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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Freiburg zahlt zu den Wachstumsstidten in Deutschland. Diese positive Entwick-
lung ist nicht ohne Folgen fiir den stadtischen Wohnungsmarkt geblieben: Die Mie-
ten und Kaufpreise steigen in jiingster Zeit deutlich. Die grofiten Risiken der Stadt-
entwicklung sind Wohnungsknappheiten verbunden mit weiteren Preissteigerun-
gen. Dies fiihrt u.a. dazu, dass Familien verstarkt ins Umland abwandern und die
soziale Wohnraumversorgung von Haushalten mit Niedrigeinkommen immer
schwieriger wird.

Die Stadt Freiburg hat deshalb eine Wohnungsmarktanalyse und Wohnungsnachfra-
geprognose in Auftrag gegeben. Hierbei liegt ein besonderes Augenmerk auf der
Analyse der derzeit bestehenden Herausforderungen - darunter insbesondere der
hohe Nachfragedruck bei steigenden Miet- und Kaufpreisen, die bestehende Fla-
chenknappheit fiir Wohnungsneubau und der Bedarf nach kostengiinstigem Wohn-
raum. Zusatzlich soll die Neubaunachfrage bis 2030 prognostiziert werden, um ei-
nen Anhaltspunkt fiir den zukiinftigen Wohnflachenbedarf zu erhalten.

Mithilfe von quantitativen und qualitativen Analysen werden im Rahmen der Studie
insbesondere folgende Fragen beantwortet:

= In welchen Segmenten und fiir welche Nachfragegruppen bestehen Versor-
gungsengpasse?

=  Welcher Neubaubedarf besteht bis zum Jahr 2030? Welche Flachenpotenzia-
le stehen wann zur Verfiigung?

= Welche Auswirkungen hat eine weiterhin zu geringe Bautdtigkeit auf die
Miet- und Kaufpreise und welche sozialen Folgen sind damit verbunden?

= Welche Handlungsempfehlungen und Mafinahmen lassen sich aus der Ana-
lyse ableiten?

Im Einzelnen wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

= Analysen amtlicher Statistiken und weiterer Datenquellen (z.B. Mietspiegel,
Gutachterausschuss)

= Auswertung der empirica-Preisdatenbank

= Eigene Berechnungen

= Recherche aktueller Neubauprojekte (Baujahre 2010-14) in Freiburg und im
Umland

= Fotografische Bestandsaufnahme von Neubauprojekten

= Expertengesprache mit Anbietern, Vertretern der Stadtverwaltung und an-
deren relevanten Akteuren

= Vor-Ort-Gesprache mit Anwohnern

Freiburg wichst -
die Preise steigen

Fokus

Fragestellungen
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Der Bericht gliedert sich in 11 Kapitel zzgl. Anhang:

Nach Darstellung des Hintergrunds und der Aufgabenstellung (vgl. Kapitel 1)
wird im Kapitel 2 die allgemeine Wohnungsmarktentwicklung in Deutsch-
land und die Ursache dafiir, warum Freiburg wachst, dargestellt.

In Kapitel 3 ist die Nachfrage- und Angebotsentwicklung des Freiburger
Wohnungsmarktes dargestellt.

In Kapitel 4 liegt der Fokus auf der Analyse der Miet- und Kaufpreise.

In Kapitel 5 werden ausgewahlte Neubauprojekte in Freiburg und im Um-
land dargestellt. Diese geben Aufschluss iiber nachgefragte Qualitdaten und
Standortanforderungen potenzieller Nachfrager fiir Freiburg.

In Kapitel 6 sind die Nachfragegruppen fiir Freiburg und ihre Anforderungen
an Standort und Objekt aufgefiihrt.

In Kapitel 7, verfasst durch das Amt fiir Biirgerservice und Informationsver-
arbeitung der Stadt Freiburg, werden die Charakteristika des Wohnungs-
marktes vertiefend untersucht. Hierzu wird der Gebdudebestand in ver-
schiedene Teilmarkte gegliedert und in Beziehung zu den am Markt aktiven
Haushaltstypen gesetzt. Ein besonderes Augenmerk liegt auf der Analyse der
Einwohnerbewegungen. Zu- und Wegziige von und nach Freiburg sowie Um-
ziige innerhalb der Stadt lassen Riickschliisse auf nachgefragte Wohnungs-
typen und mdgliche Versorgungsengpasse zu.

Kapitel 8 widmet sich der zukiinftig zu erwartenden Wohnungsnachfrage
und dem sich daraus ergebenden Flachenbedarf. Dabei wird der Neubaube-
darf sowohl fiir die Stadt als auch fiir die Region mit dem vorhandenen Fla-
chenpotenzial verglichen. Im Ergebnis kann abgeschitzt werden, wie viele
Wohnungen in Freiburg bis 2030 zuséatzlich nachgefragt werden und wie
viele zusatzliche Baulandflichen mindestens erforderlich sind.

Im Kapitel 9 werden die sozialen Auswirkungen der Wohnungsknappheit
dargestellt.

In Kapitel 10 werden Empfehlungen formuliert.

Die Analysen zum Bedarf an barrierefreien, alters- und rollstuhlgerechten Wohnun-
gen werden im Januar 2015 nachgeliefert, weil dann auch die Ergebnisse der Biir-
gerbefragung beriicksichtigt werden konnen.

Soweit moglich, wurden fiir Personenbezeichnungen die mannliche und weibliche

Form verwendet. Sofern aus Griinden der Lesbarkeit und Darstellungsform (insbe-

sondere in Grafiken und Tabellen) die kiirzere ménnliche Form verwendet wurde,
ist die weibliche Form eingeschlossen.

Aufbau
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2. Vorbemerkung zur allgemeinen Wohnungsmarktentwicklung in
Deutschland und die Ursachen dafiir, warum Freiburg wachst

2.1 Umverteilung der Beviolkerung

Es gibt in Deutschland eine fundamentale Ungleichentwicklung, die nicht Ursache
von kurzfristigen und konjunkturellen Trends ist. Wahrend in den Wachstumsstad-
ten die Nachfrage wachst, sinkt sie in den Schrumpfungsregionen. In Schrumpfungs-
regionen wandern die Menschen aus der Flache in die zentralen Orte (z.B. Freuden-
stadt im Siiden, Bielefeld im Norden oder Gera im Osten) und iiberregional in die
Wachstumsregionen. In Wachstumsregionen stromen die Menschen iiberregional in
die Zentren der Wachstumsstddte (z.B. Freiburg im Stiden, Hamburg im Norden oder
Leipzig im Osten) und von dort in deren Umland. Parallel steigt die Zahl der urbanen
Auspendler schneller als die Zahl der Einpendler. Damit wird deutlich: Knappheit
und steigende Mieten in attraktiven Stadten wie Freiburg sind die Kehrseite von
Schrumpfung und zunehmendem Leerstand in der Flache.

2.2 Knappheit und Leerstand durch Binnenwanderung

Die Regionen driften auseinander. Auf der einen Seite gibt es Zuwanderungsregio-
nen, auf der anderen Seite Abwanderungsregionen, die einen fast unerschopflich
grofdes Nachschubpotential fiir ebendiesen Wanderungsstrom stellen. Im Unter-
schied zu fritheren Wohnungsmarktzyklen steigen daher Nachfrage und Preise ak-
tuell nicht flaichendeckend in Deutschland.

