind bereits in der Umsetzung (z. B. Baugebiet Uffhauser Stral3e) und sorgen
dafir, dass die Innenentwicklungspotentiale auch qualitative Mehrwerte fiir die Quartiere und
Stadtteile mit sich bringen.

= Siehe Weitere Baugebiete S. 24
Neue Entwicklungspotentiale gefunden

Die Suche nach weiteren Innenentwicklungsmdoglichkeiten geht permanent weiter. So hat die
Stadt Freiburg durch eine Machbarkeitsstudie zur Uberbauung von Park-and-ride-Stellplatzen an
StraRenbahnwendeschleifen, einer Potentialanalyse zur Dachaufstockung und dem Innenent-
wicklungsmanagement neue Entwicklungspotenziale identifiziert.

Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

Fir Gebiete der Innenentwicklung, in denen bereits Baurecht besteht, geht die Wohnraumbe-
darfsanalyse fir Freiburg davon aus, dass durch Dachausbau/-Aufstockung, Anbau oder Bauli-
ckenschlieRung durchschnittlich Giber 150 neue Wohnungen im Jahr entstehen kdnnen. Die Rea-
lisierung dieses Potentials hangt jedoch maf3geblich von der Aktivitat privater Eigentiimer*innen
ab und ist fur die Stadt folglich nur eingeschrankt steuerbar.

Die Stadt setzt daher auf den zielgerichteten Service des Beratungszentrums Bauen, insbeson-
dere auf die Beratung zum Dachgeschossausbau. Weitere Instrumente zur Aktivierung von Bau-
potentialen wie die Grundsteuer C oder der Erlass von Baugeboten im Einzelfall werden von der
Stadt geprift. Der geplanten Siedlungsflachenpotentialerfassung des Regionalverbands Sidli-
cher Oberrhein konnte hierbei eine Schlisselrolle zukommen.

Wie die Wohnungsmarktanalyse aus dem Jahr 2022 zeigt, reichen die Innenentwicklungspoten-
tiale Freiburgs jedoch nicht aus, um den aktuellen und vorausberechneten Wohnungsneubedarf
zu decken, sodass zusatzlich die Entwicklung neuer Wohnbauflachen erforderlich ist.

12
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Ubersicht aktuelle Entwicklungsbereiche
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Stadtteil Dietenbach

Panoramabild WebCam PanoCloud | Freiburg im Breisgau | Dietenbach

Mit dem neuen Stadtteil Dietenbach plant die Stadt Freiburg fiir 16.000 Menschen eines der gré3-
ten Neubaugebiete Deutschlands. 22 Kitas, drei Stadtbahnhaltestellen, ein eigener Schulcampus
und mehr sorgen fur eine funktionierende Infrastruktur fir den neuen Stadtteil. Das Ziel ist es, mit
Dietenbach den Wohnungsmarkt zu entspannen, bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen und ei-
nen positiven Einfluss auf die Preisentwicklung von Grundstiicken und Mieten zu nehmen.

Um eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme (SEM) dieser Gro3enordnung zu ermdglichen,

wurden in den letzten Jahren umfangreiche Vorarbeiten geleitstet:

TOP 10

Erwerb samtlicher
Grundstiicke

Ersatzlandbeschaffung
fur Landwirte

Gewasserausbau zur
Schaffung der
Hochwasserfreiheit

Naturschutzrechtliche
AusgleichsmalZnahmen
auf 200 ha

~6.900 ~16.000

Wohnungen Zukunftige
Bewohner*innen

— Zielfeld: Ausreichend Wohnraum —

~50 %
geforderter
Mietwohnungsbau
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Wichtige Meilensteine auf dem Weg zum neuen Stadtteil sind erreicht!

\/> Stadtebaul. Entwicklungsmaf3nahme (Beschluss, Juli 2018)

\/) Rahmenplan (Beschluss, Dez. 2020)

\/> ErschlieBung (Beginn, Januar 2024)

\/) Erster Bebauungsplan (Beschluss, Nov. 2024)

) Grundstlicksvergabe (Beginn, Anfang 2026)

>Zweiter Bebauungsplan (Beschluss, Mitte 2026)

Dietenbach lasst Wohnraum flr verschiedene Bedarfsgruppen entstehen

Mit Dietenbach soll die Wohnraumversorgung fir bestimmte Zielgruppen, insbesondere Haus-
halte mit geringem und mittlerem Einkommen, Familien und Alleinerziehende mit Kindern, Stu-
dierende, Altere und Menschen mit Behinderungen, verbessert werden. Die Versorgung unter-
schiedlicher Bedarfsgruppen spiegelt sich zum einen im Wohnungsmix wider. In diesem werden
insbesondere sowohl kleinere Wohnungen zwischen 30 gm und 60 gm als auch familiengerechte
4- und 5-Zimmer-Wohnungen berticksichtigt werden. Fir selbstgenutztes Wohneigentum wird
eine Quote von rund 25 % der Wohnungen angestrebt.

Es wird zusatzlicher barrierefreier und — was noch héhere Anforderungen mit sich bringt - roll-
stuhlgerechter Wohnraum entstehen, der Uber die Mindestanforderungen der Landesbauordnung
hinausgeht.

© LINK3D

15
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Fir die Versorgung einzelner Bedarfsgruppen wird jeweils ein Wohnheim gebaut:

Azubiwohnheim Pflegewohnheim
(rd. 50 Platze) (rd. 75 Platze)

Studierendenwohnheim
(rd. 650 Platze)

Von den 1,3 Mrd. € Kosten flr die Bereitstellung von Infrastruktur und allen Vorbereitungsmal3-
nahmen werden voraussichtlich 1,2 Mrd. € durch die Vermarktung der Baugrundstiicke refinan-
ziert. 100 Mio. EUR werden durch den stadtischen Haushalt getragen.

ErschlieBung von 57,5 Hektar Bauland

Fir die ErschlieBung des riesigen Areals sind umfangreiche MalRnahmen notwendig. Bereits im
Januar 2024 wurde mit den Arbeiten fur den Gewasserausbau sowie fur die Umverlegung der
bestehenden Gasleitung begonnen. Seit Frihjahr 2024 werden die Arbeiten fir die zukiinftigen
Versorgungsleitungen (Schmutz- und Regenwasserkanale, Trinkwasser- und Stromleitungen,
Fernwarme), der Bau der Entnahme- und Infiltrationsbrunnen fir die Grundwasserwarmenutzung
sowie die Aufschittung des StralRen- und Wegenetzes umgesetzt. Die ErschlieRungsarbeiten
werden in den kommenden Jahren weitergefihrt.

Erster Bebauungsplan beschlossen: Dietenbach — Am Frohnholz

Am 26.11.2024 wurde der Bebauungsplan fir den ersten Bauabschnitt ,,Dietenbach — Am Frohn-
holz" beschlossen. Damit wurde Baurecht fiir ca. 1.600 Wohnungen und den ersten Abschnitt
des Schulcampus geschaffen.

Die Offenlage fiir den Bebauungsplan des nachsten Bauabschnitts ist flir 2026 vorgesehen.

Grundsticksvergabe an die besten Konzepte

Die Grundstiicke werden zum Festpreis im Rahmen einer Konzeptvergabe vergeben. Auf Grund-
lage der bei der Bewerbung eingereichten Projektidee erfolgt die Grundstiicksvergabe. Damit ist
sichergestellt, dass die besten Ideen und nicht die Meistbietenden in Dietenbach bauen werden.
Fir den ersten Bauabschnitt, der den Bebauungsplan ,,Dietenbach — Am Frohnholz“ umfasst, soll
die Vermarktung der Grundstiicke Anfang 2026 starten.

16
— Zielfeld: Ausreichend Wohnraum —
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Unterstutzung fir gemeinschaftliche Wohnprojektgruppen

Die Stadt Freiburg unterstiitzt gemeinschaftli-
ches Bauen und konnte mit dem Verein ,Pavil-
lon fur Alle* einen Kooperationspartner gewin-
nen, der eine zentrale Anlaufstelle fur alle
Wohnprojektinteressierten anbietet.

RegelmaRige Veranstaltungen und Treffen er-
madglichen einen Austausch untereinander,
Fachvortrage vermitteln den Wohngruppen
und Interessierten zudem wichtige Informatio-
nen zum Thema Bauen und Finanzierung.

Nach der Durchfihrung der Workshop-Reihe ,Gebaut” fur Bauinteressierte zur Umsetzung von
gemeinschaftlichen und gemeinwohlorientierte Bauprojekten vor allem mit Blick auf das Quartier
Kleineschholz soll diese Reihe flir den neuen Stadtteil Dietenbach fortgesetzt werden.

= www.freiburg.de/dietenbach (Projekthomepage und Newsletter)

© die grille — Landschaftsarchitekten




Quartier Kleineschholz

© Dietrich/Untertrifaller Architekten | Ramboll Studio Dreiseitl

Rund 500 neue Mietwohnungen, zwei Kindertageseinrichtungen sowie quartiersbezogenes Ge-
werbe und weitere Einrichtungen mit sozialer, kultureller und inklusiver Nutzung entstehen bis
ca. Ende 2028 im neuen gemeinwohlorientierten Quartier Kleineschholz im Stadtteil Stihlinger.
Ab Anfang 2026 kann mit dem Bau der ersten Gebaude begonnen werden. Bis dahin laufen die
ErschlielBungsarbeiten im Quartier in vollem Gange.

~500 ~60 % ~20 %
geforderter sonstige

Wohnungen . . _
ung Mietwohnungsbau Mietpreisbindung

TOP 10




Wichtige Meilensteine auf dem Weg zum neuen Quartier sind erreicht!

\/> Rahmenplan (Beschluss, Okt. 2021)

\/) Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme (Beschluss, Dez. 2021)

\/) Vermarktungskonzept und Bebauungsplan (Beschluss, Dez. 2023)

\/> ErschlieBung (Beginn, Dez. 2023)

\/ > Grundsttcksvermarktung (Méarz 2024 - Juni 2025)

) Baubeginn der Projekte (Anfang 2026)

> Bezugsfertigkeit (ca. Ende 2028%)

* Schatzung nach jetzigem Projektstand

Das Quartier Kleineschholz zeichnet sich durch viele Besonderheiten aus, beispielsweise:

Durchmischung von Inklusionsprojekte,
kleinen und grof3en Wohnungen fir soziale
(Familien-)Wohnungen Trager

_ Vielzahl barrierefreier
Wohnungen mit Wohnungen
Benennungsrechten fur

die Stadt (inkl. rollstuhlgerechter
Angebote)

19
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100 % gemeinwohlorientierte Bauprojekte

Die groRte Innovation in Kleineschholz ist, dass das Quartier ausschlie3lich mit gemeinwohlorien-
tierten Akteur*innen entwickelt wird, die langfristig die Interessen der kiinftigen Mieter*innen im
Fokus haben und die Gebdude im Bestand halten.

sonstige
gemeinwohlorientier
te Projekte: 5

Genossenschaftsprojekte: 5

BImA-Projekte: 2 Projekte des Mietshauser

Syndikats : 3
FSB-Projekte: 2

Nicht nur die Vielfalt der Akteur*innen, auch das vielféaltige Konzeptangebot fiir ein innovatives,
inklusives, soziales, 6kologisches und stadtgestalterisch ansprechendes Modellquartier sind
Uberzeugend: Gebaude in nachhaltiger Holzbauweise sowie in flachensparender und serieller
Bauweise, soziale inklusive Wohnangebote, Wohnungen zur Versorgung von Menschen in be-
sonderen Schwierigkeiten, wie Wohnungslosigkeit oder Fluchterfahrung, Mehrgenerationenwoh-
nen, Azubi- und Mitarbeitenden-Wohnen, Co-Working-Flachen, Nahversorgermarkt, inklusives
Restaurant und Cafés sowie gemeinschaftlich und gewerblich genutzte Raume u.v.m.

Dass fir die Projekte die Interessen der Mieter*innen im Fokus stehen, spiegelt sich im hohen
Anteil geforderter bzw. mietpreisgebundener Wohnflache wider.

Mietpreisreduzierung der rd. 44.000 gm Geschossflache fir Wohnen

20% 60%

m Geforderter Mietwohnungsbau  Sonstige Mietpreisbindung

m ohne Mietpreisbindung

20
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Grundstticksvergabe an die besten Konzepte

Ein wichtiger Meilenstein konnte im Juni 2025 erreicht werden, als der Gemeinderat lber die
Vergabe der beiden letzten freien Grundstiicke im Quartier entschieden hat. Damit wurde die
Grundsticksvermarktung im Rahmen einer offenen Konzeptvergabe, einem ,Wettbewerb der
Ideen”, erfolgreich abgeschlossen. Eine wichtige Voraussetzung fur die Quartiersentwicklung war,
dass die Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben (BImA) Uberzeugt werden konnte, diese wichtige
innerstadtische Flache an die Stadt zu verkaufen.

Seine Vielfaltigkeit mit sozialem Fokus verdankt Kleineschholz einem ambitionierten Vermark-
tungskonzept, das im Dezember 2023 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Die erste Runde der
Vermarktung der Grundstiicke konnte somit im Marz 2024 beginnen und mit der zweiten Runde
im Dezember 2024 fortgesetzt werden.

Entscheidend fir die Vergabe der Baugrundstiicke war dabei nicht das Preisangebot der Bewer-
ber*innen, sondern das beste und fir ein Grundstlick passendste Konzept in einer vergleichenden
ganzheitlichen Gesamtbetrachtung mit Fokus auf das kiinftige Quartiersleben unter Beachtung
sozial- und wohnungspolitischer sowie stadtgestalterischer Vorgaben. So konnten fir Kleinesch-
holz 13 Bauprojekte mit hervorragenden Konzeptqualitaten gewonnen werden, die durch ihre je-
weiligen Besonderheiten einen Beitrag flir das Quartier, den Stadtteil oder die Gesamtstadt leis-
ten. Vervollstandigt wird das Quartier durch die Projekte der FSB und der BImA, mit denen das
bezahlbare Wohnangebot erganzt wird.

Aufgrund der aktuell herausfordernden Rahmenbedingungen im Bausektor wurde den Bewer-
ber*innen bei der Grundstiicksvergabe eine Wahlmdoglichkeit zwischen dem Erbbaurecht (Abl6-
semodell) und dem Verkauf der Grundstiicke unter Sicherung eines erbbaurechtsersetzenden
Wiederkaufrechts nach 99 Jahren fir die Stadt eingerdumt. Damit konnte eine pragmatische L6-
sung gefunden werden, ohne dabei die stadtischen Leitlinien fir eine nachhaltige und bestands-
erhaltende Liegenschaftspolitik aus dem Blick zu verlieren.

i »

© Dietrich/UntertrifaIIer Architekten | Ramboll Studio Dreiseit!
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Baugebiet Im Zinklern

S

© Link3D | Stadt Freiburg B

Eines der am langsten erwarteten und herausforderndsten Baugebiete Freiburgs befindet sich auf
der Zielgeraden. Im Gewann Zinklern im Ortsteil Lehen entsteht nach langwierigen Verhandlun-
gen mit Eigentimer*innen und Bauherrschaften ein neues Wohngebiet. Das bereits seit mehreren
Jahrzehnten ins Auge gefasste Baugebiet war lange eine der letzten grofRen innerstadtischen Fla-
chen, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen ist und noch nicht tiberplant

wurde.

~582 ~1.400 ~100

Wohnungen Menschen Geforderte
Mietwohnungen

22
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In dem Baugebiet sollen sowohl die Bedirfnisse von Familien und Kindern als auch von alteren Men-
schen mitgedacht werden. Auch fiir die Ortschaft Lehen werden sich deutliche Verbesserungen erge-
ben, insbesondere durch die geplante Infrastruktur.

Pflegeeinrichtung Kita
(rd. 75 Platze) (120 Platze)

Quartiersplatz
sowie vielfaltige
Grun- und
Freirdume

Lebensmittelmarkt

(1.000 gm)

Wichtige Meilensteine auf dem Weg zum neuen Quartier sind erreicht!

\/) Bebauungsplan (Beschluss: Marz 2023)

\/) ErschlieBung (Beginn: Mai 2024)

) Umlegungsverfahren (bis Ende 2025)

) Baubeginn (Ende 2026%)

) erste Gebaude bezugsfertig (Ende 2028*) * Schatzung nach jetzigem Projektstand




Weitere Baugebiete

Neben dem neuen Stadtteil Dietenbach, dem Quartier Kleineschholz und dem Baugebiet Im Zink-
lern wird in Freiburg an zahlreichen weiteren Orten an neuem Wohnraum (Neubauwohnungen
ohne Bertcksichtigung evtl. Riickbaus) gearbeitet.

Beispielsweise in folgenden Projekten:

TOP 10

Hinter den Garten in Freiburg-Tiengen

Uffhauser Stral3e (FSB)

O LINK3D i
Neubau:
Bezahlbarkeit:

350 Whg.

20 % Flachenabtre-
tung fur gef. WoBau
2. Quartal 2025
Fruhjahr 2026
Neues Wohngebiet

ErschlieBung:
Baubeginn:
Besonderheiten:

Kita

mit Infrastruktur: z. B.