In der Folge ergibt sich ein triigerisches Bild: bundesweit ist die Einwohnerzahl ge-
sunken, die Zahl der Haushalte gestiegen und das Angebot an neuen Wohnungen
war grofder als der Zuwachs der Haushalte (vgl. rechter Teil der Abbildung 1). Regi-
onal spiegelt sich dies allenfalls in den Stagnationsregionen wider. Demgegeniiber
ist die Einwohnerzahl in Zuwanderungsregionen wie Freiburg deutlich gestiegen.
Und hier konnte der Bau neuer Wohnungen nicht Schritt halten mit dem Zuwachs
der Haushalte.

1 Es mag verwundern, dass in Abwanderungsregionen noch gebaut wird. Aber auch dort gibt es zahlungskraftige
Nachfrager, deren Wohnwiinsche und Qualititsanspriiche im vorhandenen Wohnungsbestand nicht erfiillt
werden.
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Abbildung 1:  Zuwachs Einwohner, Haushalte und Wohnungen 2006-2011
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Quelle: Destatis, eigene Berechnungen empirica

2.3 Uberregionale Zuwanderung in die Wachstumsstidte

Ende der 1990er Jahre war der Trend noch eindeutig: allerorten wanderten die
Menschen per Saldo raus aus der Kernstadt ins nahegelegene Umland - trotz einiger
iiberregionaler Zuziige verloren die Stadte Einwohner. Heute dagegen gibt es ausge-
sprochene Wachstums- und Schrumpfungsstidte (vgl. Abbildung 2).

empirica
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Abbildung 2: Zusammensetzung Wanderungssaldo 1997 und 2001-12
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Abbildung 3: Zusammensetzung Wanderungssaldo 1997 und 2001-12
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Aus den Schrumpfungsstiadten (und -regionen) wandern die Menschen iiberregional
ab. Diese Strome fliefen in den Kernstidten der Wachstumsregionen zusammen.
Dort wiederum drédngen sie die Bewohner ins Umland ab. Folglich gibt es kein ,zu-
riick” in die Stadt, sondern eine ausgesprochene Landflucht. In den Wachstumsstad-
ten aber regiert nach wie vor - seit 2009 sogar wieder verstarkt - die Suburbanisie-
rung: Stadte wie Freiburg wachsen wegen der enormen iiberregionalen Zuwande-
rung aus deutschen Schrumpfungsregionen. Seit 2010 profitieren sie zudem auch
wieder per Saldo durch Zuwanderer aus dem Ausland. So lange die Schrumpfung in
der Flache anhélt und die Knappheit in den Stddten wachst, solange werden die at-
traktiven Stadte auch weiter wachsen.

2.4 Regionale Wanderungsbilanz fiir Freiburg

Die ,Neuordnung” der Bevdlkerungsverteilung in Deutschland wird plastisch, wenn
man die regionalen Wanderungssalden einzelner Grof3stadte analysiert (vgl. Abbil-
dung 4). So verlieren Freiburg oder Stuttgart nach wie vor Einwohner durch Subur-
banisierung an alle Umlandkreise (rote Flachen). Die Wanderungsgewinne von Frei-
burg stammen dagegen aus nahezu allen Landkreisen und kreisfreien Stddten
Deutschlands - mit einem Schwerpunkt auf den siidwestlichen Regionen (griine
Flachen). Deswegen ist der Zuzugsstrom nahezu ,unerschopflich®. Lediglich an die
Metropolen Berlin, Hamburg und Miinchen sowie an die ,Bankenstadt Frank-
furt/Main und die ,Autostadt” Stuttgart verliert Freiburg Einwohner.

Abbildung 4: Regionale Wanderungsbilanz fiir Freiburg und Stuttgart
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Ahnlich sieht das Bild fiir die Landeshauptstadt aus. Auch Stuttgart verliert an alle
seine Umlandkreise Einwohner. Dagegen gewinnt es ebenfalls aus der Mehrheit aller
deutschen Landkreise - mit einem Schwerpunkt in den Regierungsbezirken Stutt-
gart und Tiibingen. Aber auch Stuttgart verliert an die ,liblichen Verdachtigen“ Miin-
chen, Hamburg und Berlin sowie an Frankfurt Einwohner.

Zwei durchaus zusammenhingende Erklarungen fiir dieses neue ,Schwarmverhal-
ten” bieten sich an. Zum einen diirfte die Bildungsausweitung eine erhebliche Rolle
spielen. Der Anteil eines Geburtsjahrgangs, der ein Studium aufnimmt ist von 28,4%
im Jahre 2000 auf 47,9% im Jahre 2011 gestiegen. Da aber die Aufnahme eines Stu-
diums haufig mit einer Wohnortverlagerung in die Hochschulstadte einhergeht hat
die Bildungsausweitung eine erhebliche rdumliche Wirkung, die zu Lasten der land-
lichen Rdume geht. Zwar wird ein Teil der ,neuen“ Studenten zum Hochschulort
pendeln und ein Teil nach Abschluss des Studiums wieder zuriickkehren. Insgesamt
aber werden nun fast 50% eines Jahrganges zumindest einen Teil ihres Lebens in
einer Hochschulstadt verbringen und sich dort eine Wohnung, einen Freundeskreis,
einen Lebenspartner und eine Arbeitsstelle suchen.

Der zweite Erkldrungsansatz ist ein ,Zusammendriangen“ junger Menschen. Die
Gruppe der heute 20- bis 35-Jdhrigen bilden die erste Nach-Babyboomer-
Generation, d.h. es sind vergleichsweise wenige. Und diese ,Wenigen®, diese Min-
derheit, konzentriert sich zunehmend. Ein solches Schwarmverhalten ist véllig plau-
sibel. Erst durch eine solche Konzentration gelingt es, in einer Stadt oder in einzel-
nen Stadtvierteln ein ,junges Lebensgefiihl“ zu erzeugen. Dieses ,junge Lebensge-
fithl“ entwickelt dann eine selbstverstirkende Wirkung. Wahrend in Gera die Zahl
der Treffpunkte junger Menschen stindig abnimmt, wird in Leipzig haufiger ein
neuer Club aufgemacht. Irgendwann koénnte es zu regelrechten Fluchtwanderungen
aus den sich entleerenden Stadten und Landkreisen kommen - nach dem Motto: ,Ich
will hier nicht der letzte junge Mensch sein.“ Ob dieses Zusammendrangen als psycho-
logische Begleiterscheinung der Bildungsausweitung oder als eigenstandige Ursache
betrachtet wird, sei dahingestellt. Beide Erklarungsansatze sind in jedem Falle dau-
erhaft und nicht kurzfristiger Natur. Vielmehr lassen sich iiber die Standortwahl von
Unternehmen oder die Innovationskraft der jungen Menschen durchaus weiterver-
starkende Wirkungsketten herleiten.