©FSB/ M. Spiegelhalter

Neubau: 259 Whg.
Bezahlbarkeit: 56 % gef. WoBau
1. Abschnitt
Fertigstellung: Ende 2024
2. Abschnitt
Baubeginn: Marz 2025
Fertigstellung: Ende 2027

Besonderheiten:

Kita (3 Gr.), Holzhybrid- und monolithische
Massivbaukonstruktionen, FSB-Mafl3nah-
menkatalog ,,Barrierefreies Bauen“, Baum-
versetzungen, Fassadenbegriinung, Fla-
chen zum Gartnern, Mieterstrommodell

AWO Weingarten Zentrum

Hdohe in Freiburg-Zahringen

L qu ﬂ

© Franz und Geyer Architekten

Neubau: 25 Whg.
Bezahlbarkeit: 100 % gef. WoBau
Fertigstellung: Fruhjahr 2026

Besonderheiten:
Mitarbeitenden-Wohnen, Aufstockungs-
projekt

o
Neubau:
Bezahlbarkeit:

10 % Flachenabtre-
tung fur gef. WoBau
Mai 2025
ErschlieBung: 2026

Offenlage B-Pan:

Besonderheiten: Infrastruktur: Kita

24
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Am Lindenwaéldle (FSB)

Klaraquartier im Stuhlinger (Uniklinik)

ry

-

I© Buro Sacker Architekten, Freiburg f »

Neubau: 740 wrﬁ

Bezahlbarkeit: Wohnen f. Mitarbei-
tende

Baubeginn: Herbst 2026

Fertigstellung 2030

Wohnungsmix: Grol3teil Microapparte-
ments; ansonsten 1-Zi.-
bis 3-Zi.-Whg.
Besonderheiten:

Mietdauer max. 3 Jahre, Infrastruktur: 2

Kitas, Holz-Hybrid-Bauweise

Neubau:

320 Whg.
Bezahlbarkeit: 50% gef. WoBau
Baubeginn: 2025 (1. Abschnitt)

Fertigstellung:
Besonderheiten:
Kita (6 Gr.), Quartiersgaragen, Carsharing,
Quartiersraume, FSB-Malinahmenkatalog
.Barrierefreies Bauen“, Baumversetzungen,
Fassadenbegrinung, Mieterstrommodell,
Aufwertung 6ff. Parkflachen - Haidpark

2027 (1. Abschnitt)

Azubi-Wohnheim Wirthstr. Sid (FSB)

BImA-Projekte Blauenstr./Belchenstr.

Neubau:

89 Whg. mit 145
Wohnheimplatzen

Bezahlbarkeit: Wohnen fir Azubis,
gefordert durch Ausbil-
dungsunternehmen

Fertigstellung: Sommer 2026

Besonderheiten:

Das erste Wohnprojekt fir Auszubildende
in Freiburg, Kita (4 Gr.), FSB-Malinahmen-
katalog ,,Barrierefreies Bauen*, Holzhybrid-

bauweise, Carsharing

25 Whg. (Blauenstr.)
40 Whg. (Belchenstr.)

Bezahlbarkeit: 100 % preisgedampft

(Lt. aktueller Mietenrichtlinie der BImA fir Frei-

burg sind Bestands-, Erst- und Neuvermietungs-

mieten grds. auf 10 €/m?2 Nettokalt begrenzt.)

Beschl. B-Plan: 2. Quartal 2025 und
Ende 2025

Baubeginn: 3. Quartal 2025 und
Ende 2025

Besonderheiten: Nachverdichtung, Innen-
entwicklung, grol3e 6ff. Grinflache.

25
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Elsasser StralRe 115-119 (FSB)

Wirthstral3e Nord (FSB)

© FSB / M. Spiegelhalter :

Neubau: 67 Whg.
Bezahlbarkeit: 60 % gef. WoBau
Fertigstellung: 2023

Besonderheiten:  Energie- und Mobili-
tatskonzept, Carsha-
ring mit E-Lademog-
lichkeit, Mieterstrom-
modell

-

= A
|© FSB / Lanz Schw

Neubau:
Bezahlbarkeit:
Fertigstellung:
Besonderheiten:

31 % gef. WoBau
Ende 2026
FSB-MaRRnahmenkata-
log ,Barrierefreies
Bauen“, Carsharing,
Fassadenbegriinung,
Mieterstrommodell

Quartier Metzgergrin (FSB)

Altstandort OBI, Basler LandstralRe 16

N
\
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-
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© FSB / Dietrich Untertrifaller Architekten |
Neubau: Uiber 550 Whg.

Bezahlbarkeit: 50 % gef. WoBau
1. Teilabschnitt des ersten Bauabschnitts
Baubeginn: 2021 (Runzverlegung)
2022 (BaumaRnahmen)
Fertigstellung:  Ab Ende 2024
2. Teilabschnitt des ersten Bauabschnitts
Baubeginn. 2023
Fertigstellung. 2025
Restliche Bauabschnitte/ Fertigsstellung
Abschnittsweise bis 1. Halfte 2030er Jahre
Besonderheiten: DGNB-Platin-Nachhaltig-
keitszertifikat, Marktplatz, Quartiersraum und
-servicezentrum, Kita (4 Gr.), FSB-Malnah-
menkatalog ,Barrierefreies Bauen*, z.T. Holz-
bauweise, Fassadenbegriinung, Carsharing,
E-Ladestationen, verkehrsberuhigtes Quar-
tier mit Quartiersgaragen, Baumversetzg.,
Mieterstrommodell, Flachen z. Gartnern.

Heugenhauser Johansen PartmbB

Neubau:
Bezahlbarkeit:
Beschl. B-Plan:
Baubeginn:
Wohnungsmix:
Besonderheiten:

190 Whg.

86 % gef. WoBau
03.06.2025

1. Quartal 2026

1-Zi.- bis 5-Zi.-Whg.
5 Wohngeschosse und
gewerbliche Nutzung
im EG, Revitalisierung
leerstehenden Gewer-
bestandorts durch Ab-
bruch und Neubau.

— Zielfeld: Ausreichend Wohnraum —
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Elefantenweg, Mooswald

Schildacker, Haslach

©FB / SSA Architekten / LINK3D

Neubau:
Bezahlbarkeit:
Fertigstellung:
Besonderheiten:

93 Whg.

54 % gef. WoBau
Sommer 2027
FSB-MaRRnahmenkata-
log ,Barrierefreies
Bauen*, tlw. Holzhyb-
ridkonstruktion, Holz-
fassaden, verkehrsbe-
ruhigtes Quartier, Car-
sharing mit E-Ladesta-
tionen, Baumverset-
zungen, Mieterstrom-
modell, Flachen zum
Gartnern.

© FSB / Gerardo Gazmuri

Neubau: 306 Whg.
Bezahlbarkeit: 80 % gef. WoBau
Fertigstellung: 2024

z. T. Holzbauweise,
Mobilitatskonzept,
Carsharing mit E-La-
desaulen, Mieter-
strommodell, Kita (3
Gruppen), gro3zligige
Grunflachen mit Spiel-
platzen

Besonderheiten:

Ingeborg-Krummer-Schroth-Strafle,
Bruhl-Beurbarung

‘M ‘M\HW\‘ » “ ‘ ‘

|© FSB / mbpk Archltekten / LINK3D

Neubau: 76 Whg.
Bezahlbarkeit: 100 % gef. WoBau
Fertigstellung: Herbst 2025

Besonderheiten:

Kleinstwohnungen, FSB-MalRhahmenkata-
log ,Barrierefreies Bauen“, Mobilitatskon-
zept, Fassadenbegriinung, Kita (4 Grup-
pen), Mieterstrommodell

Darliber hinaus hat die FSB zahlreicher
weitere Wohnbauprojekte mit rd. 517
Wohnungen in Planung bzw. bereits fertig-
gestelit:

- Hornbihl-Ost (100 % gef. WoBau.)
- Neulindenstraf3e (100 % gef. WoBau.)
- Drei-Ahren-Strale (50 % gef. WoBau.)
- Stefan-Meier-Str. (65 % gef. WoBau.)
- Mooswald Mitte (50 % gef. WoBau.)
- Rennweg Dreieck (37 % gef. WoBau.)
- Stefan-Meier-Stral3e 165a

(100 % gef. WoBau)
- Breisacher Stral3e 78 a-c

(100 % gef. WoBau.)

— Zielfeld: Ausreichend Wohnraum —
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Umsetzung Rahmenpléane

Ein stadtebaulicher Rahmenplan ist ein informelles Planungsinstrument, welches zukiinftige
stadtebauliche Planungs- und Entwicklungsmoglichkeiten darstellt. Hinsichtlich des Planungs-
malfistabs ordnet sich ein Rahmenplan zwischen dem Flachennutzungsplan und einem Bebau-
ungsplan ein.

FNP ‘ ‘ Rahmenplan ‘ ‘ Bebauungsplan

Neben der Stadt- und Freiraumplanung integrieren sie die sozialen, gewerblichen und verkehrli-
chen Infrastrukturentwicklungen, welche mit dem Bau von mehreren Hundert Wohnungen in ein-
zelnen Quartieren und Stadtteilen einher gehen.

1.000 neue Wohnungen durch Rahmenplane!

Die Stadt hat in den letzten Jahren mehrere Rahmenplane entwickelt, die erhebliches Entwick-
lungspotential fiir Wohnbauflachen aufzeigen. Durch die Uberfiihrung weiterer Rahmenpléne in
Bebauungsplédne entsteht ein Potential fir bis zu 1.000 neue Wohnungen. Das Ziel ist es, diese
Rahmenpléane, wo erforderlich, zligig sukzessiv in Bebauungsplane umzusetzen, um das Wohn-
baupotential zu gewinnen und zu realisieren.

Auswahl Rahmenpléne:

= Rahmenplan Haslach Stidost (umgesetzt)
= Quartiersleitlinien Belchenstr./Blauenstr.
= Rahmenplan Schildacker

= Rahmenplan Auf der Haid

= Rahmenplan Mooswald

= Rahmenplan Tuniberg

So ergeben sich bspw. aus dem im Jahr 2019 beschlossenen Rahmenkonzept ,Stadtteil
Mooswald* gleich mehrere neue Bauvorhaben und Planungsprojekte. Die FSB ist bei der Umset-
zung eine zentrale Akteurin, die mit vielen Neuentwicklungen in dem Bereich fiir zusatzlichen
Wohnraum sorgt. Aber auch private Grundstickseigentiimer*innen profitieren von der Weiter-
entwicklung des Baurechts und werden bspw. bei der Planung der Stadtteilmitte Mooswald be-
teiligt.

Als Nachfolger des Entwicklungskonzepts Haslach Sidost aus dem Jahr 2011, das bis 2021
groRtenteils umgesetzt wurde, entstanden bis 2023 die Quartiersleitlinien Belchenstral3e /
Blauenstral3e. Anlass fir die Quartiersleitlinien sind Wohnbauprojekte der FSB und der BImA,
die ein Potential von insgesamt schatzungsweise 200 bis 400 zusatzlichen Wohneinheiten er-
maoglichen.
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Sanierungsverfahren

Wichtigstes Ziel der Sanierungsverfahren ist die Erneuerung und Sicherung vorhandenen Wohn-
raums sowie die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum. Mit Hilfe der Stadtebauférderung von
Bund und Land sowie des stadtischen Komplementéaranteils konnten in den letzten Jahren meh-
rere Sanierungsverfahren erfolgreich durchgefiihrt werden. Die Férdermittel tragen wesentlich
zur Finanzierbarkeit der einzelnen Baumalinahmen bei.

. Mit 4,36 Mio. € konnte fur das Jahr 2025 ein besonders hoher
4,36 M 10. =€ Forderbetrag gewonnen werden. Der gemeinsame Zuschuss
von Bund und Land wird mit stéadtischen Mitteln in H6he von
2,9 Mio. € ergéanzt (weit Uberwiegend fiur Wohnraumsanie-
rung).

Bundes- u. Landeszuschuss
fur 2025

Stadtebauliche Erneuerung durch Sanierungsgebiete

Weingarten-West (Stadt/FSB)

Haslach Siidost (Stadt/FSB)

Zeitraum: 2007 - 2020 Zeitraum: 2015 - 2021

Saniert: 612 Whg. Saniert: 72 Whg.

Neubau: 179 Whg. Neubau: 113 Whg.

Besonderheit:  Erstes Passivhochhaus Zzgl. 24 Whg. durch Auf-
der Welt, 140 zusatzli- stockung
che Whg. durch Grund- Besonder- Aufwertung Joseph-Bran-
rissdnderungen, Stadte- heit: del-Anlage
baupreis 2023 Mieterstrommodell, Quar-

tiersgarage
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Sulzburger Stral3e, Weingarten Knopfhausle-Siedlung, Oberwiehre
(Stadt/FSB Tafel e. V.)

(Stadt/FSB & AWO)

NS

N

Zeitraum: 2017 - 2028 Zeitraum: 2019 - 2028

Saniert: 240 Whg. (FSB) Neubau: 98 Whg.

Neubau: 16 Whg. (FSB) Besonderheit:  Besonderheiten: Denk-

Besonderheit:  Senior*innenzentrum mit malgeschiitzes Ensem-
weiteren 207 Whg. fir ble, Quartiersspielplatz,
Senior*innen, 74 Pflege- energetische Moderni-
pléatze u. 7 Personal- sierung, KfW-Award Le-
Whg. (AWO) ben 2025

Alt-Haslach Sud (Stadt/FSB)

Breisacher Hof, Mooswald (Stadt/FSB)

Zeitraum: 2022 - 2031 Zeitraum: ab 2028
Saniert: 139 Whg. Saniert: 417 Whg.
Neubau: Rd. 23 Whg. Neubau: 100 Whg.

Besonderheit: ehem. Kasernengebaude,
Anbau von Aufzligen
und Balkonen, Neuge-
staltung Au3en- und
Spielflachen im Quartier

Durch die mit der Forderung verbundene langjéhrige Mietpreis- und Belegungsbindung wird si-
chergestellt, dass der Wohnraum auch nach der Sanierung bezahlbar bleibt. Zudem werden durch
die hohen energetischen Standards der Energieverbrauch und damit auch die Mietnebenkosten
deutlich reduziert.

Die Sanierungsverfahren leisten somit einen sehr wichtigen und unverzichtbaren Beitrag zum be-
zahlbaren Wohnen in Freiburg. Zudem wird die Attraktivitat der Quartiere und damit auch die
Lebensqualitat durch die Wohnungsmodernisierungen sowie die weiteren baulichen Mal3nah-
men, wie z. B. die Aufwertung des Wohnumfelds, deutlich verbessert.
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Bekampfung Zweckentfremdung (insb. Leerstand)

Angesichts des herrschenden Wohnraummangels ist es besonders bedauerlich, wenn Wohnun-
gen dem Wohnungsmarkt bewusst nicht zur Verfligung gestellt werden, weil sie beispielsweise
leer stehen oder als Ferienwohnung genutzt werden. Daher geht die Stadt bereits seit liber zehn
Jahren konsequent gegen die Zweckentfremdung von Wohnraum vor. Stellt sich dabei heraus,
dass keine Rechtfertigungsgrtinde fir eine zweckfremde Nutzung vorliegen, so setzt die Stadt in
erster Linie darauf, auf eine Beendigung der Zweckentfremdung hinzuwirken. Sofern die blof3e
Aufforderung, eine Zweckentfremdung zu beenden, nicht ausreicht, wird die Beendigung der
Zweckentfremdung unter Androhung von empfindlichen Zwangsgeldern kostenpflichtig verfugt
und ggf. auch ein BuRgeld verhangt.

Erfolgreiche Initiative: Registrierungspflicht fur Ferienwohnungen

Erleichtert wird die Verfolgung von Zweckentfremdungen durch eine Gesetzesanderung, die auf
Initiative der Stadt Freiburg erfolgte: Seit dem 01.01.2022 diirfen Ferienwohnungen nur noch an-
geboten und vermietet werden, wenn diese zuvor registriert wurden. Registrierte Ferienwohnun-
gen lassen sich leichter Uberprifen und unregistrierte Wohnungen kénnen gesperrt, geltscht
oder mit einer GeldbufRRe geahndet werden. Bislang wurden ca. 850 Ferienwohnungen registriert.

Weiterentwicklung des Leerstandskatasters

Des Weiteren wurde das im Jahr 2019 eingefiihrte Leerstandskataster Uberarbeitet, welches im
Méarz 2024 in neuer Form mit aussagekraftigeren Informationen online gehen konnte. Derzeit prift
die Verwaltung, ob die Meldung von Hinweisen auf potenziell leerstehenden Wohnraum mittels
der Einfihrung eines Meldeportals optimiert werden kann.

Freiburger Birger*innen unterstitzen die Stadt, indem sie leerstehende Wohnungen per E-Mail
an die Stadtverwaltung melden: leerstand@freiburg.de

Auf diese Weise konnten seit 2019 in 92 Fallen leerstehende Wohnungen wieder ihrem eigent-
lichen Zweck zugefiihrt werden (Stand: Mai 2025).

= www.freiburg.de/leerstandskataster

Zusammenarbeit mit anderen Kommunen

Im Jahr 2024 wurde zudem durch die Stadt Freiburg ein Arbeitskreis fir Kommunen in Baden-
Wiirttemberg ins Leben gerufen, welche ein Zweckentfremdungsverbot eingefiihrt haben. Durch
den Arbeitskreis haben die Zweckentfremdungskommunen die Moglichkeit erhalten, sich gemein-
sam Uber aktuelle Themen zum Zweckentfremdungsverbot auszutauschen. Zeitgleich wurde das
Netzwerk zwischen den Kommunen erweitert und gestarkt. In Zukunft wird dieser Arbeitskreis
jahrlich stattfinden.

31
— Zielfeld: Ausreichend Wohnraum —

TOP 10




Ausblick: Tausende Wohnungen fir Freiburg

Baugebiete fir rd. 1.100
Wohnungen im Bau

Start von Baugebieten mit
tber 2.900 Wohnungen

Beginn Aufsiedlung
Dietenbach mit rd. 1.600
von 6.900 Wohnungen

Die grofte Malinahme fiur ausreichend Wohnraum ist der neue Stadtteil Dietenbach fiir 6.900
Wohnungen, dessen Bau im Jahr 2029 beginnen kénnte. Hinzu kommen die oben vorgestellten
weiteren Baugebiete, von denen sich bereits im Jahr 2025 Baugebiete mit insgesamt tber 1.100
Wohnungen im Bau befinden. Im Jahr 2026 startet die Realisierung von weiteren Baugebieten
mit einem Potential von Uber 2.400 Wohnungen. Darliber hinaus beginnt der Bau der rund 500
gemeinwohlorientierten Wohnungen des Quartiers Kleineschholz ab dem Jahr 2026.

Doch auch in Gebieten der Innenentwicklung, in denen bereits Baurecht besteht, geht die Wohn-
raumbedarfsanalyse flir Freiburg davon aus, dass durchschnittlich iber 150 neue Wohnungen im
Jahr entstehen kénnen.

Institut der Deutschen Wirtschaft: Freiburg deckt seinen quantitativen
Wohnungsbedarf bis 2040

Dementsprechend sieht auch das Institut der Deutschen Wirtschaft in seinem Wohnungsbedarfs-
modell fiir Freiburg wenig Anpassungsbedarf. Danach kann der langfristige Bedarf an Wohnein-
heiten in Freiburg gedeckt werden, wenn das hohe Niveau der Bautéatigkeit gehalten wird.
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Zielfeld: Bezahlbarkeit

Positiver Trend seit 2018: Gegen den bundesweiten Trend nimmt die
Anzahl der geférderten Wohnungen in Freiburg zu (18 % seit 2018)!

Weit Uberproportionaler Anteil der Landes-Wohnraumférderung
(16,3 %) geht nach Freiburg.

Wohnraumoffensive der FSB: Mehr Mieter*innen profitieren von sozia-
len Mieten! Zahlreiche Projekte mit hunderten geférderten
Wohnungen sind bereits fertiggestellt oder im Bau.

Kein Verkauf an Meistbietende: Konzeptvergaben zur Realisierung be-
darfsgerechter Gebaude und Wohnraumangebote sind etabliert!

Soziale Erhaltungssatzungen schiitzen vor Verdrangung! Uber 10 % der
Freiburger Haushalte leben im Geltungsbereich einer Milieuschutzsatzung.

Der Trend weiter steigender Mieten in deutschen Grof3stadten macht auch vor Freiburg nicht halt.

€20,00
£15,00 €14,20
€10,00
€5,00
€-

2019

Angebotsmieten

£16,70 €17,40

€1440 €1480 €1540 I I

2020 2021 2022 2023 2024

ABI, durchschnittliche Angebotsmieten pro gm in Freiburg nach Marktdaten-

bank value AG

Nettokaltmiete

pro gm
Bund 728 €
Land BW 8,13 €
Stuttgart 10,39 €
Mannheim | 8,39 €
Karlsruhe 8,46 €
Freiburg 9,74 €

zensus 2022, durchschnittliche Net-
tokaltmiete pro gm in bestehenden
Mietverhdéltnissen

Die durchschnittliche Nettokaltmiete in bestehenden Miet-
verhaltnissen lag nach dem Zensus 2022 mit 9,74 €/gm
deutlich unter den inserierten Angebotsmieten. Menschen,
die in Freiburg eine neue Wohnung suchen, sind somit deut-
lich im Nachteil gegeniiber Personen, die keinen Anlass zu
einem Umzug haben.

Ob eine Wohnung noch bezahlbar ist oder nicht, hangt vom
Einkommen des jeweiligen Haushalts ab. Es wird angenom-
men, dass eine Wohnung dann bezahlbar ist, wenn die Miete
30 % des Haushaltsnettoeinkommens nicht oder nicht we-
sentlich Ubersteigt. Diese Kennzahl soll in der nachsten Frei-
burg-Umfrage in Bezug auf die Nettokaltmiete erhoben wer-
den.
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Eine Folge stark steigender Mieten ist, dass
Menschen es sich nicht leisten kbnnen, in eine
andere Wohnung umzuziehen, wenn sich der
personliche Wohnraumbedarf &andert. Zum
Beispiel bleiben Familien trotz Nachwuchses
in einer eigentlich zu kleinen Wohnung leben,
da ein Umzug in eine neue Wohnung mit einer
erheblichen Kostensteigerung einhergehen
wirde. Die zuriickgehende Anzahl der Bin-
nenumzige innerhalb Freiburgs kann hierflr
auch als Indiz dienen.
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2019
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2021
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2023
2024

ABI, Anzahl der Binnenumztige

In Freiburg sind laut Zensus 2022 rund 74 % der Wohnungen Mietwohnungen. Wichtige Garan-
ten fur die Bezahlbarkeit von Mietwohnungen sind institutionelle, nicht gewinnorientierte Vermie-
ter*innen wie die Genossenschaften und die FSB. Deren Anteil am Wohnungsmarkt zu steigern

ist ein Ziel der Freiburger Wohnungsstrategie.

Vermieter*innenstruktur 2022

Privatwirtschaftliche
Unternehmen: 9%

Privatpersonen: 61%

Wohnu

=

Zensus 2022, Eigentimerstruktur vermieteter Wohnungen

ngsgenossenschaften: 9%

Stadt Freiburg und
FSB: 12%

Bund oder Land: 2%

Sonstige Organisationen

ohne Erwerbszweck (z.B.
Kirchen): 7%

Die Entwicklung der Kaufpreise fir Wohnimmobilien hat in 2023 aufgrund der Zinswende der
EZB einen Knick erfahren. Inzwischen haben die Kaufpreise das alte Niveau von 2021/2022 wie-
der erreicht. Auch Erwerber*innen von selbstgenutztem Wohneigentum erfahren daher eine

hohere Wohnkostenbelastung.

- Zielfeld: Bezahlbarkeit —
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Kaufpreis je gm

€6.000 €5.529 €5.508 €5.430

€4.980 €5.119
€5.000 ¢4480
€4.000 I
€3.000
2019 2020 2021 2022 2023 2024

ABI, Durchschnittlicher Kaufpreis je gm fir Wohnimmobilien in
Freiburg nach Marktdatenbank empirica

Zusammen mit Auszubildenden bilden Studierende eine bedeutende Bedarfsgruppe auf dem
Wohnungsmarkt, die insbesondere kleine Wohnungen und WG-Zimmer nachfragt. In einem Ver-
gleich des MLP-Studienreports 2024 der 38 gro3ten Hochschulstandorte Deutschlands belegt
Freiburg den achten Platz der héchsten WG-Zimmer-Kaltmieten.
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Geforderter Wohnungsbau

Der geforderte Mietwohnungsbau ist einer der 4.000

wichtigsten Bausteine zur Schaffung von bezahlba- 3.726
rem Wohnraum fir untere und mittlere Einkom-
mensgruppen. Die Stadt baut diesen Bereich, an-
ders als im ricklaufigen Bundestrend, mit grof3ten
Anstrengungen kontinuierlich aus. Dies ist nicht zu- 3.000
letzt im Grundsatzbeschluss fiir geforderten Miet-
wohnraum bei mind. 50 % der baurechtlich neu ge-

3.500

2.500
schaffenen Wohnungen begrindet, der Eingang in
die Vermarktung neuer Baugebiete, wie z.B. aktuell
im Quartier Kleineschholz, findet. 2'000% 5 o N
N
N Y QY QP
DT AT AT AT AT AT AR

Der Landeswohnraumférderung kommt dabei die

entscheidende Rolle zu. Durch die Begrlindung von  geszang der geférderten Mietwohnungen
neuen Sozialbindungen im Bestand, im Neubau so- (Landeswohnraumférderung, L-Bank)
wie die Verlangerung auslaufendender Sozialbin-

dungen konnte die Zahl geférderter Wohnungen

seit 2018 um mehr als 18 % gesteigert werden.

16,3 % der Landeswohnraumfdrderung ging 2024 nach Freiburg

Fir das Jahr 2024 ist es gelungen, fiir 573 Neubauwohnungen eine Férderung bei der L-Bank zu
beantragen. Dahinter steht ein Subventionswert von ca. 90 Mio. €, was 16,3 % des gesamten
Fordervolumens in Baden-Wirttemberg entspricht. (Zum Vergleich: Freiburgs Bevolkerungsan-
teil von Baden-Wirttemberg betragt rund 2 %.)

600
500
400
300
200
100

573

7

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Anzahl der bei der L-Bank beantragten geférderten Neubauwohnungen

Bereits im ersten Quartal 2025 konnte mit 184 beantragten Neubauwohnungen der Trend aus
2024 fortgesetzt werden. Hierbei ist zu beachten, dass die Sozialbindung der beantragten
Wohneinheiten erst mit Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit beginnen, das heif3t, dass zwischen Bean-
tragung, Forderzusage und Beginn der Sozialbindung bzw. Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit meh-
rere Monate oder Jahre liegen kénnen.
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Verlangerung und erstmalige Begriindung von Sozialbindungen im Bestand

Geforderte Wohnungen haben zunachst, abhangig von der Hohe der Férderung, eine Mietpreis-
und Belegungsbindung zwischen 10 und 40 Jahren. Bereits vor dem Ablauf der Bindungen wirkt
die Stadt aktiv auf eine Verlangerung hin. Insbesondere die FSB geht hier mit gutem Beispiel vo-
ran. Zwischen 2020 und April 2025 konnten auf diesem Weg Sozialbindungen von 392 Wohnein-

TOP 10

heiten erfolgreich verlangert bzw. beantragt werden.

Sozialbindungen entstehen jedoch nicht nur
im Neubau oder durch deren Verlangerung,
auch fur bereits bestehende Wohnungen
gibt es attraktive Férderungen, die auch Pri-
vate in Anspruch nehmen koénnen. Die
Wohnraumforderstelle der Stadt wirbt da-
her dafiir, Bindungen im Bestand zu begriin-
den, wenn eine Mietwohnung leer steht und

Beispiel:

Wer eine freifinanzierte 90-gm-Wohnung
fir 30 Jahre in eine geférderte Wohnung
umwandelt oder die Bindung verlangert
und einen Mietabschlag von 33 % gewahrt,
bekommt vom Land einen einmaligen finan-
ziellen Zuschuss in Hohe von 94.050 €.

bezugsfertig ist, z. B. bei einem Mieterwech-
sel.

Mietpreisbindung fur Mieter*innen — Férderung fur Eigentiimer*innen

Forderung: Als einmaliger Zuschuss oder wahlweise bei Neubauten als zins-
verbilligtes Darlehen moglich. Die Hoéhe variiert je nach gewéahltem

Mietabschlag und Laufzeit der Sozialbindung.

Begrenzung der Miete:  Auf 20 % bis 40 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete fir die

jeweilige Wohnung (Wahlrecht der Eigentiimer*in)

Bindungslange: 10, 15, 25, 30 oder 40 Jahre (Wahlrecht der Eigentiimer*in)

Voraussetzung: Mieter*innen missen einen Wohnberechtigungsschein vorlegen
kénnen, um die angemessene Wohnungsgré3e und die Einhaltung
der Einkommensgrenzen nachzuweisen. Die Wohnraumférderstelle

der Stadt Gberwacht die Einhaltung der Férdervoraussetzungen.

Die Einkommensgrenzen fir den Bezug von gefdrderten Wohnungen wurden in den letzten Jah-
ren laufend erhdht. Zum Beispiel liegt die Grenze fir eine Familie mit 4 Personen bei 75.800 €
brutto pro Jahr (ca. 6.317 € brutto pro Monat).

Pilotprojekt: Besondere Forderung kommunaler Wohnungen

Die ,,Forderlinie kommunal“ des Landes Baden-Wiirttemberg richtet sich ausschlief3lich an kom-
munale Gebietskoérperschaften und deren Eigenbetriebe, die Antrage zur sozialen Mietwohn-
raumforderung stellen kénnen. Der Subventionswert ist hoher als in der allgemeinen sozialen
Mietwohnraumférderung. Derzeit prift die Stadtverwaltung in Abstimmung mit der FSB in einem
konkreten Fall, ob ein Bau durch die Stadt selbst mit der FSB umgesetzt werden kann.
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Freiburger
Kommunaler Wohnungsbau (FSB) gtadﬂ-?au E

Als stadtisches Wohnungsbauunternehmen tragt die FSB nicht nur dazu bei, dass ausreichend
Wohnungen in Freiburg gebaut werden. Dartber hinaus ist sie eine Garantin fiir deren Bezahl-
barkeit. Weiterhin bedient die FSB mit ihrem vielfaltigen Wohnungsangebot von Kleinst- bis hin
zu Familienwohnungen die unterschiedlichsten Bedarfsgruppen in der Stadt. In der hohen Nach-
frage nach FSB-Wohnungen zeigt sich sowohl die Attraktivitéat von FSB-Wohnungen als auch die
dringende Notwendigkeit von kommunalem Wohnungsbau.

Insofern ist die FSB ein unmittelbares und sehr bedeutsames Instrument stadtischer Wohnbau-
politik, weshalb der Gemeinderat der Stadt Freiburg im Jahr 2020 auf Initiative des Oberbtirger-
meisters mit dem Projekt FSB 2030 eine groRe Wohnbauoffensive und eine neue Mietenpolitik
verabschiedet hat — zum Zwecke der Schaffung und Erhaltung bezahlbaren Wohnraums.

Grofte Wohnbauoffensive in Freiburg

Die FSB halt einen Bestand von 9.907 Wohnungen (Stichtag: 31.12.2024). Um den Anteil kom-
munaler Wohnungen zu erhthen, baut die FSB in vielen Stadtteilen neue Wohnungen und tragt
so zu einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung und zu einem Ausbau bezahlbaren Wohnens
bei. Mit der aktuellen Wohnbauoffensive errichtet die FSB innerhalb von zehn Jahren bis 2030
insgesamt 2.500 Wohnungen. Im Jahr 2025 werden sich rund 1.000 Wohneinheiten gleichzeitig
im Bau befinden.

Entwicklung des FSB-Bestands

11.000

10477
10.500

10.000 9.907

9477

9.500

9.000

8.500
2020 2024 2030

Anzahl der Wohnungen im Bestand der FSB

Von den geplanten 2.500 Wohnungen sollen mindestens 50 % und damit min. 1.250 geforderte
Wohnungen errichtet werden. Zudem werden freifinanzierte Mietwohnungen und rund 625
Eigentumswohnungen bis 2030 entstehen. Die Wohnungen werden barrierefrei zuganglich sein,
sind gem. dem FSB-Mal3nahmenkatalog ,,Barrierefreies Bauen* konzipiert und werden dem Ener-
gieeffizienz-Standard 55 entsprechen. Sie liegen in lebendig gestalteten Quartieren und bieten
eine hohe Lebensqualitat.

Neben der Neubautatigkeit ist es eine wichtige Aufgabe der FSB, den Bestand zu erhalten. Zwi-
schen 2021 und 2024 wurden 326 Wohneinheiten mit Mitteln der Stadtebauférderung saniert;
bis 2030 und dariber hinaus werden voraussichtlich rund 570 weitere Wohnungen saniert.
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FSB-Mieten bleiben weiter unter dem Durchschnitt

Mit dem Konzept ,,FSB 2030“ wurde die FSB-Kennzahl als weiterer Baustein fir eine faire Miet-
preisgestaltung eingefuhrt. Mit der Kennzahl ist sichergestellt, dass der Durchschnitt aller FSB-
Mieten mindestens 25 % unter der durchschnittlichen Vergleichsmiete des Freiburger Mietspie-
gels liegt. Mit 7,16 €/gm lag die durchschnittliche Miethéhe der FSB im Jahr 2024 sogar um
28,5 % unter der durchschnittlichen Vergleichsmiete des Mietspiegels. Die Einhaltung der FSB-
Kennzahl gewahrleistet in Verbindung mit dem FSB-Sozialbonus somit den Auftrag, Wohnraum
flr Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bereitzustellen.

Fou I 7.6 ¢
vietspiegel | 1001 ¢

0,00€ 2,00€ 4,00€ 6,00€ 8,00€ 10,00€ 12,00€

Durchschnittliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter der FSB im Vergleich zur durchschnitt-
lichen Vergleichsmiete des Mietspiegels im Jahr 2024

Ein wichtiger Baustein, um dieses Ziel zu erreichen, ist ein
hoher Anteil an geférderten Mietwohnungen.

Da die Wohnraumférderung und deren Mietpreisbindung

unterschiedlich zeitlich begrenzt sind — haufig auf mehrere

Jahrzehnte — muss die Férderung zu einem bestimmten

Zeitpunkt verlangert werden. In den Jahren 2025 bis 2030 70%
stehen voraussichtlich 522 Wohnungen zur Verlangerung

an. Die Verlangerung gelingt erfahrungsgemaf bei rund

60 % der Wohnungen.

) ) ) m geforderte Mietwohnungen
Der Anteil der geftérderten Mietwohnungen im Bestand

(2.955 Wohnungen zum 31.12.2024) wird durch die
Wohnbauoffensive weiter anwachsen. Anteil der geforderten Mietwohnungen
der FSB, Stand: 31.12.2024

frei finanzierte Mietwohnungen

Bezahlbarkeit fur alle Mieter*innen

Ein weiterer Baustein zur Bezahlbarkeit ist der FSB-Sozialbonus, mit dem die FSB bei Mietanpas-
sungen die persodnliche Lebenssituation der Mieter*innen bertcksichtigt.

So darf bei einer Mietanpassung die Netto-Kaltmiete einer freifinanzierten FSB-Wohnung nicht
mehr als 30 Prozent des Haushaltseinkommens betragen, sofern die Wohnungs- und Haushalts-
groRRe in einem angemessenen, dem Landeswohnraumférdergesetz entsprechenden Verhéltnis
stehen. Wird diese Grenze Uberschritten, kann die Mietanpassung reduziert werden oder sogar
entfallen.
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Der FSB-Sozialbonus kommt ausschlieRlich im freifinanzierten Bereich zur Anwendung, da Mie-
ter*innen, deren Wohnungen 6ffentlich geférdert werden oder deren Wohnkosten durch staatli-
che Sozialleistungen Gbernommen werden, bereits von anderen Unterstiitzungsleistungen profi-
tieren.