2.5 Schwarmverhalten der jungen Erwachsenen

Im Unterschied zu fritheren Jahrzehnten kann dariiber hinaus ein neues Phinomen
im Zusammenhang mit der Binnenwanderung beobachtet werden: die 20- bis 35-
Jahrigen konzentrieren sich heute weit starker auf bestimmte Stadte als in fritheren
Jahren (vgl. Abbildung 5). So lag der Anteil der 20- bis 35-Jahriger im Jahr 2000 nur
in Freiburg und weiteren drei Stadten mehr als 30 Prozent iiber dem Bundesdurch-
schnitt (Miinster, Wiirzburg und Heidelberg). Im Jahre 2011 dagegen traf dies neben
Freiburg bereits auf 17 weitere Stadte zu (Karlsruhe, Erlangen, Bayreuth, Regens-
burg, Darmstadt, Leipzig, Flensburg, Rostock, Miinchen, Kiel, Dresden, Miinster,
Mainz, Trier, Jena, Heidelberg und Wiirzburg). Allen Stidten ist gemein, dass die
Mieten dort sehr stark steigen.
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Auf der anderen Seite gab es im Jahre 2000 noch keinen Kreis, dessen Anteil der 20-
bis 35-Jdhrigen um mehr als 16 Prozentpunkte unter dem Bundesdurchschnitt lag.
2011 lag jedoch in 23 Kreisen der Anteil der Jungen um 20 Prozentpunkte oder
mehr unter dem Bundesdurchschnitt. Anders ausgedriickt: Im Jahre 2000 wohnten
erst flinf Prozent der jungen Erwachsenen in Schwarmstdadten wie Freiburg (Stadte
mit weit tiberdurchschnittlichem Anteil der 20- bis 35-Jahrigen), im Jahre 2011 wa-
ren es schon 25 Prozent! Dabei hat sich der Anteil der Kreise mit iiber- bzw. unter-
durchschnittlichem Anteil junger Erwachsener nicht verandert. Im Jahre 2000 wa-
ren es mit rund 40 Prozent (bzw. 60 Prozent) ebenso viele wie im Jahre 2011. Was
sich verandert hat, ist die Starke der Unterschiede. Dies deutet darauf hin, dass die
Wanderungsintensitit stark zugenommen hat, d.h. der Anteil eines Jahrgangs, der
seine Heimat verldsst, nimmt zu.

Abbildung 5: Konzentration der 20- bis 35-Jahrigen, 2000 und 2011
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Quelle: Destatis, eigene Berechnungen empirica

Und weil es so attraktiv ist, in ,jungen” Stidten wie Freiburg zu wohnen, zieht es
sogar immer mehr Menschen in die Stadt, die auf3erhalb einen Arbeitsplatz haben.
Im Ergebnis steigt die Zahl der urbanen Auspendler in vielen Stadten, so auch in
Freiburg, schneller als die Zahl der Einpendler (vgl. Abbildung 13 in Kapitel 3.3).
Vermutlich kénnen sich vor allem Haushalte mit hoheren Einkommen diesen ,Lu-
xus“ leisten. Denn Auspendler, die nach Feierabend das urbane Leben genieféen wol-
len, miissen dann auch hohere Mieten zahlen als im Umfeld ihres Arbeitsplatzes auf
dem Lande.
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3.  Wohnungsmarktanalyse

3.1 Nachfrageentwicklung in Freiburg

Freiburg gehort zu den wenigen Stddten, in denen bereits seit Anfang der 1990er die
Bevolkerung stetig gewachsen ist. Seit dem Jahr 2004 hat sich die Einwohnerzahl
um rd. 5% erhoht und erreichte 2013 gut 218.000 Einwohner (vgl. Abbildung 6).
Dies entspricht einer jahrlichen Wachstumsrate von rd. 0,9 % bzw. 1.100 Personen.
Baden-Wiirttemberg ist im gleichen Zeitraum jahrlich nur um rd. 0,2 % gewachsen.

Abbildung 6:  Bevoélkerungsentwicklung Freiburg
220.000
208,000 -
216.000
214.000
2121000) s=swmsimsr s g S
210.000
208.000
206.000
204.000
202.000
200.000 |

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

mmEinwohner (linke Achse) -m-Einwohner, indexiert (rechte Achse, 2004 = 100)

Quelle: Stadt Freiburg, Melderegister empirica

Parallel zur Zahl der Einwohner stieg auch die Zahl der Haushalte in Freiburg. Seit
dem Jahr 2004 ist ihre Zahl um 8 % gestiegen - von rd. 111.000 auf mehr als
120.000 Haushalte im Jahr 2013.

empirica

Freiburg wachst



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 10

Abbildung 7:  Haushaltsentwicklung Freiburg
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Quelle: Stadt Freiburg, Melderegister empirica

Die positive Bevolkerungsentwicklung beruht vor allem auf Wanderungsgewinnenz.
Seit 2007 hat die Stadt mit Ausnahme vom Jahr 2008 jedes Jahr einen Wanderungs-
gewinn (vgl. Abbildung 8). 2013 lag der Wanderungssaldo in Freiburg bei +1.401
Personen und damit leicht iiber dem Durchschnitt der vergangenen Jahre. Der Zu-
wachs ergibt sich fast ausschliefdlich durch die Altersgruppe der 18- bis unter 25-
Jahrigen, die zum Studium oder fiir eine Ausbildung in die Stadt kommen. In dieser
Altersgruppe gewinnt die Stadt im Schnitt jahrlich fast 2.900 Personen. Nach Ende
der Ausbildung verlasst ein Teil der Zuwanderer Freiburg wieder. Sowohl bei den
25- bis unter 30-Jahrigen als auch bei den 30- bis unter 50-Jahrigen ist der Wande-
rungssaldo durchgehend negativ. Gleiches gilt - in weniger starkem Umfang - auch
fiir Kinder unter 10 Jahren. Die Stadt verliert also vor allem auch Familien mit Kin-
dern.

2 Hinzu kommt, dass Freiburg in den Jahren seit 2010 auch bei der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung einen

Geburteniiberschuss von mindestens 400 p.a. verzeichnen konnte.

empirica

Hauptursache
sind Wanderungs-
gewinne
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Abbildung 8: Wanderungssaldo nach Altersklassen
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Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica

Freiburg verliert vor allem gegeniiber den Gemeinden im ndheren Umland. Die
hochsten Verluste gab es im Zeitraum 2007 bis 2013 gegeniiber Bad Krozingen (-
510), Gundelfingen (-485), March (-367), Merzhausen (-295) und Denzlingen (-271).
Aus den weiter entfernten Gemeinden in den beiden Landkreisen Breisgau-
Hochschwarzwald und Emmendingen gewinnt die Stadt dagegen Einwohner durch
Zuwanderung (z.B. +234 aus Titisee-Neustadt oder +99 aus Loffingen). Auch gegen-
iber dem restlichen Baden-Wiirttemberg und dem iibrigen Bundesgebiet ist der
Wanderungssaldo durchgehend positiv. Der negative Wert fiir 2011 erklart sich
durch die Einfiihrung der Zweitwohnungssteuer zum 1.1.2012. Auch aus dem Aus-
land gewinnt die Stadt seit 2010 Einwohner im Saldo. Der deutliche Verlust im Jahr
2008 ist ebenfalls ein Sondereffekt: Durch die Einfiihrung der steuerlichen Identifi-
kationsnummer kam es zu einer Bereinigung des Melderegisters.

Wanderungs-
verluste ans
nihere Umland
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Abbildung 9: Wanderungssaldo nach Herkunft/Ziel
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Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica

Hauptursache flir den Wanderungsverlust in die Umlandgemeinden ist, dass Fami-
lien mit Kindern sowie Paare ohne Kinder Freiburg verlassen. Sowohl in der Alters-
klasse der unter 10-Jahrigen als auch bei den 30- bis unter 50-]Jdhrigen sind von
2007 bis 2013 deutlich mehr Menschen aus Freiburg weg- als in die Stadt gezogen
(vgl. Abbildung 10). Auch in den meisten anderen Altersgruppen verliert Freiburg
leicht an das Umland und nur bei den 18- bis unter 25-Jahrigen tbersteigt die Zahl
der Zuzuge die der Fortzlige.

Abbildung 10: Niheres Umland: Zu- und Fortziige nach Altersklassen
(2007-2013, summiert)
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Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica

Vor allem Familien
und Paare ziehen
ins Umland
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3.2 Bautdtigkeit und Wohnflache pro Person in Freiburg

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden betrug
im Zeitraum von 2004 bis 2013 im Schnitt 750 pro Jahr. Von 2004 bis 2008 lagen die
Fertigstellungswerte relativ konstant zwischen 760 und 910 (3,6 bis 4,3 Wohnein-
heiten je 1.000 Einwohner). In den folgenden drei Jahren gab es einen deutlichen
Riickgang, da die Neubaugebiete Rieselfeld und Vauban weitgehend entwickelt wa-
ren und keine grofieren Bauflichen mehr zur Verfiigung standen. 2012 erreichten
die Fertigstellungszahlen mit 1.071 neuen Wohneinheiten den hochsten Wert seit
2000. Im Jahr 2012 wurden grofdere Wohnquartiere fertiggestellt (z.B. Quartier Ber-
liner Allee mit rd. 300 Wohneinheiten in 2012, ,Mehrgenerationenquartier am
Turmcafé” mit 200 Wohneinheiten). In 2013 ist die Bautatigkeit wieder stark gefal-
len. Es wurden lediglich 472 neue Wohneinheiten fertiggestellt.

Abbildung 11: Fertiggestellte Wohneinheiten in Wohn- und

Nichtwohngebiuden
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1.000 Ls
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400 2
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== WE im Bestand/Nicht-Wohnghbd. (linke Achse)  mmWE in EZFH (linke Achse)
WE in MFH (linke Achse) —WE je 1.000 Einwohner (rechte Achse)

Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

Im Jahr 2012 lag die Wohnfliche pro Person in Freiburg bei 38 m?, mit leicht stei-
gender Tendenz seit 2003. Dennoch stehen jedem Freiburger pro Kopf 5 m? weniger
Wohnflache zur Verfiigung als den Bewohner Deutschlands im Durchschnitt.

Im Schnitt nur 750
Fertigstellungen p.a.

38 m? Wohnfliche
pro Person
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Abbildung 12: Entwicklung der Wohnfliche pro Person (in m?)
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Quelle: Stadt Freiburg empirica

3.3 Zunahme der Einpendler und Auspendler

In Freiburg gibt es knapp 59.000 Einpendler. Die schon vor zehn Jahren hohe Zahl
ist in den letzten Jahren noch angestiegen. Seit 2004 ist die Zahl der Einpendler um
mehr als 7.500 (+15 %) gestiegen. Im Jahr 2013 {iberstieg die Zahl der Einpendler
die Zahl der Auspendler um knapp 30.000 (vgl. Abbildung 13). Auch die Zahl der
Auspendler ist gestiegen (um rd. 4.500 bzw. 30 % zwischen 2004 und 2013). Dies ist
ein Indikator dafiir, dass Freiburg als Wohnstandort sehr beliebt ist. Zum Beispiel
wahlen arbeitsplatzbedingte Zuzligler in die Region (mit einem Arbeitsplatz im Um-
land von Freiburg), wenn sie es sich finanziell leisten kénnen, Freiburg als Wohn-
standort, sie pendeln aus und nehmen die damit verbundenen Nachteile (z.B. hoher
Zeitaufwand, um zum Arbeitsplatz zu gelangen) in Kauf. Das Gleiche gilt fiir Haushal-
te, die in Freiburg wohnen und einen Arbeitsplatz im Umland finden (z.B. Studieren-
de nach Abschluss ihres Studiums). Viele von ihnen, die sich eine Wohnung in Frei-
burg finanziell leisten konnen, ziehen nicht in die Nahe des Arbeitsplatzes, sondern
bleiben in Freiburg. Da parallel zur Zunahme der Einpendler die Zahl der Auspend-
ler gestiegen ist, ist das Pendlersaldo von 2004-2013 nur um 3.000 Personen gestie-
gen.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsstandort Freiburg
ist von 2004-2013 um ca. 15.200 Personen angestiegen im Vergleich zu einem An-
stieg von rd. 12.000 bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
standort Freiburg. Die Zahl der zusatzlich sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort Freiburg ist mit 3.200 Personen ,nur” leicht hoher als die Zahl des
zusatzlichen Pendleriiberschusses (3.000 seit 2004).

Positives
Pendlersaldo


file://server/projekte/1_Projektordner/2013/2013099_Freiburg/Daten/Bevoelkerung_HH_Wander/Einwohner,%20HH%20und%20Bauen.xlsx
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Abbildung 13: Ein- und Auspendlerzahlen
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Aus 40 Nachbargemeinden pendeln rd. 60 % aller Einpendler in die Stadt - knapp  Viele Einpendler aus
35.000 Personen. Weitere 17 % kommen aus den iibrigen Gemeinden der Landkrei- Nachbargemeinden
se Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald. Damit stammen mehr als drei

Viertel aller Einpendler Freiburgs aus diesen beiden Kreisen. Die iibrigen Pendler

verteilen sich liberwiegend auf weiter entfernte Gemeinden in Baden-Wiirttemberg

(vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Herkunft der Einpendler nach Freiburg (30.06.2013)
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59,2%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

empirica
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Ein Grund, warum es in Freiburg so viele Einpendler gibt, sind die im Umland im
Verhaltnis zum Einkommen glinstigeren Kaufpreise (vgl. Abbildung 15) bzw. Mieten
(vgl. Abbildung 16)3. In den Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald und Em-
mendingen liegt das Verhéltnis Kaufpreis-Einkommen in den letzten Jahren iiber-
wiegend bei dem 4,5-fachen, in Freiburg dagegen bis 2010 bei dem 7,5- bis 8-fachen.
Danach ist das Verhdltnis von Kaufpreis zu Einkommen (2011-2013) auf fast das
zehnfache angestiegen. Die Mietbelastung lag in den Landkreisen Breisgau-
Hochschwarzwald und Emmendingen in den letzten zehn Jahren bei 15 %, in Frei-
burg hingegen iiberwiegend bei 25 % und aktuell bei 27 %.