Vom FSB-Sozialbonus konnten seit seiner Einfihrung bereits Gber 140 Mietparteien (Stand Mai
2025) profitieren, indem von Seiten der FSB auf die Mietanpassung teilweise oder in Ganze ver-
zichtet wurde. Dies flihrte bei den Mieter*innen zu Ersparnissen von im Einzelfall bis zu 1.500 €
pro Jahr. Mit Blick auf diese Entwicklungen haben mittlerweile zahlreiche 6ffentliche Wohnbau-
unternehmen in anderen Stadten (u. a. Stuttgart, Tubingen, Hamburg) die Idee des FSB-Sozial-
bonus aufgegriffen und vergleichbare Modelle etabliert.

Weitere Bestandteile der Strategie FSB 2030 finden Sie hier unter nachfolgendem Link:

= www.freiburg.de/fsb2030
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. Freiburger E
Azubiwohnheim WIR:SUD (FSB) Stadtbau
Mit dem Spatenstich im April 2024 fiel der Startschuss fir Freiburgs erstes Wohnprojekt fir Aus-
zubildende WIR:SUD mit 89 modernen méblierten 1- und 2-Zimmer-Apartments fiir insgesamt

145 Auszubildende sowie grof3ziigigen Gemeinschafts- und Aufenthaltsbereichen.

Junge Menschen werden hier fur die Dauer ihrer Ausbildung Wohnen,

o Lernen und Leben ideal verbinden kénnen — und das zu fairen Miet-
9"‘6"" () preisen. Das Konzept sieht vor, dass die Ausbildungsunterneh-
e Q men die Apartments fir ihre Auszubildenden bei der FSB anmie-
'“”ﬁ ten und sich mit mindestens einem Drittel an den Mietkosten be-
e 0 ~ teiligen.
Q 99 /4
@ Unternehmen konnen so ihren Nachwuchskraften bezahlbaren

Wohnraum in der Stadt Freiburg zur Verfigung stellen und gleich-
zeitig den angespannten Wohnungsmarkt entlasten.

Alle Apartments sind barrierefrei mit dem Aufzug erreichbar und auf Basis des FSB-MalRhahmen-
katalogs ,,Barrierefreies Bauen* geplant. Finf 1-Zimmer-Apartments sind rollstuhlgeeignet aus-
gefuhrt, um auch Auszubildenden mit Mobilitédtseinschrankung Wohnraum anbieten zu kénnen.

Die Eroffnung des Wohnheims ist fur Sommer 2026 geplant, der Vermietungsstart ist im Juni
2025 erfolgt.

= www.wirsued.de
© FSB / Lanz Schwager & Partner / LINK3D

i

-
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Aktive Liegenschaftspolitik

Die Stadt Freiburg versteht Grundstiicke nicht nur als Vermégensgegenstand, sondern als Basis,
um die Entwicklung der Stadt zu steuern. Daher werden seit einer Entscheidung des Gemeinde-
rates in 2018 grundsatzlich keine Wohnbaugrundstiicke mehr verkauft, sondern im Erbbaurecht
abgegeben.

Freiburg behalt die Kontrolle tber seine Grundstlcke

Bei Erbbaurechten bleibt das Grundstiick im Eigentum der Stadt, wahrend das Gebaude auf dem
Grundstiick den Erbbauberechtigten gehort.

O Gebdude:
Erbbauberechtigte

/FR El Grundstiick:
_ BURG Erbbaurechtsgeberin (Stadt)

Abbildung: grundbuchliche Trennung von Grundstiick (Eigentum

N2

der Erbbaurechtsgeberin) und Gebdude (Eigentum der Erbbau-

berechtigten)

Erbbauzinssatze von 2 % bzw. 3 % und die Flexibilisierung durch Wahlmog-

lichkeiten bei der Laufzeit machen das stadtische Erbbaurechtsmodell
fUr Erbbauberechtigte attraktiv.

Erbbaurechte:

2 . 500 Dartiber hinaus wird Erbbauberechtigten der Erbbauzinssatz aus so-
zialen Kriterien, fur Kinder, schwerbehinderte oder pflegebediirftige
Personen (Ein- und Zweifamilienhausbereich) reduziert, wenn sie die

entsprechenden Einkommensgrenzen einhalten und die Objekte selbst

nutzen. Im Geschosswohnungsbau gibt es Reduzierungsmdglichkeiten
flr Erbbauberechtigte, die sich bspw. verpflichten, Mieten zu deckeln, den

Wohnungsbestand zu halten, auf Luxussanierungen zu verzichten oder nach Moglichkeit gefor-
derten Wohnungsbau zu realisieren.

davon 55 % flr
Wohnungsbau

= www.freiburg.de/servicebw/Erbbaurecht.pdf
(Detaillierte Zusammenfassung der Erbbau-Grundsétze)

Grundstticksvergabe an die besten Konzepte

Dass die Vergabe von Grundstticken nicht an die Meistbietenden, sondern zu einem Festpreis er-
folgt, ist in Freiburg seit langem Standard. Dariiber hinaus spielt das Instrument der Konzept-
vergabe eine immer gréRere Rolle. Hierbei werden im Vorfeld Entwicklungsziele definiert, die im

42
- Zielfeld: Bezahlbarkeit —

TOP 10




jeweiligen Baugebiet realisiert werden sollen und Grundstlicke an diejenigen vergeben, die das
beste und passendste Konzept vorlegen. Erfolgreiche Beispiele hierfiir sind die Vergaben zu Klei-
neschholz (S. 18) oder die kommende Vergabe zu Dietenbach (S. 14).

Die Stadt erweitert bestandig Ihren Flachenbestand

Um die oben genannten Einflussmdg-
lichkeiten noch starker nutzen zu koén-
nen, wird die Stadt Freiburg Schritt fur ~ 140.000

Schritt ihren Flachenbestand vergro- — 120:000
Rern und dazu wie in den letzten Jahren ~ 100.000
Grundstlcke erwerben. 80.000
] I m .

Erworbene Flachen in gm

60.000

Alleine fur das Quartier Kleineschholz =~ #0000

wurden im Jahr 2022 ca. 30.000 gm 20.000
Grundstuicksflache erworben. 0
2020 2021 2022 2023 2024

m sonstige Flachen m (zukunftige) Wohnflachen

Vorkaufsrechte als Schlussel zu mehr Flachen

Fir die Stadtentwicklung ist die Nutzung von gesetzlichen
Vorkaufsrechten ein wichtiges Instrument. Die Stadt kann
2020 bis 2024 mit der Ausiibung in bereits geschlossene Kaufvertrage als
1 2 653 m2 Kauferin eintreten und somit die 6ffentlichen Interessen an
! der Bodennutzung sicherstellen. So wurde in den Jahren
durch Vorkaufsrechte erworben 2020 bis 2024 Bauerwartungsland von 8.373 gm Uber
Vorkaufsrechte erworben. Der Erwerb von weiteren
4.280 gm steht kurz bevor.

In den Jahren 2022 und 2024 hat die Stadt in insgesamt funf Fallen Abwendungsvereinbarungen
zu Vorkaufsrechten Gber Wohnbaugrundstiicke mit einer GesamtgréRe von 3.925 m2 geschlos-
sen. Mit den Abwendungsvereinbarungen erklaren sich Erwerber*innen eines Grundstticks bereit,
die mit der Austibung des Vorkaufsrechts durch die Stadt beabsichtigten Zwecke selbst umzuset-
zen. So wurden die jeweiligen Kaufer zu einer zeithahen Bebauung der erworbenen Grundstiicke
verpflichtet. Hierdurch wurde sichergestellt, dass bestehendes Baurecht zeitnah genutzt wird und
evtl. Spekulationen mit unbebauten Wohnbaugrundsticken verhindert werden, ohne dass die
Stadt die betroffenen Grundstuiicke selbst erwerben muss.

Die Mdoglichkeit zur Ausiibung von Vorkaufsrechten wird auch weiterhin strategisch angewandt
und erweitert. Seit dem Jahr 2021 hat sich die Anzahl der Vorkaufssatzungen um sechs Satzun-
gen erhéht und damit mehr als verdoppelt.
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"Weiterfiihrende Schule am Tuniberg”

Vorkaufssatzungen im Stadtgebiet Freiburg. Nicht auf Karte abgebildet: Vorkaufssatzung

— Zielfeld: Bezahlbarkeit —
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Soziale Erhaltungssatzungen (Milieuschutz)

Drei neue Soziale Erhaltungssatzungen schitzen vor Verdrangung

Seit 2020 wurden drei neue Soziale Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB beschlossen. Mit
diesen sog. Milieuschutzsatzungen soll die Gentrifizierung von Stadtteilen durch steigende Mieten
aufgehalten und die damit verbundene Verdrangung ganzer Bevolkerungsschichten verhindert
werden.

Soziale Erhaltungssatzungen:

= St. Georgen - Imberyweg / Am Mettweg (2015)

= Haslach - UferstralRe / Haslacher StraRe (2020)

= Stihlinger (2020)

= Haslach Kernbereich 6stlich der Guterbahnlinie (2022)

Die bestehenden Satzungsgebiete werden regelmaRig Gberprift, ob die Voraussetzungen fur den
Erlass der Satzungen noch gegeben sind.

10,6 % der Freiburger Haushalte leben im Bereich einer Milieuschutz-
satzung

" Sportpiate~
\\

= F z - oy \\' KR, i,
BREGEIPT L Wt s
AT o) TS - oo OB\ Sl

Soziale Erhaltungssatzungen im Stadtgebiet Freiburg
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In Gebieten mit Sozialer Erhaltungssatzung dirfen bestimmte BaumalRnahmen (z. B. Modernisie-
rungen, Sanierungen, Riuickbau) nur noch mit einer Genehmigung der Stadt durchgefiihrt werden.
Diese wird nur dann erteilt, wenn sichergestellt ist, dass die Zusammensetzung der Wohnbevdl-
kerung durch die MaRRnahme nicht geféahrdet wird.

Augenmal3: Verdrangung verhindern — Entwicklung erméglichen

Schon von Beginn an wurde eine Genehmigungspraxis mit Augenmal3 angestrebt, die innerhalb
der rechtlichen Rahmenbedingungen angemessene Losungen im Einzelfall ermdéglicht.

So wurde insbesondere bei energetischen Sanierungen ein Verfahren erarbeitet, welches nicht
nur den gesetzlichen Mindestanforderungen gerecht wird, sondern auch energetisch bessere Sa-
nierungsmafnahmen unter Bertcksichtigung der hierflir gewahrten Foérdermittel ermoglicht.
Diese besseren energetischen MaRnahmen unter Berlcksichtigung der Férdermittel kommen
auch der ansassigen Bevdlkerung zugute. So wirkt sich die hoherwertige Sanierung wirtschaftlich
positiv auf die Nebenkosten aus.

Des Weiteren wurde eine Losungsstrategie zum Abbruch und Neubau innerhalb der Satzungs-
gebiete entwickelt. Denn gerade die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum durch Nachverdich-
tung tragt wesentlich dazu bei, den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten. So konnte in
einigen Gebieten mittels vertraglicher Vereinbarung auch bei Abbruch und Neubau ein gebietsty-
pischer, moderater Ausstattungsstandard beibehalten und wesentlich mehr Wohnraum mit lang-
fristiger Mietpreisbindung geschaffen werden.
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Einsparung von Kfz-Stellplatzen

Das Ziel der Stadt Freiburg ist es, die Anzahl der Kfz-Stellplatze auf den tatsachlichen und lan-
gerfristig notwendigen Bedarf zu verringern, um sowohl ein klimafreundliches Mobilitatsverhal-
ten zu fordern als auch um Bau- und Unterhaltskosten fiir Stellplatze einzusparen. Mit mindestens
50.000 € Herstellungskosten je Tiefgaragenstellplatz, zuziiglich des jahrlichen Unterhaltes, gibt
es hier enormes Einsparungspotential.

Durch die Neufassung der stadtischen Stellplatzsatzung und die Anwendung zukunftsweisender
Mobilitatskonzepte kann die Anzahl der Kfz-Stellplatze fiir neue Bauvorhaben deutlich reduziert
werden.

Zukunftsweisende Mobilitatskonzepte sparen Kosten

~50.000 € ~50 % ~70 %

Herstellungskosten eingesparte Stellplatze eingesparte Stellplatze
je Tiefgaragenstellplatz in Dietenbach in Kleineschholz

Mobilitatskonzepte tragen durch alternative Angebote dazu bei, den motorisierten Individualver-
kehr zu verringern, was die Anzahl der notwendigen Stellplatze reduziert, damit Kosten und Fla-
chen spart und auch dem Klimaschutz dient. Im Quartier Kleineschholz und im neuen Stadtteil
Dietenbach wird dies beispielsweise durch die raumliche und organisatorische Trennung der Kfz-
Stellplatze von den Wohnungen und sonstigen Nutzungen wie z. B. Gewerbe stattfinden.

In diesen Wohngebieten stehen die Kfz-Stellplatze zentral in Quartiersgaragen zur Verfiigung,
die als Hochgaragen flacheneffizient errichtet werden. Die Stellplatze in den Quartiersgaragen
werden nicht fest einzelnen Stellplatzmieter*innen zugeordnet. Dies schafft eine hdhere Flexibi-
litat als bei privaten Tiefgaragen mit fester Zuordnung und erméglicht durch die mégliche Mehr-
fachnutzung eine héhere Effektivitat, sodass im privaten und 6ffentlichen Verkehrsraum insge-
samt deutlich weniger Stellplatze hergestellt werden muissen.

Die Stadtverwaltung hat sich die letzten Jahre intensiv mit zeitgemaRen und kostensparenden
Mobilitatskonzepten befasst. Die Erkenntnisse konnten fiir Dietenbach und Kleineschholz sowie
fUr weitere Baugebiete in den jeweiligen Bebauungsplanen festgehalten werden. Durch die am-
bitionierten Konzepte muissen in Dietenbach nur 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit und in Kleine-
schholz sogar nur 0,3 Stellplatze pro Wohneinheit hergestellt werden. Im Vergleich zu den Stan-
dard-Anforderungen der Landesbauordnung, die fur den Regelfall 1,0 Stellplatze pro Wohnein-
heit vorsieht, kann somit eine deutliche Reduzierung der Stellplatze erzielt werden.

So bewirkt die Reduzierung der Stellplatze durch zukunftsweisende Mobilitatskonzepte und die
zentrale Abwicklung des ruhenden Verkehrs in Quartiersgaragen eine Reduzierung der Investiti-
onskosten je Bauprojekt. Hinzu kommt die Mdglichkeit der Bewohner*innen, einen Stellplatz nur
bei Bedarf anzumieten, was zu einer Reduzierung der monatlichen Mietkosten fiihren kann.
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I Quartiersgarage

Quartiersgarage optional

- 12

Verteilung der Quartiersgaragen in Dietenbach

Bedarfsgerechte Stellplatzsatzung seit Juli 2025

Im Juli 2025 hat der Gemeinderat eine neue Stellplatzsatzung beschlossen, mit der die Anzahl
baurechtlich notwendiger Stellplatze deutlich reduziert wird.

Die Neufassung hat sich das ehrgeizige Ziel gesetzt, das gesamte Stadtgebiet in Zonen mit jeweils
bedarfsgerechten Stellplatzanforderungen aufzuteilen. Kiinftig wird dadurch stéarker bericksich-
tigt, wie gut z. B. die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, die vorhandene Nahversorgung
oder alternative Mobilitatsangebote einen Verzicht auf das eigene Auto mdglich machen. Dadurch
wird eine Stellplatzbemessung ermdglicht, die den tatsachlichen Bedarf widerspiegelt.

Damit kbénnen bei zukinftigen Bauvorhaben schatzungsweise rund 20 % der Stellplatze entfallen,
was mit Blick auf die hohen Herstellungskosten ein wichtiger Baustein flr die Senkung der Bau-

kosten darstellt.
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Optimiertes Baugenehmigungsverfahren

Bauberatung
(auch online)

\
//
Af/// | \

. . (‘ \‘\ .
Digitaler J . Grundstucks-
Bauantrag | . informationen*

/
—~ ,//

Im Beratungszentrum Bauen (BZB) er-
halten Bauwillige eine kompetente Bera-
tung zu allen Fragen rund um das Bauen.
Dabei werden neben der allgemeinen
Bauberatung auch grundstiicksbezogene
Informationen erteilt, z. B. zu Altlasten,
Baulasten, Kulturdenkmalen, Bebau-
ungs- und Flachennutzungsplanen.

Ein zlgiges Baugenehmigungsverfahren
kann einen wichtigen Beitrag dazu leis-
ten, die Realisierung von Bauvorhaben zu
beschleunigen und damit Kosten zu spa-
ren. Dies ist eine Grundvoraussetzung fur
die Entstehung bezahlbaren Wohn-
raums.

Effizientere Verfahren durch Digitalisierung

Das Tatigkeitsfeld des Beratungszentrums Bauen konnte in den letzten Jahren deutlich erweitert
werden. Insbesondere wurde das digitale Angebot ausgebaut, so dass viele Daten und Informa-
tionen von der Birgerschaft selbst abrufbar sind oder per Mail zur Verfligung gestellt werden

koénnen; auch eine Online-Beratung ist moglich.