Abbildung 15: Verhiltnis Kaufpreis-Einkommen (Eigentums-

wohnungen)
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

3 Bei dem Vergleich Freiburg mit dem Umland handelt es sich um einen relativen Vergleich und es geht nicht um
absolute Zahlen. Die von empirica berechnete Mietbelastung ist niedriger als die Wohnkostenbelastung, die das
ABI berechnet hat (vgl. Tabelle 20 in Kapitel 7.5). Ursache sind die unterschiedlichen Berechnungswege: empi-
rica hat die Angebotsmieten (nettokalt) und das Einkommen der privaten Haushalte nach der volkswirtschaft-
lichen Gesamtrechnung gewahlt. Die Berechnungen des ABI basieren auf der Biirgerumfrage 2012 und stellen
Bestandsmieten (warm, inklusive Strom und Gas) und Haushaltsnettoeinkommen gegeniiber, wobei beide
Werte auf der Selbstauskunft der Befragten basieren. Hierbei besteht nach Erfahrung von empirica die Ten-
denz, dass das Einkommen unterschitzt wird, da Leistungen wie Kindergeld beim Ausfiillen hédufig vergessen
werden. Dadurch ergibt sich bei den Berechnungen des ABI eine deutlich hohere Mietbelastungsquote von
38,5 % lber alle Teilmarkte.
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Abbildung 16: Mietbelastung

L - - i i B

30%

25%

20% -

15%

11 R —————
Db wmmrmoremrmemm e
0% T T T T T 117 T T |

IV II\III IV IV TR LRV II‘III IV E IV TN TRV T T TH R Y
2004 2005 2006 ‘ 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
——Freiburg im Breisgau (KS)  -®-Breisgau-Hochschwarzwald (LK) ~ -a~Emmendingen (LK)
Quelle: empirica-Regionaldatenbank empirica

3.4 Aktivititen der Freiburger Wohnungsmarktakteure

Alle befragten Experten aus der Wohnungswirtschaft (Genossenschaften wie der
Bauverein Breisgau, Wohnungsgesellschaften wie die Stadtbau und Bautriger wie
STUCKERT Wohnbau) wiirden gerne in Freiburg Wohnungen bauen. Die deutliche
Mehrheit der Bautrager/Investoren orientiert sich allerdings zurzeit auf das Um-
land. Aus Sicht der Akteure der Wohnungswirtschaft gibt es entweder keine passen-
den Flachen oder eine Entwicklung ist, bedingt durch die Rahmenbedingungen in
Freiburg, unrentabel. Die Experten Kkritisieren preissteigernde Auflagen, wie z.B.
besondere energetische Auflagen, die Hohe der Grundstiickspreise bei kommunalen
Flachen und die zu lange Dauer der Genehmigungsverfahren. Die Umorientierung
der Akteure auf das Umland ist ohne Schwierigkeiten maoglich, weil viele Umland-
gemeinden eine aktive Siedlungspolitik betreiben und eine Steuerung durch den
Regionalplan bisher keine Wirkung zeigte.

Es gibt einige wenige Freiburger Akteure am Wohnungsmarkt, die trotz hoher
Grundstiickspreise weiterhin in Freiburg aktiv sein mdchte. Sie agieren iiberwie-
gend im oberen Preissegment und orientieren sich an der Zielgruppe Wohlhabende,
vor allem an Alteren, die von verschiedenen Standorten aus Deutschland nach Frei-
burg ziehen.

Abgesehen von der Stadtbau engagiert sich keiner der befragten Vertreter der Woh-
nungswirtschaft ,freiwillig” fiir den sozialen Wohnungsbau. Allerdings, wenn es
Bedingung bei der Grundstiicksvergabe ist, dass ein gewisser Anteil von Sozialwoh-
nungen realisiert wird, so wiirden einige Akteure aktiv werden. Sie wiirden das Del-
ta zwischen der Miete fiir eine geférderte Wohnung und der Kostenmiete, die sie aus
wirtschaftlichen Griinden nehmen miissen, iiber eine Erhéhung der Preise bei den
frei finanzierten Wohnungen ausgleichen.
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4. Entwicklung der Kauf- und Mietpreise

4.1 Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen

Im aktuellen Kaufpreis-Ranking rangiert Freiburg auf Platz 2 fiir neugebaute Eigen-
tumswohnungen (ETW). Lediglich Miinchen ist noch teurer und zwar um gut 20 %.
Besonders hoch war der Anstieg zwischen 2008 und 2012 (1.227 Euro pro m? bzw.
39 %). Dies ist eine Folge der weitgehenden Fertigstellung der Neubaugebiete Rie-
selfeld und Vauban.

Die gesamte Bandbreite der inserierten neuen Eigentumswohnungen ist in Abbil-
dung 18 angegeben. So wird 2013 ein Viertel aller inserierten Neubauwohnungen
fir hochstens 3.500€/m? angeboten, die teuersten 25% fiir mindestens
4.700 €/m?. Die preisliche Staffelung verlauft in Freiburg verhiltnismagRig flach, was
auf einen homogenen Wohnungsmarkt hindeutet.

Abbildung 17: Die zehn teuersten Stidte im empirica Kaufpreis-Ranking
(ETW), Neubau*
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* Hedonische Preise; alle Angaben fiir die jeweils letzten zehn Baujahrginge (Neubau), 60-80 m?, hé-
herwertige Ausstattung.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Kaufpreise ETW:
Freiburg auf Platz 2
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Abbildung 18: Verteilung der Kaufpreise ETW in €/m?, nur Neubau
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Zwischen 2004 und 2013 sind die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen stark ge- Preissteigerungen
stiegen. Allerdings verlief der Anstieg nicht stetig. So sind die Kaufpreise neugebau- VOr @llem seit 2009
ter Eigentumswohnungen bis 2009 nahezu unverandert geblieben. Seither sind die

Preise allerdings deutlich gestiegen (vgl. Abbildung 19). Im Jahr 2013 lag der Quad-

ratmeterpreis mit rd. 4.000 €/m? mit knapp 60 % iiber dem Wert von 2009. Auch

die Wiederverkaufspreise fiir bestehende Eigentumswohnungen (alle Baujahre ohne

Neubau) haben sich von 2004 auf 2009 zunichst nur moderat entwickelt. Der Preis

lag 2004 bei rd. 2.000 €/m? fiinf Jahre spiter wurden die Wohnungen fiir rd.

2.200 €/m? angeboten. AnschliefRend haben die Kaufpreise ebenfalls einen deutli-

chen Sprung nach oben gemacht, wenngleich der Anstieg mit 33 % von 2009 auf

2013 geringer ausfillt als fiir neugebaute Eigentumswohnungen. Vor zehn Jahren

zahlte man demnach fiir eine gebrauchte Eigentumswohnung etwa 17 % weniger als

fiir eine neugebaute, inzwischen sind es fast 30 % weniger.
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Abbildung 19: Entwicklung der Kaufpreise fiir ETW 2004 bis 2013, in €/m?
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Nicht nur die Angebotspreise, auch die vom Gutachterausschuss beobachteten
Transaktionspreise zeigen einen deutlichen Preisanstieg. Von 2007 bis 2013 stieg
der durchschnittliche Kaufpreis fiir eine neu errichte Eigentumswohnung von
2.684 €/m? auf 4.245 €/m? - ein Zuwachs von 60 %. Dabei gab es vor allem 2012
und 2013 einen Preissprung von insgesamt 33 %, da in beiden Jahren vor allem
neue Projekte in gehobenen Wohnlagen auf den Markt kamen. Fiir Bestandswoh-
nung erhohte sich der mittlere Wiederverkaufspreis von 2007 bis 2013 um 39 % -
von 1.781 €/m? auf 2.473 €/m? Wohnfliche. Wihrend der Preis 2008 zunichst
leicht zurlickging, stieg er seitdem um 6 bis 10 % jahrlich. Die Preisdifferenz zwi-
schen Neubau- und Bestandswohnungen erhéhte sich von 49 % im Jahr 2007 auf
72 % im Jahr 2013.

Transaktionspreise
Gutachterausschuss
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Abbildung 20: Entwicklung der Transaktionspreise fiir ETW 2007 bis 2013,
in €/m? (Mittelwert)
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Quelle: Gutachterausschuss Freiburg, eigene Darstellung empirica

Der tatsachlich erzielte mittlere Verkaufspreis fiir Neubauwohnungen wich in den
Jahren 2007 bis 2013 hochstens 7 % vom mittleren Angebotspreis ab. Meist lag er
etwas niedriger. Durch Sonderwiinsche der Kaufer, wie beispielsweise eine héher-
wertigere Ausstattung, kann der tatsichliche Verkaufspreis im Neubau allerdings
auch hoher als der Angebotspreis sein. Dagegen war der Durchschnittsverkaufspreis
fiir Bestandswohnungen in jedem Jahr um mindestens 20 % niedriger als der durch-
schnittliche Angebotspreis. Diese Differenz ergibt sich durch den Verhandlungs-
spielraum zwischen Verkaufer und Kaufer, der bei Bestandswohnungen offensicht-
lich deutlich grofier ist als im Neubau.

Die angebotenen Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen unterscheiden sich zudem
nach den Kategorien Baualtersklasse und Wohnungsgrofie. Die Verteilung der Kauf-
preise nach Baualtersklassen entspricht dem haufig zu beobachtenden u-férmigen
Verlauf (vgl. Abbildung 21). Auffallig ist allenfalls, dass die Preise von Eigentums-
wohnungen aus den 1950er Jahren iiber dem Niveau von Wohnungen aus den
1990er Jahren liegen. Aus Sicht der Experten ist dies zum einen auf die sehr guten
Lagen der 50er Jahre-Bestande und zum anderen auf den zumeist sehr guten Sanie-
rungsstand zuriickzufithren.

Wohnungen aus
den 70er Jahren
sind am giinstigsten
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Abbildung 21: Kaufpreise ETW 2013 nach Baualter, in €/m? (Median)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Grofle Eigentumswohnungen werden erwartungsgemdifi am teuersten angeboten. Grofie Wohnungen
Die Hilfte aller Wohnungen iiber 100 m?> Wohnfliche wird fir mindestens Sindteurer
3.500 €/m? inseriert, Wohnungen unter 60 m? Wohnfliche fiir rd. 3.000 €/m?.

Abbildung 22: Kaufpreise ETW 2013 nach Gréfie, in €/m? (Median)

500 e
31— IR, . e .-
3.000 - e
2000 - B B B B N
1.500 - S e EEEE  SEEEE EEEE
1.000 -
500 - JER-- - - -

0 T T T T

S
: ' ’ & S K4 &
Flichenklassen

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen sind in Freiburg insbesondere in den letz- Nachholeffekte
ten Jahren stark gestiegen. Das gilt jedoch nicht fiir alle Wohnungen und Preisseg- ™ unteren

. Preissegment
mente gleichermafden (vgl. Tabelle 1):

= Die Kaufpreise giinstiger Eigentumswohnungen sind starker gestiegen als die
entsprechenden Kaufpreise teurer Wohnungen.

empirica
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= Besonders die Preise fiir Wohnungen aus den 1950er und 2000er Jahren sind
liberproportional gestiegen. Die Kaufpreise neugebauter Wohnungen sind hin-
gegen nur moderat angestiegen.

» Der starke Anstieg betrifft alle Flachenklassen gleichermafien.

» Kaufpreise fiir Wohnungen mit niedriger Ausstattung sind im Vergleich zu
Wohnungen mit guter oder hochwertiger Ausstattung starker gestiegen.

Tabelle 1: Entwicklung der Kaufpreise ETW 2010 bis 2013 ausgewdhlter
Kategorien

unteres Segment m oberes Segment

Baujahr
nur 50er + ++ +++
ab 2000 +++ +++ +++
Neubau* + + +
Flache
kleiner 40 m? ++ +H+ 4+
60-79 m? +++ +++ F+
gréRer 100 m? +++ +++ ++
Ausstattung
niedrig +++ +++ S
gut und hochwertig ++ ++ ++

* Neubau: Baujahr innerhalb der jeweils letzten drei Jahre
L+ >30 %; ,++“ 15 - 30 %; ,+“: <15 %; Dargestellt werden nur Kategorien mit aussagekraftigen
Entwicklungen (ausreichende Fallzahl).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Die hohen Preise in Freiburg haben auch Auswirkungen auf die Region. In Abbildung
23 sind deutliche Uberschwappeffekte aus Freiburg zu erkennen. Insbesondere ent-
lang der Nord-Siid-Bahnverbindung (z.B. Gundelfingen, Emmendingen, Bad Krozin-
gen) und der Ost-West-Verbindung (z.B. Kirchzarten, March) liegen die Preise fiir
Eigentumswohnungen hoher als in Umlandgemeinden mit weniger guter Bahnan-
bindung.*

4+ Die Darstellung der Immobilien- und Mietpreise in der Region wird im Anhang in Kapitel 11.1.2 erliutert.

empirica

Hochste Preise im
Umland entlang der
Bahnstrecken
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Abbildung 23: Kaufpreise ETW (Median) in Freiburg und Umland, 2013
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

4.2 Mieten fiir Geschosswohnungen

Bei neu errichten Mietwohnungen gehort Freiburg ebenfalls zu den teuersten Stdd-  Mietpreise:

ten Deutschlands. Aktuell liegt die Stadt auf Platz 5 hinter Miinchen, Frankfurt, Freiburg auf Platz 5
Stuttgart und Hamburg. Ein Haushalt in Freiburg muss fiir eine typische Neubau-

wohnung rd. 31 % weniger Miete kalkulieren als in Miinchen.

empirica
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Abbildung 24: Die zehn teuersten Stidte im empirica Mietpreis-Ranking,
Neubau*

Jahr 2008 mJahr2012 © 2013Q1 ®2013Q2 ®m2013Q3 m20130Q4

Mietpreise in Euro/qm

*Hedonische Preise; alle Angaben fiir die jeweils letzten zehn Baujahrginge (Neubau), 60-80 m?, hé-
herwertige Ausstattung.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Das Spektrum der aktuellen Mietpreise fiir neugebaute Wohnungen ist in Abbildung
25 dargestellt. 90 % der angebotenen Wohnungen haben einen Mietpreis tiber 10 %
pro m? nettokalt. Bei 25 % der Wohnungen liegen die Mietpreise unter 10,70 €/m?
nettokalt, die teuersten 25 % werden fiir mindestens 12,50 €/m? angeboten. Analog
zu den Kaufpreisen ist auch die Bandbreite der inserierten Mietpreise relativ klein -
der Unterschied zwischen oberem und unterem Segment betragt lediglich 17 %.

Abbildung 25: Verteilung der Mietpreise 2012 und 2013 in €/m? nur
Neubau
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica
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Mietpreisspanne
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Fiir Studierende ist das Wohnen in Freiburg auch im Vergleich mit anderen Univer-
sitatsstadten teuer. Im zweiten Halbjahr 2013 wurde die Halfte aller unmoblierten
Zimmer in einer Wohngemeinschaft fiir 350 € im Monat (warm) oder mehr angebo-
ten. Lediglich ein Viertel der Angebote war giinstiger als 305 €. Hoher lag der Medi-
anpreis nur in fiinf Stiddten: Miinchen, Frankfurt, Hamburg, Stuttgart und Kéln.