Die Digitalisierung im Baurechtsamt schreitet mit grof3en

Schritten voran:

‘ Weitere Optimierungen

‘ AusschlieRlich digitale
Genehmigungsverfahren

(2025)

® Erste digitale

Bauantrage
(2021)

= www.freiburg.de/bzb (BeratungsZentrum Bauen (BZB))

= www.freiburg.de/digitalerbauantrag

* 7. B. Altlasten, Baulasten, Denkmalschutz, Bebauungsplane
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Verfolgung von Mietwucher und Mietpreistberhéhung

= Mietwucher (Straftat nach § 291 StGB)
= Mietpreistiberh6hung (Ordnungswidrigkeit nach 8 5 WiStG)

= Mietpreisbremse (Privatrecht nach § 556 d BGB)

Die Hohe der Miete unterliegt gesetzlichen Grenzen, auf deren Einhaltung die Stadt aktiv hinwirkt,
um rechtswidrige Mietpreise zu verhindern.

Stadtisches Informationsangebot sorgt fur Transparenz

Bereits heute kdnnen sich Mieter*innen und Vermie-  Gesetzliche Grenzen:
ter*innen auf der Website der Stadt Freiburg tber die
Grenzen der Miethohe informieren und haben kosten-
frei Zugang zum Mietspiegel und zum Online-Miet-
spiegelrechner.

50% tiber OVM
Verdacht auf Mietwucher

= www.freiburg.de/miethoehe
= www.freiburg.de/mietspiegel
(Mietspielgel u. Mietspiegelrechner)

20% Uber OVM
Verdacht auf Mietpreistiberhtéhung

Somit besteht eine schnelle, unkomplizierte und damit ~ 10% tber OVM
niederschwellige Moglichkeit, sich Uber die Zulassig-  Mietpreisbremse

keit eines leet.prelses' zu mform.leren. und auf dieser Ortsiibliche Vergleichsmiete
Grundlage zivilrechtliche Madoglichkeiten gegentber (OVM)

Vermieter*innen zu nutzen.

Mietenmonitoring bewahrt Vermieter*innen vor Fehlern

Ziel der Stadt ist es, dass Vermietende die Mieththe von vornherein auf ein zulassiges Maf3 be-
grenzen und es folglich erst gar nicht zu einem tberhthten Vertragsabschluss kommt. Als erste
Stadt Deutschlands priift Freiburg seit 2022 online eingestellte Wohnungsinserate auf mogliche
Mietpreistiberh6hungen bzw. Mietwucher (Mietenmonitoring).

Das primare Ziel des Mietenmonitorings ist eine Sensibilisierung der Vermieterschaft fiir Rechts-
verstdfRe und die Aufklarung dartber, dass Uber die privatrechtlichen Grenzen der Mietpreis-
bremse hinaus zusatzlich ordnungs- bzw. strafrechtliche Grenzen gelten. Hiertber informiert das
Amt fur Wohnraumentwicklung und Vermessung Inserent*innen schriftlich, bei denen der Ver-
dacht besteht, dass eine Mietpreistiberhéhung oder Mietwucher vorliegen kénnte.

Bis zu 50.000 € Geldbuf3e fiur Mietpreisiberh6hung maglich

Die Erfahrung seit 2022 hat gezeigt, dass die rechtlichen Hirden fir erfolgreiche Strafanzeigen
sehr hoch sind. Aktuell werden die fachlichen, rechtlichen und organisatorischen Voraussetzun-
gen geschaffen, um Ordnungswidrigkeitsverfahren einleiten und Bul3gelder erlassen zu kénnen.

50
- Zielfeld: Bezahlbarkeit —

TOP 10




Freiburger Mietspiegel

MIETSPIEGEL

Die Stadt Freiburg erstellt bereits seit 1994 einen qualifizierten Miet- ST 2

spiegel, zuletzt fur die aktuelle Mietspiegelperiode der Jahre
2025/26, und war hierdurch Vorreiterin auf diesem Gebiet.

Als ,Spiegel des Wohnungsmarktes* bildet ein Mietspiegel die orts-
Ubliche Vergleichsmiete (OVM) ab, er gibt sie jedoch nicht vor. Mitihm
lasst sich die Hohe der OVM fiir eine Mietwohnung oder gemietetes
Haus im nicht preisgebundenen Segment mit bestimmten Merkmalen
wie Lage, Baualter und Ausstattung ermitteln. Aus der OVM ergeben
sich u. a. die gesetzlichen Grenzen fiir Mietpreise und die Mietpreis-
bindung im Rahmen der Wohnraumférderung.

Weiterhin hohe Akzeptanz fir Freiburger Mietspiegel

Ein qualifizierter Mietspiegel wird nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Da-
bei sind die malRgeblichen Rahmenbedingungen gesetzlich geregelt und liegen nichtim Ermessen
der Stadt. So trifft der Mietspiegel bspw. keine Aussagen fiir geférderte Mietwohnungen oder
Mietobjekte unter 20 gm bzw. Uber 150 gm. Auch werden bei der Erstellung nur Mietvertrage
beriicksichtigt, die in den zurlickliegenden sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskosten-
erhéhungen abgesehen, geéandert worden sind.

Der Mietspiegel bildet somit den freien Mietmarkt eines gewissen Zeitraumes ab, nicht jedoch die
Mietpreise des gesamten Mietwohnungsbestands.

Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmiete
nach Mietspiegel

eo79 €1001 €108l

€729 €753 €775 €825 €856 |_|

2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

Entwicklung der mittleren monatlichen Nettokaltmiete aller Wohnungen unabhéngig
von Wohnfléche, Baujahr und sonstigen Wohnwertmerkmalen nach Mietspiegel.

Weiterentwicklung im Mietspiegel 2025/2026

Erstmalig bildet der aktuell giiltige Mietspiegel 2025/2026 auch die OVM fir Mietwohnungen
innerhalb von Ein- und Zweifamilienhausern, Reihenhdusern und Doppelhaushalften ab, was eine
deutliche Erweiterung des abgebildeten Wohnungsmarktes darstellt. Zudem wurde die Handha-
bung durch eine geobasierte Erhebung der Lageklassen deutlich vereinfacht.
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Ebenso wie die vorigen Ausgaben, besitzt der Mietspiegel 2025/2026 aufgrund seiner wissen-
schaftlichen Qualitat eine sehr hohe Akzeptanz. Er wurde unter der Mitwirkung einer paritatisch
besetzten Arbeitsgruppe erstellt und vom Gemeinderat anerkannt.

Online-Mietspiegelrechner schafft einfachen Zugang

Seit 2019 kénnen Nutzer*innen mit Hilfe des einfach zu bedienenden Online-Mietspiegelrechners
die OVM rechtssicher ermitteln.

= www.freiburg.de/mietspiegel
(Mietspielgel u. Mietspiegelrechner)
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Ausblick: Bezahlbarkeit hoch — Kosten runter

Gegen den Trend: Geforderter Wohnraum in Freiburg nimmt zu

Nicht nur, dass seit 2018 mehr Mietwohnungen mit Sozial-
) _ _ _ 4.000 3.726

bindungen entstanden sind, als aus der Bindung fallen, die

573 im Jahr 2024 beantragten Forderungen lassen fur die 3500 /\/

Zukunft hoffen, dass sich dieser Trend fortsetzt. Die bereits 3000

im ersten Quartal 2025 beantragten 184 Sozialbindungen

. 2.500
deuten darauf hin.
2.000
.. L 0 O O «H N OO <
Wenn Bund- und Land lhre Anstrengungen fiir den geférder- 9 2 8 8§ 8 o o
N N N N N N N

ten Wohnungsbau weiterhin intensivieren, kann Wohnraum

fur untere und mittlere Einkommensgruppen wieder bezahl-  Bestand der geférderten Mietwoh-

barer werden. nungen (Landeswohnraumforderung,
L-Bank)

Die Stadt Freiburg wird hierbei weiterhin aktiv auf die erstmalige Begriindung von Sozialbindun-

gen sowie deren Verlangerung hinwirken, mit der Zielsetzung, diesen positiven Trend nachhaltig

fortzusetzen.

Mehr stadtische Wohnungen = mehr Bezahlbarkeit

Die FSB wird den kommunalen Wohnungsbestand bis 2030 um 1.000 Wohnungen steigern und
damit den Anteil nicht gewinnorientierter Vermieter*innen in Freiburg deutlich heben. Ein spezi-
eller Baustein ist dabei das Azubiwohnheim WIR:SUD, das als erstes seiner Art in Freiburg im
Sommer 2026 in Betrieb geht.

Zukunftig deutliche Einsparung von Baukosten fur Stellplatze

Dank der bedarfsgerechten Stellplatzsatzung seit Juli 2025 wird fur zukinftige Bauvorhaben je-
der flinfte Stellplatz entfallen. Hinzu kommen ambitionierte Mobilitatskonzepte, mit denen in Die-
tenbach 50 % und in Kleineschholz sogar 70 % der Stellplatze eingespart werden kdnnen. Damit
kann ein wesentlicher Teil der Herstellungskosten von mind. 50.000 € pro Tiefgaragenstellplatz
eingespart werden, was schlussendlich die Projekte sowie die Bewohner*innen entlastet.
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Zielfeld: Passende Wohnungsgrofien

e Freiburg ist Vorreiterin in Sachen Wohnungstausch! Die stadtische Woh-
nungstauschbdrse ist etabliert und wéchst.

o \Wohnen-Fur-Hilfe gilt bundesweit als beispielhaft! Das Studierendenwerk
Freiburg-Schwarzwald vermittelt seit Giber 20 Jahren Wohnpartnerschaften —
seit 2019 mit stadtischer Forderung.

e Freiburger*innen lassen sich zum passenden Um-/Ausbau und zur Wohn-
raumerweiterung beraten! Das stadtisch geftrderte Beratungsangebot der
Energieagentur Regio Freiburg wird gut angenommen.

Fir die Bezahlbarkeit von Wohnraum ist es nicht nur wichtig, dass es ausreichend Wohnungen
im unteren und mittleren Preissegment gibt, sondern auch, dass dieser in den passenden Gré3en
auf dem Wohnungsmarkt angeboten wird.

Die Wohnungsmarktanalyse hat fir das Jahr 2020 einen rechnerischen Nachfrageiberhang fir
kleine Wohnungen (bis 45 gm) von 3.000 Wohneinheiten und flr grélRere Wohnungen (ab 75
gm) von 400 Wohneinheiten ermittelt.

Dabei ist zu beachten, dass kleinere Haushalte mit einem héheren Einkommen aufgrund des ge-
ringen Angebots kleiner Wohnungen in das nachste GréRensegment drangen, in dem diese mit
einkommensschwacheren Mehrpersonenhaushalten konkurrieren. Insbesondere Familien haben
es daher in Freiburg schwer, eine bezahlbare bedarfsgerechte Wohnung zu finden.

Im Gegensatz zum Bundes- und Landestrend stagniert die Wohnflache pro Kopf in Freiburg in
den letzten 10 Jahren nahezu:

Durchschnittliche Wohnflache pro Person (in gm)

50
45
e reiburg

40

Bund

J

35 | and
30

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

ABI, Statistisches Landesamt, BW, Statistisches Bundesamt Der Sprung der Jahr 2009 - 2011 begrindet sich in
einer Anpassung aufgrund Zensusdaten.
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Wie das Statistische Bundesamt zeigt, ist die Wohnflache pro Kopf allerdings ungleich zwischen
Altersgruppen verteilt.

Wohnflache pro Kopf in Deutschland 2022 nach Altersgruppe

unter 25 Jahren

25 bis 44 Jahre -

45 bis 64 Jahre
65 Jahre und aiter |

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Statistisches Bundesamt, Verteilung der durchschnittlichen Wohnfldche pro Kopf (in gm) in Deutschland 2022
auf Altersgruppen nach dem Alter der Person mit dem hdchsten Einkommen im Haushalt

Diese Verteilung macht deutlich, dass es vor allem Personen nach der Familienphase sind, bei
denen die Kinder inzwischen in eigenen Wohnungen leben, denen der meiste Wohnraum zur Ver-
flgung steht. Insbesondere Ein- und Zweifamilienhauser stehen hier im Fokus. So sind in Freiburg
43 % der Haushalte in Ein- und Zweifamilienhdusern tatsachlich nur Ein-Personen-Haushalte.

Ein Ziel der Stadt Freiburg ist es daher, Menschen zu motivieren, in fiir sie passende Wohnungs-
gréRen umzuziehen, ihren Wohnraum zu verkleinern oder mit anderen Menschen zu teilen. Der
sparsame Umgang mit Wohnflache, die sogenannte Wohnraumsuffizienz, ist ein wichtiges Leit-
bild fur eine Stadt mit stark begrenzten Flachenressourcen sowie umfassendem Nachhaltigkeits-
konzept wie Freiburg.

Damit auf dem Wohnungsmarkt auseichend grof3e Wohnungen angeboten werden kdnnen, sagt
die Wohnungsbedarfsprognose aus dem Jahr 2022 fiir Freiburg einen Neubaubedarf von 200
bezahlbaren familiengerechten Wohnungen pro Jahr voraus. Uber die Férderung des Neubaus
hinaus ergreift die Stadt Freiburg verschiedene Mafinahmen, um der Fehlverteilung von Wohn-
raum entgegenzuwirken.
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Wohnungstauschborse

Seit Juni 2021 kénnen Freiburger*innen kos-
tenlos ihre Mietwohnung auf der digitalen
Wohnungstauschbérse der Stadt Freiburg
zum Tausch innerhalb Freiburgs inserieren.
Unterstitzt wird der Tausch durch die Auszah-
lung einer Umzugskostenpauschale in Hohe
von 2.000 € an diejenige Tauschpartei, die sich
um mind. ein Zimmer verkleinert (ab urspriing-
lich drei Zimmern aufwarts).

2.000 €

Umzugskostenpauschale

Mit der Wohnungstauschboérse will die Stadt Freiburg die Fehlverteilung verschiedener Woh-
nungsgrofRen minimieren und férdert daher insbesondere den Umzug in kleinere Wohnungen.
Das grof3te Potential zur Verkleinerung wird in Familienwohnungen gesehen, die nach dem Aus-
zug der Kinder nur noch von dem Elternpaar bewohnt werden.

22 % 20 % 58 %

suchen kleinere suchen gleichgrof3e suchen grol3ere
Wohnungen Wohnungen Wohnungen

Die Freiburger Wohnungstauschborse wéchst

Die Wohnungstauschborse ist etabliert, allerdings muss das Konzept 398
Wohnungstausch in der Birgerschaft noch bekannter werden. Um die Ziel-
gruppe der alteren Paare in Familienwohnungen besser zu erreichen, ist aktive
eine Kooperation mit Seniorencafés und anderen Kontaktstellen fir diese
Altersgruppe geplant.

Inserate

Eine auch von der Stadt Freiburg angeregte und seit Mai 2025 eingeflihrte Landesforderung
konnte es ggf. ermoglichen, die Umzugskostenpauschale zu einer allgemeinen Verkleinerungs-
pramie auszubauen. Weiter sind Kooperationen flir Umzugshilfen angedacht.

= www.wohnungstausch.freiburg.de
(Freiburger Wohnungstauschborse)
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Freiburger E
Stadtbau

A S

Wohnungstauschkonzept der FSB

W2

Die FSB hat ein Wohnungstauschkonzept etabliert, das den
Wechsel von einer grof3en in eine kleinere Wohnung unterstitzt.

Ziel des Wohnungstauschkonzeptes ist es, Mieter*innen durch

4 4 finanzielle Anreize zum Umzug von einer zu grol3 gewordenen in
b" eine kleinere Wohnung innerhalb des FSB-Bestandes zu ani-
i mieren und hierdurch bedarfsgerechten Wohnraum - beispiels-
H weise fir junge Familien — zu ermdglichen.
Das Projekt ,Wohnungstauschkonzept” basiert auf Freiwilligkeit
und stellt einen kleinen, aber wichtigen Baustein zur Verbesse-
Wohnungs- rung der bedarfsgerechten Wohnraumversorgung dar.
tausch &
Wohngeld

Mehr Lebensqualitcit gewinnen.

N\ )

Freiburger

a'a Stadtbau
-ae.

= www.wohneninfreiburg.de/mieten/fsb-wohnungstausch
(FSB Wohnungstausch)
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/S-W F R Service fir Studierende

Studierendenwerk Freiburg-Schwarzwald

Forderung: Wohnen fur Hilfe
(Studierendenwerk Freiburg-Schwarzwald)

Studierendenwerk Freiburg-Schwarzwald ist Vorreiter

Mit dem Programm ,Wohnen fir Hilfe* vermittelt das Studierendenwerk Freiburg-Schwarzwald
erfolgreich seit 2002 individuelle Wohnpartnerschaften zwischen Studierenden und alteren Men-
schen, Familien oder anderen interessierten Wohnraumgebenden. Durch eine Kooperation mit der
Stadt Freiburg wurde das Programm 2019 erweitert. Ein stadtischer Zuschuss stellt sicher, dass
auch nichtstudierende Wohnraumsuchende an ,,Wohnen fur Hilfe* teilnehmen kénnen.

Wohnen Hilfe

o g

Seniorinnen und Senioren, Familien oder andere Interessierte bieten glnstigen Wohnraum und er-
halten daflir Gesellschaft oder kbnnen kleine Hilfeleistungen im Alltag, in Haushalt, Garten oder bei
der Kinderbetreuung in Anspruch nehmen. Die Hilfe erfolgt freiwillig und wird individuell vereinbart.

Hohes Potential in Einfamilienhdusern

Im Programm ,,\Wohnen fir Hilfe* wird der Giberwiegende Wohnraum von Eigentiimer*innen an-
geboten, der GroR3teil davon in Einfamilienhausern. Das Potential der Idee Wohnen gegen Hilfe
ist in diesem Segment besonders grof3. Laut einer bundesweiten Umfrage des Verbands Wohn-
eigentum im Jahr 2024 konnten sich 21 % der befragten Eigentiimer*innen vorstellen, Menschen
in die eigene Wohnung aufzunehmen, indem sie einzelne Zimmer oder Etagen vermieten.

Wohnen fiur Hilfe gibt es in Freiburg seit Uber 20 Jahren und gilt bundesweit als beispielhaftes
Programm zur Vermittlung von Wohnpartnerschaften.

= www.swir.de/wohnen/wohnen-fuer-hilfe
(Wohnen fir Hilfe)
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G Energieagentur
\J Regio Freiburg

Forderung: "kleiner wohnen - besser wohnen in Freiburg"
(Energieagentur Regio Freiburg)

Seit dem Jahr 2023 fordert die Stadt Freiburg das Programm ,kleiner wohnen — besser wohnen
in Freiburg” der Energieagentur Freiburg aus dem Zukunftsfonds Klimaschutz. Fir die aktuelle
Forderperiode 2025/2026 sichert der stadtische Haushalt das Projekt mit 144.640 € pro Jahr ab.

kleiner besser
wohnen wohnen

Insbesondere in Ein- oder Zweifamilienhdusern wird der vorhandene Wohnraum nicht immer op-
timal ausgenutzt. Daher ist die Aktivierung nicht genutzten Wohnraums in diesem Wohnsegment
ein zentraler Schlissel, um die Fehlverteilung von WohnungsgroRRen zu reduzieren. Das Projekt
~kleiner wohnen - besser wohnen*“ nimmt sich dieser Aufgabe durch Offentlichkeitsarbeit und
Beratungsangebote an.

Qualifizierte Fachberatung zur Wohnraumverkleinerung

Zentrales Element des Projekts ist die kostenfreie Planen Sie zukunftig auf kleinerer
Fachberatung durch ein Netzwerk geschulter Ar- Wohnflache zu leben?
chitekt*innen zur Wohnraumverkleinerung, flr

Einliegerwohnungen, Dachgeschossausbau & ~ 1a  eherja myvielleicht mnein/eher nein
bauliche Veranderungen zur Vermietung. Seit Ok-
tober 2023 wurden insgesamt 111 Beratungen
durch das Architekt*innen-Netzwerk durchge-
fuhrt. Ein GrofRteil der Eigentiimer*innen konnte
von einer Verkleinerung der Wohnflache Uber-
zeugt werden.

37%

Erganzt wird das Beratungsangebot durch eine in-
tensive Offentlichkeitsarbeit und Informationsver-
anstaltungen, um Birger*innen fir das Thema zu
sensibilisieren.

Energieagentur, Umfrage unter den Nutzer*in-
nen des Beratungsangebots (Nov./Dez. 2024)

»kleiner wohnen — besser wohnen* ist damit zur Blaupause fur Wohnraumsuffizienz geworden
und hat in Bezug auf die Fachberatung Pionierarbeit geleistet.

= www.energieagentur-regio-freiburg.eu/kleiner-besser-wohnen
(Energieagentur Regio Freiburg)
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Ausblick: Zukunftsthema Suffizienz

Um der schwierigen Wohnungsmarktsituation zu begegnen, engagiert sich die Stadt Freiburg
nachhaltig in diesem Zielfeld und bewegt hierbei auch kleinere Stellschrauben, z. B. mit der steti-
gen Prufung fur Weiterentwicklungsméglichkeiten der Wohnungstauschborse. Fir Freiburg wird
in den beschriebenen Instrumenten zur Aktivierung des Wohnungsbestandes im Hinblick auf die
Bevolkerungsstruktur mit 55 % Einpersonenhaushalten ein gro3es Potential gesehen, um der ein-
gangs im Kapitel beschriebenen Ungleichverteilung der Wohnflache zu begegnen. Gleichzeitig
liegen hier die gréf3ten Herausforderungen und Kraftanstrengungen, denn um in diesem Themen-
feld breite Wirkung zu entfalten, setzte dies einen Wandel gesamtgesellschaftlicher Wertevor-
stellungen voraus — Wertemuster wie Nachhaltigkeit und Kooperation im Umgang mit Wohnfla-
chen erforderten bei den Einzelnen einen neuen Stellenwert. Hierzu sind Offentlichkeitsarbeit und
Vernetzung wichtige Wegbereiter. Offentlichkeitskampagnen zur Bewerbung der Freiburger
Wohnungstauschborse wie zuletzt im Jahr 2024 sollen deshalb kiinftig regelmafig wiederholt
werden.

Im Austausch und in Vernetzung mit anderen Stadten sowie Uber Austauschformate des Landes
(Strategiedialog fur bezahlbares Wohnen und innovatives Bauen der Landesregierung Baden-
Wirttemberg) wird der Ausbau des kommunalen Werkzeugkastens in diesem Zielfeld interaktiv
abgeglichen. MalRnahmen zur effizienten Nutzung von bestehendem Wohnraum sollten nicht zu-
letzt aus Nachhaltigkeitsgriinden weiter ausgebaut werden. Die Stadt Freiburg dient hierbei mit
ihrer Wohnungstauschborse sogar auch bundesweit als Vorbild und wird von verschiedenen
Stadten, die die Zielsetzung der Wohnraumsuffizienz in Fokus nehmen, angefragt.

Dieses Zielfeld tUberschneidet sich mit MalRnahmen aus anderen Zielfeldern: Z. B. kdnnen bei der
Zielsetzung flr gemischte Quartiere Uber Konzeptvergaben zur Wohnraumversorgung unter-
schiedlicher Bedarfsgruppen verschiedene Vorgaben bspw. zum Mischungsverhéltnis von Woh-
nungsgrolien festgelegt werden; auch erfolgt z. B. die Begriindung und Verlangerung von Bele-
gungsbindungen nicht fir unterbelegte Wohnungen; und schliel3lich spielt z. B. die Verfolgung
von Zweckentfremdung oder die Uberwachung von Ferienwohnungen im weiteren Sinne in das
Zielfeld passende Wohnungsgréf3en, denn eine Nicht- oder Fehlbelegung von Wohnungen stellt
das grof3te Missverhaltnis dar.
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Zielfeld: Besondere Bedarfsgruppen

o Offensive fur Kleinstwohnungen wurde gestartet: Zahlreiche Projekte
im gesamten Stadtgebiet wurden gemeinsam mit unterschiedlichen Ak-
teur*innen auf den Weg gebracht!

¢ Anteil barrierefreier und barrierearmer Wohnungen bei der FSB wird
kontinuierlich gesteigert! Anteil an barrierefrei zuganglichen FSB-Woh-
nungen von 26 % in 2020 auf 36 % in 2024 erhdht.

e Mehr Wohnungen fiir Gefllchtete: Stadt baut Multifunktionsgebaude
»,D4“ mit Wohnungen fur gefliichtete Familien.

Selbst auf einem (idealen) Wohnungsmarkt mit genltigend bezahlbarem und hinsichtlich der
Grol3e passendem Wohnraum, haben es bestimmte Personengruppen besonders schwer, Fuld zu
fassen. Hierzu gehéren insbesondere Menschen mit Mobilitdtseinschrankung, Gefliichtete und
Wohnungslose sowie von Wohnungslosigkeit bedrohte Menschen. Aus diesem Grund hat das
Gesamtkonzept Wohnen diese Personengruppen besonders in den Blick genommen.

Mobilitatseingeschrankte Menschen weiterhin im Fokus

Eine besonders groRRe Gruppe ist nach wie vor die der mobilitatseingeschrankten Menschen.
Hierzu gehéren Menschen mit Gehbehinderung und mobilitatseingeschrankte Senior*innen. Die
Wohnraumbedarfsprognose 2022 schéatzt fir Freiburg rund 12.600 Personen mit Mobilitatsein-
schrankungen, die potenziell Nachfragende auf dem freien Wohnungsmarkt sind. Die Beratungs-
praxis des Seniorenbiros mit Pflegestitzpunkt zeigt, dass ein hoher Anteil der Menschen mit Mo-
bilitatseinschrankungen, insbesondere der Senior*innen, nicht ausreichend mit barrierefreiem
Wohnraum versorgt ist. Damit sich das Wohnangebot fiir mobilitdtseingeschrankte Menschen
verbessert, unterstitzt die stadteigene FSB durch die MaRnahmenkataloge ,,Barrierefreies Bauen*
und ,,Barrieren reduzieren im Bestand” den Ausbau des barrierefreien Wohnbestands.

Die Mehrheit gefliichteter Menschen lebt in einer Wohnung

Die Aufnahme und Unterbringung Gefliichteter aus Krisengebieten ist zu einer dauerhaften
Pflichtaufgabe mit zyklischem Verlauf geworden. Mit rund 7.400 Personen bilden Gefllichtete
bzw. Schutzsuchende rund 3 % der Stadtbevdlkerung. Die engen Wohnverhaltnisse in Gemein-
schaftsunterkiinften bringen fur die Bewohner*innen grofR3e Herausforderungen mit sich und die
oOrtliche Randlage vieler Unterkiinfte erschwert die Integration. Daher besteht weiterhin das Ziel,
Geflichtete moglichst schnell mit eigenem Wohnraum zu versorgen.
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ca. 500

ca.2.330

m in eigener Wohnung lebend
in Gemeinschaftsunterkiinften 6ff-rechtl. untergebracht

m in stédtischen Wohnungen 6ff-rechtl. untergebracht

Wohnsituation Gefliichteter bzw. Schutzsuchender in Freiburg
Ende 2024 (Zahlen gerundet)

Wohnungslosigkeit bleibt eine Herausforderung fir Freiburg

Wohnungslosigkeit in Freiburg
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m Verdeckt wohnungslose Personen
Davon im dffentlichen Raum né&chtigende Personen

m Durch die Wohnungsnotfallhilfe untergebrachte wohnungslose Personen

Zahlen u. a. basierend auf Postersatzadressen (verdeckte Wohnungslosigkeit), dem AfS
bekannte Personen (im dffentlichen Raum ndchtigend) und durch die stédtische Woh-
nungsnotfallhilfe sowie durch freie Trdger untergebrachte Personen.

Einrichtungen wie Wohnheime der Wohnungsnotfallhilfe kdnnen akute Wohnbedarfe zwar zum
Teil auffangen. Das Ziel der Stadt Freiburg ist es jedoch, fiir alle Menschen ein mdglichst selbst-
bestimmtes Leben zu gewabhrleisten, fur das eigener Wohnraum wesentlich ist.

Essenziell sind hierfir die Wohnraumakquise des AMI, die Herstellung von Kleinstwohnungen flr
wohnungslose Menschen und der kommunale Wohnungsbau der FSB, der nicht nur Kleinstwoh-
nungen bereitstellt, sondern auch einen wichtigen Beitrag durch die Barrierefreiheit des eigenen
Bestands leistet.
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Stadtbau
Barrierefreies Bauen (FSB)

Barrierefreies Bauen im Neubau / Barrieren reduzieren im Bestand / Leitfaden ,,Wohnen
inklusiv*

NN\

Die FSB engagiert sich seit vielen Jahren fir die Barrierefreiheit lhres Wohnungsbestands und
erweitert kontinuierlich ihr Engagement im sozialen Bereich, um das Wohnumfeld in den Quartie-
ren und die Lebensqualitat fur die Bewohnerinnen und Bewohner stetig zu verbessern.

In Zusammenarbeit mit der kommunalen Behindertenbeauftragten der Stadt Freiburg sowie den
Vertreterinnen und Vertretern des Beirats fiir Menschen mit Behinderungen hat die FSB im Jahr
2020 den MaRRnahmenkatalog ,,Barrierefreies Bauen“ als Leitlinie bei der Erstellung von Neu-
bauten erarbeitet. Dieser ist inzwischen fester Bestandteil der Standardvorgaben fir Planungs-
aufgaben der FSB.

Als weiteren Baustein im Bereich Inklusion hat die FSB 2025 den neu entwickelten MaRhahmen-
katalog ,,Barrieren reduzieren im Bestand“ bei der Durchfiihrung von grofRen Sanierungs- und
Modernisierungsmaf3nahmen in férmlichen Sanierungsgebieten eingeftihrt.

So wurden bspw. im Rahmen der Sanierung der Sulzburger Straf3e 15-19 fir 120 Wohnein-
heiten durch den Umbau des Treppenhauses und der Andienung der Aufzugsanlage die bar-
rierefreie Zuganglichkeit hergestellt. Die Wohn- und Bewegungsflachen der Wohnungen wur-
den durch die Einbeziehung innenliegender Loggien und durch den Anbau neuer Balkonanla-
gen vergrolRert.

Darlber hinaus hat die FSB einen Leitfaden ,,Wohnen inklusiv‘ zum Umgang mit Anfragen aus
der Mieterschaft fur das Themenfeld Inklusion entwickelt. Dieser konkretisiert die bestehende
Vorgehensweise und verknlpft diese enger mit dem Aufgabenfeld der Sozialen Beratung der
FSB, um die Mieter*innen mit einem entsprechenden Bedarf bestmdglich zu unterstitzen.

Ziel Barrierefreiheit: FSB ist auf Kurs

Im Rahmen der Wohnbauoffensive aus dem Konzept ,,FSB 2030* hat sich die FSB das Ziel gesetzt,
den Anteil barrierefrei erreichbarer Wohnungen bis 2030 auf rund 40 Prozent zu erhéhen. Der
Vergleich zu 2020 zeigt, dass die FSB diesem Ziel einen groRen Schritt nahergekommen ist. Im
Jahr 2024 lag die Quote bereits bei rd. 36 %.

2020 |

2024
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Anteil barrierefrei erreichbarer Wohnungen der FSB

= www.freiburger-stadtbau.de/presse-medien/publikationen (Broschiiren, Publikationen)

63
— Zielfeld: Besondere Bedarfsgruppen —

TOP 10




TOP 10

Kleinstwohnungen fir wohnungslose Personen

Die Stadt bringt rund 400 Einzelpersonen in elf Wohnheimen unter, eine Ausleitung in eigenen
Wohnraum ist erst nach durchschnittlich finf Jahren moglich. Ein Grol3teil dieser Menschen ist bei
der Wohnungssuche erfolglos, da es in Freiburg nicht ausreichend bezahlbare kleine Wohnungen
von weniger als 35 gm gibt (=Kleinstwohnungen).

Offensive fur Kleinstwohnungen hat begonnen

Neubauprojekte
Innere Elben

Vermarktungskonzepte
(FSB)

NeulindenstralRe
(Planwerk GmbH)

Kleineschholz

Damit sich dies andert, plant die FSB bis 2032 mindestens 82 Kleinstwohnungen in verschiede-
nen Neubauprojekten herzustellen und dem Amt fur Soziales zur Verfigung zu stellen. Von
Wohnungslosigkeit betroffene Menschen erhalten so die Mdglichkeit der Rickkehr in ein eigenes
Mietverhaltnis. Dariiber hinaus werden jahrlich 10 % der freiwerdenden Wohnungen bei der FSB
an wohnungslose bzw. von der Obdachlosigkeit bedrohte Menschen vermittelt.

Zudem pruft die Stadtverwaltung in Abstimmung mit der FSB das soziale Referenzprojekt ,,Innere
Elben* in St. Georgen, in dem neben Familienwohnungen auch Kleinstwohnungen realisiert wer-
den sollen. Insgesamt entstehen damit in den kommenden Jahren rund 100 neue FSB-Kleinst-
wohnungen fir die Zielgruppe.

Im Zuge der Kleinstwohnungsinitiative werden auch Planungen mit weiteren Akteur*innen aus
der Bauwirtschaft vorangetrieben. Eine der MalRnahmen ist die geplante Abgabe des Grundstiicks
Schwarzwaldstr. 69 im Erbbaurecht. Drei ungenutzte Gebaude sollen hier saniert und zu Wohn-
gebauden fur wohnungslose Einzelpersonen umgestaltet werden. Dartber hinaus werden Pro-
jekte auch mit dem Rickenwind der giinstigen Konditionen der Landeswohnraumfdrderung ge-
plant.

AulRerdem werden von Planwerk GmbH in der Neunlindenstraf3e vier Kleinstwohnungen im ge-
forderten Wohnungsbau mit Belegungsrechten durch die Stadt realisiert.

In Kleineschholz planen einzelne Gruppen weitere Kleinstwohnungen.

Bei der Vergabe von Grundstiicken werden in den Vermarktungskonzepten, z. B. fur Dietenbach,
Kleinstwohnungen und auch Wohnungen fiir groRRe wohnungslos gewordene Familien berlck-
sichtigt, um die Zielgruppen auch in Zukunft mit Wohnraum versorgen zu kénnen.
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Multifunktionsgebéaude ,,D4*

Aufgrund der zeitlichen Befristung bestehender Unterkunftsstandorte fur Gefliichtete ist die Stadt
fur deren langfristige Wohnraumversorgung auf dauerhaft gesicherten Wohnraum angewiesen,
idealerweise in Form von Wohnungen, die den Gefliichteten ein integrationsférderndes Wohnen

ermdglichen.
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Unter anderem zu diesem Zweck beschloss der Gemeinderat
der Stadt Freiburg im Juli 2025 den Neubau eines flinfstockigen
Multifunktionsgebaudes auf dem Baufeld D4 des Giterbahn- 1 2
hofareals. Ein zentrales Element des Gebaudes bilden zwolf
Wohnungen fiir die Versorgung von gefliichteten Familien, die Wohnungen fur
sich auf zwei von funf Geschossen verteilen. Bis maximal 72 geflichtete Familien

Personen kdnnen auf diese Weise dauerhaft mit stadtisch be-
triebenen Wohnungen versorgt werden.