Abbildung 26: empirica-Ranking ,WGs in den 10 teuersten Unistidten“

empirica-Ranking "WGs in den 10 teuersten Unistadten" im zweiten Halbjahr 2013
- Mieten fir unmaoblierte Zimmer in Wohngemeinschaften -

warme Miete in Euro/Monat im Segment... Streuung, Fallzahl
unteres mittleres oberes Abstand
Stadt (25%Wert) (50%Wert) (75%Wert) oberes/unteres in % "
Miinchen, Landeshauptstadt 400 470 550 38 1.156
Frankfurt am Main, Stadt 349 400 458 31 629
Hamburg, Freie und Hansestadt 345 393 450 31 1.462
Stuttgart, Landeshauptstadt 328 370 425 30 801
KolIn, Stadt 320 360 415 30 1.368
Dusseldorf, Stadt 314 350 400 27 408
Heidelberg, Stadt 300 350 390 30 483
Freiburg im Breisgau, Stadt 305 350 393 29 597
Konstanz, Universitatsstadt 310 350 394 27 125
Ingolstadt, Stadt 310 350 407 31 36

Auswahl: Zimmer in Wohngemeinschaften zwischen 10gm und 30gm in Geschosswohnungen, unmabliert, warme Monatsmiete pro Zimmer

[.] eingeschrankte Aussagekraft wegen geringer Fallzahl (n<30)

unteres Segment "Munchen": Fur die glinstigsten 25% aller inserierten Zimmer in Wohngemeinschaften werden hochstens 400 Euro verlangt.
mittleres Segment "Miinchen": Die Halfte aller inserierten Zimmer in Wohngemeinschaften wird fiir mindestens/héchstens 470 Euro angeboten.

oberes Segment "Miinchen": Das obere Viertel aller Zimmer in Wohngemeinschaften wird fir mindestens 550 Euro inseriert.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Die Entwicklung der Mietpreise neugebauter Wohnungen ist in Abbildung 27 abge-
bildet. Im Vergleich zur Entwicklung der Kaufpreise der Eigentumswohnungen ver-
lauft der Anstieg der Mietpreise moderater. Auch hier ist allerdings — mit einer klei-
nen zeitlichen Verzégerung — ab 2010 ein deutlicherer Anstieg zu erkennen. Insge-
samt liegen die Mietpreise neugebauter Wohnungen inzwischen rd. 2,50 €/m? oder
27 % iiber dem Ausgangsniveau aus dem Jahr 2004. Auch die Mietpreise bei Be-
standswohnungen sind von 2004 auf 2009 mit 7 % noch verhadltnisméf3ig moderat
gestiegen. Ab 2010 kam es zu einem grofieren Anstieg um weitere 16 %. Insgesamt
liegen sie knapp 2 €/m? oder 24 % tliber dem 2004er Niveau.

WG-Zimmer
im Schnitt
fiir 350 Euro

Gleichmifligerer
Anstieg der
Mietpreise
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Abbildung 27: Entwicklung der Mietpreise 2004 bis 2013, in €/m? (Median)
LB oo
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——alle Baujahre ohne Neubau ——Neubau

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Der Preisanstieg bei den Mietspiegelmieten verlief weniger stark als bei Angebots- Mietspiegelmiete
mieten. Die mittlere monatliche Nettokaltmiete aller fiir den Mietspiegel untersuch- ~™itmoderatem Plus
ten Wohnungen erhohte sich von 2003 bis 2012 um 1,11 €/m? oder 17 % von

6,42 €/m? auf 7,53 €/m? Wohnfliche. Ab 2006 ist vor allem die Mietspiegelmiete

fiir grofRere Wohnungen ab 90 m? teurer geworden. Wihrend sich die mittlere mo-

natliche Nettokaltmiete laut Mietspiegel von 2006 bis 2012 um 9 % erhohte, wurden

in der gleichen Zeit Wohnungen mit einer Gréf3e von 100 m? um 14 % teurer und

120 m? grofRe Wohnungen sogar um 19 %.

Auch die Verteilung der Angebotsmietpreise nach Baualter und Gréfse der Wohnun-  Unterschiede nach
gen bestitigen die homogene Struktur des Freiburger Mietwohnungsmarktes. Wie- ~ Baualtersklassen
derum ist der u-formige Verlauf der Mietpreise nach Baualtersklasse zu erkennen Berng

(vgl. Abbildung 28): Die hochsten Mietpreise werden fiir Altbauwohnungen und

neugebaute Wohnungen inseriert, die giinstigsten fiir Wohnungen der 70er Jahre.
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Abbildung 28: Mietpreise 2013 nach Baualter, in €/m? (Median)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Wohnungen unter 40 m?* Wohnfliche sind besonders teuer (vgl. Abbildung 29). Die  Mieten fiir kleine
Halfte aller Wohnungen mit einer Wohnfliche von weniger als 20 m? wird sogar fiir ~ Wohnungen
mindestens 14,4 €/m? angeboten. Wohnungen, die grofer als 40 m? sind, werden besonders teuer
hingegen allesamt fiir rd. 10 €/m? offeriert.

Abbildung 29: Mietpreise 2013 nach Objektgréfie, in €/m? (Median)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Tabelle 2 gibt die Entwicklung der Mietpreise nach ausgewahlten Kategorien wider: =~ Mieten in allen
Preissegmenten

= Die Mietpreise aller Segmente sind in etwa gleich stark gestiegen. steigen
= Insbesondere die Mietpreise fiir Wohnungen aus den 50er Jahren sind iiberpro-
portional gestiegen. Mieten neuer Wohnungen sind nur moderat angezogen.
= Kleine Wohnungen sind besonders teuer; von dem Anstieg sind hingegen eher
Wohnungen mit einer Wohnflache von 60 bis 79 m? betroffen.

empirica
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= Mietpreise fiir Wohnungen mit niedriger Ausstattung sind im Vergleich zu
Wohnungen mit guter oder hochwertiger Ausstattung stirker gestiegen (unte-
res Segment).

Tabelle 2: Entwicklung der Mietpreise 2010 bis 2013 ausgewahlter
Kategorien

unteres Segment m oberes Segment

Bau;ahr
nur 50er ++ +++ +++
ab 2000 + + -
Neubau* + + +
Flache
kleiner 40 m? + + +
60-79 m? ++ ++ ++
gréRer 100 m? ++ + +
Ausstattung
niedrig +++ ++ ++
gut und hochwertig + ++ ++

* Neubau: Baujahr innerhalb der jeweils letzten drei Jahre
o+ >30%; ,++“0 15 - 30%; ,+“: <15%; Dargestellt werden nur Kategorien mit aussagekraftigen
Entwicklungen (ausreichende Fallzahl).