Die sukzessive Abkehr von wechselnden
\/> Baubeschluss (Juli 2025) Standorten auf Zeit zugunsten dauerhaft be-
triebenen Wohnraums ist nicht nur fir die In-
tegration der Bewohner*innen sinnvoll, son-
dern gegentber der Container-Bauweise von
Gemeinschaftsunterkiinften auch wirtschaft-
lich vorteilhaft.

) Baubeginn (Mitte 2026)

)Fertigstellung (Mitte 2028)

Darlber hinaus sind in dem Gebéaude verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen geplant:

o 8in eine (‘j_ffentliche
ein Kinder- und multifunktionales Gemeinschafts-

Jugendtreff /Bewegungsflache
auf dem Dach

Ballspielfeld

-> www.freiburg.de/d4 (Multifunktionsgebaude auf dem Guterbahnhofsgeléande)
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Wohnraumakquise: Vermieten mit der Stadt Freiburg
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Seit 2019 unterstiitzt die Wohnraumakquise der Stadt Freiburg sowohl Gefllichtete als auch
Menschen, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind, mit dem Programm ,Vermieten mit der Stadt

Freiburg*.

Erstes Jahr

Mietvertrag mit der
Stadt Freiburg

Folgejahre...

Mietvertrag mit den
Bewohner*innen

Vorteile wahrend der gesamten Laufzeit:

v

AN NN

<

|

Kooperationsvertrag bis zu 10 Jahre
mit der Stadt Freiburg

Renovierungszuschuss bis zu 10.000 €
Mietausfallgarantie auch bei Leerstand
Individuelle Vertragslaufzeiten

Feste Ansprechperson fur Vermieter*in-
nen bei der Stadt Freiburg
Sozialbetreuung fir die Bewohner*innen

Das beim Amt fur Migration und Integration gefiihrte Programm sieht vor, dass Eigentiimer*innen
Wohnraum zunéchst an die Stadt Freiburg vermieten. Interessierte Vermieter*innen schliel3en ei-
nen Kooperationsvertrag bis zu zehn Jahre ab. Im ersten Jahr Gibernimmt die Stadt Freiburg voll-
standig die Mietrechte und -pflichten, um die Zusammenarbeit zu erleichtern. Bei erfolgreichem
Ablauf dieses Probejahres wird der Mietvertrag ab dem zweiten Jahr direkt mit den Bewohner*in-

nen geschlossen, was flr diese einen wichtigen Schritt in Richtung Selbststéandigkeit darstellt.

Da auf dem freien Markt meist hdhere Mieten erzielt werden kdnnen, gestaltet sich die Akquise
entsprechend herausfordernd. Um das Programm weiter zu fordern, zeigt die Wohnraumakqui-
sestelle weiterhin Prasenz auf Veranstaltungen und verteilt entsprechendes Infomaterial. Die
Verdopplung des Renovierungszuschusses im Jahr 2023 auf 10.000 € steigert die Attraktivitat
des Programms fir Vermieter*innen deutlich.

= https://www.freiburg.de/vermieten

5.000 €
Renovie-
rungskos-

tenzuschuss

10.000 €

aufgestockt > kostenzu-
schuss
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Ausblick: Mehr Wohnraum fiir besondere Bedarfsgruppen

Mehr Wohnungen fur geflichtete und wohnungslose Menschen

In den kommenden Jahren werden in verschiedenen Bauprojekten Kleinstwohnungen realisiert,
mit denen wohnungslose und gefllichtete Menschen mit Wohnraum versorgt werden kénnen.
Dies ist ein wichtiger Schritt fur die Wohnraumversorgung von besonderen Bedarfsgruppen, die
es auf dem Wohnungsmarkt noch schwerer haben als die meisten Personen.

Fir Mitte 2028 ist die Fertigstellung des Multifunktionsgebaudes ,,D4* geplant, in dem gefliich-
tete Familien ein Zuhause finden.

Mehr Barrierefreiheit durch die FSB

Mit der konsequenten Anwendung ihres MalRnahmenkatalogs ,,Barrierefreies Bauen* wird die
FSB die Barrierefreiheit ihres Bestands in den kommenden Jahren weiter erhéhen.

2020 |

2024

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Anteil barrierefrei erreichbarer Wohnungen der FSB
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Wohnungsmarktakteur*innen

Zentrale Partnerin der Stadt Freiburg zur Umsetzung ihrer Wohnungspolitik ist die stadteigene
FSB. Der Bedarf an Wohnraum kann allerdings nur unter Beteiligung aller Akteur*innen am Frei-
burger Wohnungsmarkt gedeckt werden. Die Stadt Freiburg ist deshalb dankbar fir das Engage-
ment und die Kooperation mit Privatvermieter*innen sowie der Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft. Als Vertretung der Eigentimer*innen ist Haus & Grund fur die Stadt ein wichtiger
Partner flir den Interessensaustausch und als Multiplikator in die Vermieterschaft in Freiburg.

Hier setzt die Stadt Freiburg die Rahmenbedingungen z. B. auch fir Akteur*innen mit eigenem
Wohnversorgungsauftrag bzw. -bedarf wie z. B. flr die Zielgruppen der Senior*innen, Pflegebe-
durftigen oder auch fir Studierende, Mitarbeitende und Auszubildende.

Als attraktive Universitatsstadt ergibt sich eine Nachfrageiberschneidung des Teilmarktes stu-
dentisches Wohnen mit der des allgemeinen Wohnungsmarkts, was im dringend bendétigten Seg-
ment fur 1-Personen-Haushalte die Wohnraummangellage verstérkt. Durch die Ausweitung und
den Zubau von Wohnheimplatzen, wie sie das Studierendenwerk Freiburg-Schwarzwald seit
Jahren dankenswerterweise unermidlich verfolgt (Stand 2024 umfasst das Angebot des Studie-
rendenwerks rd. 5.700 Wohnplatze fur Studierende), wird die Mangellage auf dem studentischen
Wohnungsmarkt gemindert und damit auch der Druck auf den allgemeinen Wohnungsmarkt ver-
ringert, auf den sich die Studierenden im Rahmen ihrer Wohnungssuche bei nicht gentigend
Wohnheimpléatzen fokussieren missen. Die Stadt Freiburg unterstiitzt daher das Studierenden-
werk bei der Verwirklichung ihrer Ziele, z. B. aktuell beim Zubau von rd. 140 Platzen in der Fal-
kenbergstral3e bzw. bei der geplanten Nachverdichtung durch rd. 130 Platze in der Studierenden-
siedlung und fordert das wichtige Wohnungsbestandsinstrument ,\WWohnen fir Hilfe".

Ein groRes Engagement auf dem Freiburger Wohnungsmarkt zeigt auch die Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BImA), die mit ihrer bundesweiten Wohnraumoffensive durch Nachver-
dichtung und Neubau bundesweit rd. 8.000 ausschliel3lich bezahlbare Wohnungen baut. Allein
in Freiburg entstehen im Rahmen der Offensive rd. 640 neue Wohnungen, z. B. in der Colmarer
Stral3e. Als hundertprozentiges Unternehmen des Bundes baut die BImA Wohnungen fiir Bun-
desmitarbeitende und wirkt so der angespannten Lage in Ballungsraumen entgegen. Das Enga-
gement der BImA flr den Mitarbeitenden-Wohnungsbau kann insoweit auch als Beispiel flir an-
dere, private Arbeitgebende dienen.

Laut einer IHK-Umfrage aus dem Jahr 2024 gilt die Wohnungsnot in Freiburg und der Region als
eines der groRten Risiken fir Unternehmen — und deshalb sehen diese Mitarbeiter- bzw. Be-
triebswohnungen grundsatzlich positiv. Mit dem aktuell neuen Angebot ,Corporate Living Frei-
burg” bietet die FSB in Kooperation mit der stadtischen FWTM und der IHK sidlicher Oberrhein
Unternehmen in der Region Freiburg Eigentumswohnungen zum Kauf — eine moderne Form von
Betriebswohnungen. Die Erlose aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen flie3en direkt in den
Neubau, die Sanierung und die Modernisierung des Mietwohnungsbestandes der FSB, wodurch
das Engagement fiir bezahlbaren Wohnraum nachhaltig gesichert bleibt. "Corporate Living"-Pro-
jekte fur Fachkrafte aller Art gibt es u. a. im Baugebiet Uffhauser StralRe (Haslach), im Metzger-
griin (Stiihlinger), in der Drei-Ahren-StraRe (Haslach), in der Sulzburger StraRe (Weingarten), im
Elefantenweg (Mooswald), in der Elsasser Stral3e 2 (Mooswald) sowie in der WirthstraRe Nord
(Landwasser).
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Seit jeher ist auch das Universitatsklinikum Freiburg im Bereich des Mitarbeitendenwohnens en-
gagiert, z.B. ist aktuell mit 740 Wohnungen im Klara Quartier und weiteren Wohnungen in Diet-
enbach ein grol3er Zubau geplant.

Wie im Zielfeld Bezahlbarkeit beschrieben, spielen die Genossenschaften und gemeinwohlorien-
tierten Akteur*innen wie das Mietshausersyndikat eine wesentliche Rolle fiir das bezahlbare
Wohnen in Freiburg. Durch die Zielsetzung, den Anteil genossenschaftlichen Wohnraums in Frei-
burg weiter zu steigern, hat genossenschaftliches Wohnen bei der Erstellung von Vermarktungs-
konzepten und der Grundstiicksvergabe eine besondere Beriicksichtigung erfahren. Zur leichteren
Vernetzung genossenschaftlicher Initiativen hat die Stadt Freiburg z. B. eine digitale Kontaktplatt-
form ins Leben gerufen und unterstitzt den Verein ,,Pavillon fir alle” als Anlaufstelle fir gemein-
schaftliche Wohnprojektgruppen.

SchlieR3lich spielt die Mieterschaft eine wichtige Rolle als Wohnungsmarktakteur, da sie die
Nachfrageseite des Marktes darstellt und die Verflgbarkeit und Bezahlbarkeit von Wohnraum
mafgeblich beeinflusst. Als Teil des Wohnungsmarktes sind Mieter*innen nicht nur Konsu-
ment*innen von Wohnraum, sondern auch Akteur*innen, die durch ihre Entscheidungen und ihr
Verhalten den Markt mitgestalten, wie z. B. bei der Suche nach Wohnraum, der Wahl des Woh-
nortes oder der Reaktion auf Mieterhéhungen. Die Stadt Freiburg unterstitzt - neben der wichti-
gen Arbeit von z. B. Verbraucherzentralen oder Mietervereinen - die Mieterschaft in vielfaltigster
Weise, z. B. durch Beratungsangebote, Unterstiitzungsleistungen und informative Offentlich-
keitsarbeit, wie die im Jahr 2023 erstellte Broschiire ,,Bezahlbares Wohnen — Wissenswertes fir
Mieter*innen“. Denn nur eine aufgeklarte und um ihre Rechte bewusste Mieterschaft kann als
gleichberechtigte Partei auf dem Wohnungsmarkt agieren.
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Fazit

Die vorliegende Halbzeitbilanz zeigt, dass die Stadt Freiburg trotz herausfordernder Rahmenbe-
dingungen mutig und antizyklisch in den beschriebenen Zielfeldern voran- sowie weitergegangen
und damit der angespannten Wohnungsmarktsituation in Freiburg entgegengetreten ist.

GEWOS hat der Stadt Freiburg mit der von ihr beauftragten Wohnungsmarktanalyse- und Woh-
nungsbedarfsprognose (G-22/193) folgende Handlungsfelder

- Strategisch ausgerichtete stadtische Bauland- und Bodenpolitik,

- Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums

- Familiengerechter Wohnraum

- Foérderung genossenschaftlicher und gemeinschaftlicher Wohnprojekte
- Bestandsorientierte Wohnquartiersentwicklung

- Barrierefreier Wohnraum

- Initiativen in der Region

mit u. a. diesen (sich z.T. Uberschneidenden) Handlungsempfehlungen aufgezeigt:

Flachenerwerb; Vergabe von stadtischen Grundstiicken im Erbbaurecht; Einrichtung eines Innen-
entwicklungs-/Baullickenkatasters; Konsequente Anwendung der Quotenregelung fiir geférder-
ten Wohnungsbau; Konzeptvergabe und Weiterentwicklung der Vergabekriterien fir Grundsti-
cke an Nachfragegruppen oder Vorhabentrager, die im Sinne der stadtischen Ziele Wohnraum
schaffen; Offentlichkeitsarbeit und Wissenstransfer; Verlangerung von Belegungsbindungen; Un-
terstiitzung und Foérderung von Genossenschaften und Baugemeinschaften; Zusammenarbeit der
Wohnungsmarktakteure; Schaffung von familiengerechten Bau- und Wohnformen im Rahmen
der Bauleitplanung von Neubaugebieten; Ausweitung des Angebots an altersgerechten und bar-
rierearmen/-freien Wohneinheiten; Anpassung des Wohnumfelds/Reduzierung von Barrieren;
Regionale Wohnungsmarktbeobachtung.

Der Quervergleich zum ,Gesamtkonzept bezahlbar Wohnen 2030" und den darliber hinausge-
henden stadtischen Aktivitdten zeigt, dass die Stadt Freiburg diese Empfehlungen aufgegriffen
bzw. bereits umgesetzt hat.

Lt. Freiburg-Umfrage 2024 ist bezahlbarer Wohnraum das dringlichste stadtpolitische Thema der
Freiburger*innen. Die Stadt Freiburg wird in Rlckendeckung hiermit ihren Kurs mit den laufenden
und geplanten MalRnahmen entschlossen fortsetzen, um den Herausforderungen fir bezahlbaren
Wohnraum in Freiburg weiterhin zu begegnen. Hierbei attestiert das Institut der Deutschen Wirt-
schaft, dass Freiburg den langfristigen Wohnraumbedarf im Hinblick auf die Zahl der Wohnein-
heiten mit anhaltend hoher Bautéatigkeit decken kann.

Beim Spatenstich fir den zweiten Bauabschnitt des FSB-Projekts Uffhauser Stral3e im Marz 2025
wurde der Stadt Freiburg seitens des Landesvertreters explizit umfangreiches Lob und Anerken-
nung fir die stadtischen Wohnungsbau-Aktivitdten und fur ihr antizyklisches und entschiedenes
Vorangehen ausgesprochen. Denn auch die Landeswohnungsbauziele lassen sich nur gemeinsam
mit den Kommunen, die aktiv tatig werden, erreichen.
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Beteiligte Amter und Dienststellen

Diese Halbzeitbilanz wurde unter der Federfihrung der

Stabstelle fiir bezahlbares Wohnen (SbW) im Amt fir Wohnraumentwicklung und Vermessung

durch folgende Projektgruppe erstellt:

Amt fiir Migration und Integration (AMI)

Amt fir Soziales (AfS)

Amt fir Wohnraumentwicklung und Vermessung (AWYV)
Baurechtsamt (BRA)

Freiburger Stadtbau GmbH (FSB)
Immobilienmanagement Freiburg (IMF)

Projektgruppe Dietenbach (PGD)

Rechtsamt (RA)

Stadtplanungsamt (StPIA)

unter Beteiligung von

Amt fiir Burgerservice und Informationsmanagement (ABI)
Garten- und Tiefbauamt (GuT)

Umweltschutzamt (UwSA)

Energieagentur Regio Freiburg GmbH

Studierendenwerk Freiburg

Konzeption, Redaktion (AWYV):

Hauke Quathamer, Simone Hund, Robert Staible

Bildrechte, Fotografie:

Stadt Freiburg soweit nicht anders ausgewiesen
Titelbild: Irmgard Dufner

Fotos auf Seiten 2, 18 und 23: Patrick Seeger

Weitere Informationen unter:

freiburg.de/bezahlbareswohnen

/ﬁ—

¥ Stadt Freiburg im Breisgau

Amt fur Wohnraumentwicklung und Vermessung

Stabstelle bezahlbares Wohnen

Fehrenbachallee 12, 79106 Freiburg im Breisgau

Stand: Juli 2025
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Anlage: Ubersicht aller Instrumente

Die folgende Ubersicht enthélt alle Instrumente, die die Stadt Freiburg ergreift und ordnet sie den Kapiteln des Gesamtkon-

TOP 10

( A

Legende:
v etabliert/abgeschlossen
M hat Potential

zepts (Ges.K.) Bezahlbar Wohnen 2030 zu. Die Aktivitaten der Stadt fir bezahlbaren Wohnraum entwickeln sich permanent £ in Prafung
weiter, sodass viele Instrumente seit Beschluss des Gesamtkonzepts hinzugekommen sind. ... in Bearbeitung
. J
Kapitel Bewer-
Ges.K. |Zielfeld Instrumente tung Bemerkung
Die Realisierung von stadtebaulichen Planungen bedarf in der Re-
Ausreichend gel einer Neuordnung der Eigentumsstrukturen. Hier bieten die
C.1.16 Wohnraum Baulandumlegung/Bodenordnung v Werkzeuge der Baulandumlegung die Méglichkeit einer Umsetzung
unabhangig von der Verkaufsbereitschaft der betroffenen Eigenti-
mer.
Auf der Grundlage des zu erstellenden Baupotentialkatasters ist
Ausreichend die Einfihrung der Grundsteuer C friihestens Ende 2026 geplant.
C.1.23f Einflhrung Grundsteuer C ? Im Vorfeld sind zundchst Aufwand und Ertrag abzuschéatzen, sowie
Wohnraum . " " ; ;
die Erfahrungen aus der "neuen" Grundsteuer B aufzubereiten. Ziel
der Einfihrung ist die Aktivierung brachliegender Bauflachen.
Ausreichend .
C. 1. 4. Ubertragung Wohnbauflachenbedarfe
Wohnraum gung 4
Ausreichend ) Dieses Instrument wurde bisher nicht angewendet, im Einzelfall
C.1.23 Gesetzliches Baugebot durchsetzen . .
9 | wohnraum 2 U9 . ? T wird der Erlass eines Baugebotes aber geprift.
Ausreichend Politischer Appell an Land: Wohnraumauf- . . .
- . p.p v Noch nicht erfolgreich. Das Land lehnt ein solches Gesetz ab.
Wohnraum sichtsgesetz fir BW
Ausreichend
C.1.3. Sanierungsverfahren siehe Seite 29
Wohnraum Y 4
Ausreichend
C.1.8. Instandsetzung Problemimmaobilien
Wohnraum g 4
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Kapitel Bewer-
Ges.K. |Zielfeld Instrumente tung Bemerkung
Der Regionalverband Sudlicher Oberrhein hat alle zusammenhan-
genden Innenentwicklungspotentiale, einzelne Baullicken im Be-
. stand und AulRenreserven im bestehenden Flachennutzungsplan
Ausreichend . N . . .
C.l.23e Wohnraum Baupotentialkataster fur alle Gemeinden innerhalb des Verbandsgebiets erfasst. Aktuell
prift die Stadt das Kataster hinsichtlich der Anwendbarkeit fur die
Aktivierung von Bauliicken und die Anwendung (bau)rechtlicher In-
strumente sowie einer Grundsteuer C.
Ausreichend N . .
- Baugebiet Zinklern siehe Seite 22
Wohnraum
Ausreichend
C.lI.5.1. Digitale Kontaktplattform fir Baugruppen
Wohnraum g P grupp
Ausreichend Beratungszentrum Bauen (einschl. Bera- . .
C.1.23¢c 9 ( siehe Seite 49
Wohnraum tungsangebot: Ausbau Dachgeschosse)
Ausreichend . .
C.1. 4. Bekampfung Zweckentfremdung/Leerstand siehe Seite 31
Wohnraum
Die Stadt unterstiitzt Arbeitgeber*innen bei der Realisierung von
Ausreichend Mitarbeiter*innen-Wohnungen. Dariiber hinaus wird die FSB 49
C.V.6. Mitarbeiter-wohnungen v Mietwohnungen in Kleineschholz errichten, die Mitarbeiter*innen
Wohnraum . _
der Stadtverwaltung sowie der stadtischen Tochtergesellschaften
zur Verfugung gestellt werden.
c 18 Ausreichend Alternative Wohnformen (Tiny-Houses, v Vergabe zur temporaren Nutzung erfolgt (Rahmenplan Sportpark
o Wohnraum Wohnwagensiedlungen) Freiburg Sud, Radlager e.V.)
Ausreichend . . . .
C..22b Quiartier Kleineschholz siehe Seite 18
Wohnraum
Ausreichend . Vertragliche Baugebote sind grundsétzlich Vertragsbestandteil in
C.1.23h Vertragliches Baugebot .
Wohnraum 9 9 4 Erbbauvertragen und Stadtebaulichen Vertragen
Ausreichend I . .
C.l.22a Stadtteil Dietenbach siehe Seite 14
Wohnraum
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Kapitel Bewer-
Ges.K. |Zielfeld Instrumente tung Bemerkung
In den Planungen der Innenentwicklung spielt urbane Dichte ver-
Ausreichend mehrt eine grofl3e Rolle. Beim EKZ Landwasser und im Guterbahn-
C.1.23a Wohnraum Urbane Dichte v hof-Nord werden teilweise schon GFZ von bis zu 3,0 erreicht. Auch
in zuklinftigen Planungen (z. B. Entwicklung des Ganter-Areals
oder der Auwaldstral3e) sind urbane Dichten vorgesehen.
Ausreichend - . . . .
C.1.23d usret Uberbauung Gewerbeobjekte Bsp. Altstandort Obi, Basler Landstr. 16: Siehe Seite 24
Wohnraum
In einer Machbarkeitsstudie wurde die Mdglichkeit untersucht, ob
die Park & Ride-Flachen mit Endhaltestellen der Stadtbahn in
Ausreichend Landwasser und an der Bissierstra3e mehrfach genutzt und auf
C.1.23d Uberbauung Park-and-Ride-Flachen v Ihnen bezahlbare Wohnungen realisiert werden kénnen. Im Ergeb-
Wohnraum S . ) . . o
nis zeigt sich, dass trotz eingeschrankter Wirtschaftlichkeit die Rea-
lisierung von 50 bis 120 Whg. eine mittelfristige Perspektive dar-
stellt.
Ausreichend ) .
C.l.24 “
Wohnraum Umstrukturierung und ,Urbanes Gebiet v
. . . Die Moglichkeit wurde seitens der Stadt geschaffen und steht be-
Ausreichend Beschleunigung stadtebauliche Vertrage In- . g . - g -
C.1.6.2. . v reit. Es liegt an den jeweiligen Planungsbegiinstigten davon Ge-
Wohnraum nenentwicklung
brauch zu machen
C.1.22d Ausreichend Umsetzung Rahmenpléane N4 siehe Seite 28
o Wohnraum g P
Ausreichend . . . .
C.l.22c Umsetzung weiterer Baugebiete siehe Seite 24
Wohnraum
C.1I.8. Bezahlbarkeit Beitragsiibernahme Mietervereine
C.1.5.+6. | Bezahlbarkeit Mietspiegel und Online-Mietspiegelrechner siehe Seite 51
. Verfolgung Mietwucher/Mietpreisuiberho- . .
C.I.7 Bezahlbarkeit gung Mietwu Ietpreisu ™ siehe Seite 50

hung
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Kapitel Bewer-

Ges.K. |Zielfeld Instrumente tung Bemerkung
Das Instrument der Stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme

. N . . kommt bspw. in Dietenbach und in Kleineschholz zur Anwendung.
C.1.15 Bezahlbarkeit Stadtebauliche Entwickl Rnah . X . . - .
ezanibarkel adtebauliche Entwickiungsmainanmen 4 Sie erleichtert die Bodenordnung und sichert die Finanzierung der
EntwicklungsmalRnahme.
Mit einer IEM wirden Baullicken, minder- und fehlgenutzte Grund-
stlicke in einer Satzung festgehalten, sodass die Eigentiimer*innen

C 115 Bezahlbarkeit Politischer Appell: Innenentwicklungsmal3- v zur Bebauung verpflichtet werden kdnnen. Die Einfihrung dieses

T nahme (IEM) als Instrument im BauGB Instruments in das BauGB ware ein wichtiger Schritt. Die Stadt
Freiburg bringt die Forderung danach regelméaRig tiber den Stadte-
tag in die Diskussion ein.

C.1.3. Bezahlbarkeit Werbekampagne Mietwohnraumférderung

C.1l.10. |Bezahlbarkeit Serviceseite Forderprogramme v https://www freiburg.de/pb/1453889.html
Prifung lauft (Gebaudetyp ,E*“ und Hamburg-Standard). Gepriift

N - . . werden ebenfalls Méglichkeiten fur Fiktivplanungen parallel zu lau-
. Prufung: Moglichkeiten zur Reduzierun .

C.IV. 1. Bezahlbarkeit Bausta?]dardi 9 ? fenden Hochbauplanungen (IMF und/oder FSB) oder die Umsetzung
von Modellvorhaben. Fur die Tunibergschule sollen ebenfalls ent-
sprechende Vorgaben bereits flr den Wettbewerb erfolgen.

i Bezahlbarkeit Uberwachung Mietpreis- u. Belegungsbin-

dung
Ziel ist die Inanspruchnahme besonders glinstiger Baufinanzierun-
gen zum Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum fiir einkom-
mensschwéchere Haushalte. Hierbei kann es sich um einen Neu-

- Bezahlbarkeit Eigentumsférderung Z15/220 v bau, Kauf oder eine Erweiterung handeln. Je mehr Kinder innerhalb

einer Familie leben, desto grofRer fallt der Immobilienkredit aus.
2025 lebten rund 500 Familien in einem durch die Landesbank ge-
forderten Haus oder einer Eigentumswohnung.
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Die Stadt Freiburg bietet einkommensschwacheren Familien, die ein
selbstgenutztes Wohneigentum erworben haben, einen finanziellen
(kommunalen) Zuschuss. Wenn ein Haushalt nicht-geforderte Dar-
. . e . - lehen bedient und der Einzug in das Objekt weniger als 5 Jahre zu-
- Bezahlbarkeit Stadtischer Zinszuschuss fiir Eigentum . . . . . .

z ! I INSzuSCchuss TUrigentu v rickliegt, erstattet die Stadt fur bis zu 10 Jahren einen Teil der Fi-
nanzierungskosten. Die Hohe des Zuschusses richtet sich dabei
nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder, der Darlehenshéhe und
der individuellen Zinsbelastung.

. Sonderférderprogramm familienfreundliches
C.1.3 Bezahlbarkeit .

z I Wohnen in Ebnet 4
C.1.3 Bezahlbarkeit Mietwohnraumférderung (Neubau) v siehe Seite 36
c.1 Bezahlbarkeit Mietwohnraumférderung (Verlangerungen) v siehe Seite 36
C.1.7 Bezahlbarkeit Optimiertes Baugenehmigungsverfahren N siehe Seite 49
cIv.2 | Bezahlbarkeit Neufassung Stellplatzsatzung (Einsparung v siehe Seite 47
Kfz-Stellplatze)

C.1.2 Bezahlbarkeit Soziale Erhaltungssatzungen (Milieuschutz) v siehe Seite 45
C.l.4 Bezahlbarkeit Kommunaler Wohnungsbau (FSB) v siehe Seite 38

. . . Mietengrenze wird deutlich eingehalten, Sozialbonus wird regelma-
C. 1. 1. Bezahlbarkeit FSB Mietengrenze und FSB Sozialbonus v .I grenze wi HH g ?! Hswi g

RBig angewendet

C.V.7. Bezahlbarkeit Azubiwohnheim WirthstraRe (WIR:SUD) v siehe Seite 41
C.1.11 Bezahlbarkeit Kein Verkauf von Wohnbauflachen v siehe Seite 42 (Aktive Liegenschaftspolitik)
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C.1.12 Bezahlbarkeit Flachenerwerb ™ siehe Seite 42 (Aktive Liegenschaftspolitik)

C.1.13 Bezahlbarkeit Ausiibung Vorkaufsrecht v siehe Seite 42 (Aktive Liegenschaftspolitik)

C.l.14 Bezahlbarkeit Grundstiicksvergabe durch Erbbaurecht v siehe Seite 42 (Aktive Liegenschaftspolitik)

C.1.5 Bezahlbarkeit Konzeptvergaben v siehe Seite 42 (Aktive Liegenschaftspolitik)

C.V.7 Bezahlbarkeit Azubiwohnheim Dietenbach siehe Seite 14 (Dietenbach)

- Bezahlbarkeit Wohnheim der Uniklinik in Dietenbach siehe Seite 14 (Dietenbach)

- Bezahlbarkeit Studierendenwohnheim in Dietenbach siehe Seite 14 (Dietenbach)

C. 1. 6. Bezahlbarkeit Forfjerung von gemeinschaftlichen \Wohn- siehe Seite 14 (Dietenbach)

projektgruppen

C.IV.2 Bezahlbarkeit Mobilitatskonzepte v siehe Seite 47 (Einsparung Kfz-Stellplatze)
Zu jedem neuen Bebauungsplan, in dem neues Baurecht entsteht
und in dem auch Externe beteiligt sind, wird ein stadtebaulicher

. Stadtebauliche Vertrage/ Baulandpolitische Vertrag geschlossen, in dem die baulandpolitischen Grundsétze
C.l.6 Bezahlbarkeit ) v } .
Grundsatze umgesetzt werden und 50 % geférderter Mietwohnungsbau oder

20 % Flachenabtretung und die Umsetzung von Infrastrukturmaf3-
nahmen (Kiga/Kita-Platze) gefordert werden.
Im Rahmen eines externen Evaluierungsprozesses wurden einige

c1.61 | Bezahlbarkeit Analyse stadtebauliche Vertrage Bauland- v Verfahrensschritte zum Freiburger Baulandmodell (Baulandpoliti-

entwicklung

sche Grundsatze) analysiert und optimiert. Fazit der Evaluation ist,
dass das Freiburger Modell in Bezug auf den geférderten
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Wohnungsbau im Vergleich zu anderen Kommunen die vorhande-
nen Spielraume sehr gut nutzt.
C.1.3 Bezahlbarkeit Anwendung 50%-Beschluss v siehe Stadtebauliche Vertrage
Im Rahmen des Prozesses zum FNP 2040 wurden die langfristigen
Wohnbauflachenbedarfe bis 2040 ermittelt und dabei besonders
nachfragestarke Zielgruppen in den Fokus gestellt. Im Zuge der
weiteren Flachennutzungsplan-Neuaufstellung sollen weitere
i Bezahlbarkeit Flachenstrategie und Flachenvorhaltung Wohnbauflachenreserven ermittelt und Vorschlage fiir deren kos-
(FNP2040) tendeckende Entwicklung abgeleitet werden. Mit der Flachenstra-
tegie sollen langfristige Bedarfe sowie kurzfristige Engpasse bei
der Wohnraumversorgung auch bei unvorhergesehen Ereignissen
(Zuzug-/Fluchtbewegungen aufgrund von Krieg und Krisen) bewal-
tigt werden kénnen.
Fir Rahmenplane werden regelmafig Vorkaufssatzungen erlassen,
die es der Stadt ermdglichen, entweder das Vorkaufsrecht auszu-
C.1.13 Bezahlbarkeit Vorkaufssatzungen v Uiben oder mit den Eigentimer*innen oder Kaufer*innen zu verhan-
deln, um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen (z. B. Rahmenplan
Mooswald, Rahmenplan Schildacker etc.)
Besondere Wohnungssicherung fur von Wohnungslo- Beratung in mietrechtlichen Angelegenheiten und praventive Mal3-
i Bedarfsgruppen sigkeit bedrohte Personen 4 nahmen bei drohendem Wohnungsverlust fir betroffene Haushalte
Besondere Forderung: Projekt "Briickenschlag" (Diako- Stadt. Zuschuss fur Wohnraumakquise beim Diakonischen Werk flir
i Bedarfsgruppen nie) die Zielgruppe wohnungslose Menschen
. . Jahrliche Vermittlung von wohnungslosen Einzelpersonen, Paaren
Besondere Vermittlung wohnungsloser Menschen in e . .
- - . v und Familien in mind. 10% der freiwerdenden Wohnungen bei der
Bedarfsgruppen Wohnraum der FSB ("Fallkonferenz") FSB
Besondere Belegungsrechte flr sanierte FSB-Wohnun- Sanierung von Wohnungen im FSB-Bestand zur Vermittlung woh-
i Bedarfsgruppen gen (Handlungsprogramm Wohnen) 4 nungsloser und gefliichteter Menschen in Wohnraum
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Im Baugebiet Uffhauser Stral3e wurden die ersten Kleinstwohnungen
c 18 Besondere Kleinstwohnungen fir wohnungslose Perso- an das AfS Ubergeben, weitere werden im Herbst in der Ingeborg-
o Bedarfsgruppen nen vi.. Krummer-Schrot-Str. und Metzgergriin bergeben. Des Weiteren
siehe Seite 64
Besondere . . .
C.I.7.2 Wohnraumakquise siehe Seite 66
Bedarfsgruppen
c13 Besondere Politischer Appell: Férderung spezifischer
T Bedarfsgruppen Bedarfsgruppen
Besondere . .
- Stadtische Forderung von FSB-Sanierungen
Bedarfsgruppen
- Besondere Multifunktionsgebaude ,,D4" siehe Seite 65
Bedarfsgruppen
Uber das festgelegte Kontingent von zehn FSB-Wohnungen jahr-
lich kann das Amt flr Migration und Integration insbesondere Fami-
c V4 Besondere Proiektwohnunaen fiir Gefliichtete v lien wohnversorgen. Die vereinbarten Kontingente werden durch
o Bedarfsgruppen ) g die FSB i. d. R. ubererfullt. Zudem werden bei hohen Bedarfslagen
Projekte zur Versorgung von Gefliichteten zur Verfligung gestelit,
wie z. B. in der Bergackerstrale.
Besondere ,Barrierefreies Bauen“/,,Barrieren reduzieren . .
- . o : . v siehe Seite 63
Bedarfsgruppen im Bestand“/Leitfaden ,Wohnen inklusiv
Besondere . . . . . N
C.V.5. Einfach.Gemeinsam.Wohnen Die ersten Wohnungen entstehen im FSB-Projekt Hornbihl Ost.
Bedarfsgruppen
Besondere N . . .
- Pflegewohnheim in Dietenbach siehe Seite 14 (Dietenbach)
Bedarfsgruppen
Passende . . .
C.I.7.3. . Forderung: Wohnen fir Hilfe (SWFR) v siehe Seite 58
Wohnungsgroéf3en
Passende . .
C.I.7.1. . Wohnungstauschbérse T siehe Seite 56
Wohnungsgroél3en
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- Passende . Wohnungstauschkonzept FSB v siehe Seite 57
Wohnungsgroéf3en
Zur Wohnraumversorgung unterschiedlicher Bedarfsgruppen kon-
nen verschiedene Vorgaben gemacht werden, bspw. das Mi-
C 121 Passende ) Gemischte Quartiere v schung§yerhéltnis von \{Vohnuhgsg.rﬁrsen, ein.Mindestante.i.I an .
Wohnungsgroéf3en Wohnflache in Kerngebieten, ein Mindestanteil an Wohnflache in
Studierendenwohnungen fir andere Bedarfsgruppen, Obergrenzen
fur den Anteil an 1-Zi.-Wohnungen.
Forderung: "kleiner wohnen - besser wohnen
Passende . . " . . . . .
- Wohnungsgrofen in Freiburg" (Energieagentur Region Frei- ™ siehe Seite 59

burg)
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