“«

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Wie bei den Preisen fiir Eigentumswohnungen kommt es auch bei den Mietpreisen
zu Uberschwappeffekten aus Freiburg ins Umland (vgl. Abbildung 30). Direkt an die
Stadt grenzende Gemeinden wie Merzhausen oder Gundelfingen erreichen beinahe
das Preisniveau der benachbarten Freiburger Stadtteile. Entscheidend ist weniger
die Luftlinienentfernung als die Verkehrsverbindung nach Freiburg. In weiter ent-
fernten Orten wie Bad Krozingen, Breisach oder Ihringen, die von Freiburg aus ver-
gleichsweise gut mit der Bahn erreichbar sind, liegen die Mietpreise hoher als in
wenig gut angebundenen Gemeinden, die ndher an Freiburg liegen (z.B. Ebringen
oder Merdingen).

empirica

Umlandmieten
entlang der Bahn-
strecken hoher
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Abbildung 30: Mletprelse (Medlan) in Freiburg und Umland, 2013 in €/m?
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

4.3 Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Ein typisches neues Ein- oder Zweifamilienhaus (EZFH) kostete in Freiburg Preise EZFH:

4.218 €/m? Wohnfliche (4. Quartal 2013). Damit war Freiburg die drittteuerste FreiburgaufPlatz3
Stadt Deutschlands hinter Miinchen (+43 %) und Stuttgart (+2 %) und vor Diissel-

dorf und Wiesbaden.

empirica
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Abbildung 31: Die zehn teuersten Stidte im empirica Kaufpreis-Ranking
(EZFH), Neubau*
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* Hedonische Preise; alle Angaben fiir die jeweils letzten zehn Baujahrgiange (Neubau), 100-150 m?,
hoherwertige Ausstattung.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Der Wohnungsmarkt fiir Ein- oder Zweifamilienhauser ist deutlich heterogener als
der fiir Miet- oder Eigentumswohnungen (vgl. Abbildung 32). Ein Viertel aller inse-
rierten Hauser wird bereits flr bis zu 400.000 € pro Objekt inseriert, die teuersten
25 % aller Hauser fiir mindestens 650.000 € pro Objekt. Der Unterschied zwischen
oberem und unterem Segment liegt demnach bei knapp 80 % bzw. 63 % bezogen auf
den Quadratmeterpreisen und somit deutlich iiber der entsprechenden Spanne bei
Mietwohnungen (17 %) oder Eigentumswohnungen (35 %).

Abbildung 32: Verteilung der Kaufpreise (EZFH) 2012 und 2013 in €/0bjekt,
nur Neubau
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Unterschiedliche Grundstiicke und Hausertypen fithren dazu, dass die Preisentwick-
lung von neuen Ein- und Zweifamilienhdusern mehrere Spriinge aufweisen (vgl.
Abbildung 19). Der Trend ist dennoch eindeutig: Seit 2004 sind die Kaufpreise fiir
Ein- oder Zweifamilienhduser deutlich gestiegen, fiir neugebaute Hauser um 43 %

Markt fiir EZFH
heterogener

Kaufpreise fiir
EZFH steigen
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starker als bei allen anderen Hausern (29 %, ohne Neubau). Beide Haustypen wer-
den aktuell fiir knapp eine halbe Millionen Euro pro Objekt inseriert.

Abbildung 33: Entwicklung der Kaufpreise (EZFH) 2004 bis 2013,
in €/0bjekt (Median)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Neugebaute Ein- oder Zweifamilienhduser werden fast ausschliefilich glinstiger als Neubau bezogen auf
Hauser alterer Baujahre angeboten (vgl. Abbildung 33). Bezieht man die Preise auf ~Grofe teurer

den Quadratmeter, dreht sich das Preisverhaltnis um - die Quadratmeterpreise neu-

gebauter Hauser liegen iliber den entsprechenden Kaufpreisen aller anderen Héuser.

Neu gebaute Hauser sind demnach kleiner als Hiauser anderer Baujahrgiange und

werden pro Objekt giinstiger angeboten. Bezogen auf den Quadratmeterpreis liegen

die Inserate fiir neugebaute Hauser jedoch hoher.
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Abbildung 34: Entwicklung der Kaufpreise (EZFH) 2004 bis 2013, in €/m?
(Median)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de, vor 2012 IDN Immodaten) empirica

Die Daten des Gutachterausschusses zeigen ebenfalls keine einheitliche Preisent- Transaktionspreise
wicklung. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir neu erbaute Reihenendhduser und Gutachterausschuss
Doppelhaushalften stieg im Zeitraum von 2007 bis 2013 insgesamt um 32 % von

357.000 € auf 471.000 €, wobei die Preise zwischenzeitlich leicht zurtickgingen. Der

Durchschnittspreis fiir freistehende Einfamilienhduser im Bestand nahm um 27 %

zu. Reihenendhduser und Doppelhaushélften im Bestand waren dagegen 2013 mit

351.000 € nur rd. 1 % teurer als 2007, wahrend 2012 der Durchschnittspreis noch

bei 406.000 € gelegen lag (vgl. Abbildung 35).

Abbildung 35: Entwicklung der Transaktionspreise (EZFH) 2007 bis 2013,
in €/0bjekt (Mittelwert)
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Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Freiburg empirica
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Betrachtet man die Quadratmeterpreise, zeigt sich, dass neu erbaute Doppelhaus-
hélften und Reihenendhéuser im gesamten Zeitraum von 2007 bis 2013 etwas teu-
rer waren als freistehende Einfamilienhduser aus dem Bestand. Fiir erstere erhohte
sich der Durchschnittspreis in der betrachteten Zeitspanne um 22 % von
2.520 €/m? auf 3.080 €/m? wihrend der Preis fiir bestehende Einfamilienhiuser
um knapp 27 % von 2.330 €/m? auf 2.950 €/m? stieg. Bei den Doppelhaushilften
und Reihenendhdusern im Bestand lag der Anstieg in diesem Zeitraum dagegen nur
bei knapp 2 %.

Abbildung 36: Entwicklung der Transaktionspreise (EZFH) 2007 bis 2013, in
€/m? (Mittelwert)
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Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Freiburg empirica

Vergleicht man die absoluten Angebots- und Transaktionspreise, so lagen die tat-
sachlich gezahlten Preise bei den Neubauten von 2007 bis 2013 im Schnitt 26 %
unter den Angebotspreisen. Die Abschldge im Bestand waren mit durchschnittlich
28 % noch etwas hoher.

In Abbildung 37 sind die Angebotskaufpreise fiir Ein- oder Zweifamilienhduser dif-
ferenziert nach Baualter ausgewiesen. Die vergleichsweise hohen Objektpreise von
Hausern alterer Baujahrgiange (vgl. Abbildung 33) entstehen demnach insbesondere
durch die besonders hohen Objektpreise von Altbauhdusern. Sie liegen iiber
800.000 €/0bjekt und somit rd. 300.000 € iiber den inserierten Objektpreisen aller
anderen Baujahrginge.

Neubau ist teurer
als Altbau

Objektpreise im
Altbau hoher
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Abbildung 37: Kaufpreise (EZFH) 2013 nach Baualter, in €/0bjekt (Median)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank empirica

Beriicksichtigt man zusatzlich die Verteilung der Objektpreise nach Groéfienklasse,
(vgl. Abbildung 38), wird deutlich, dass der Objektpreis vorrangig durch die Grofde
der Hauser bestimmt ist. Hinzu kommt, dass Altbauhduser vergleichsweise grofier
sind als Hauser anderer Baualtersklassen (vgl. Abbildung 39).

Abbildung 38: Kaufpreise (EZFH) 2013 nach Objektgrofde, in €/Objekt

(Median)
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B00.000  -scsneemnemen
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Quelle: empirica-Preisdatenbank empirica
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Abbildung 39: mittlere Wohnfliche (EZFH) 2013 nach Baualter, in m2

vor 1940 50er 60er 70er 80er 90er 00er 10er

Baualtersklassen

Quelle: empirica-Preisdatenbank empirica

Eine Analyse der Kaufpreisentwicklung von Ein- oder Zweifamilienhdusern getrennt
fiir Baualter, Flachenklassen, Ausstattung und Marktsegment liefert aufgrund der
wenigen Beobachtungen keine aussagekraftigen Ergebnisse. Dennoch lassen sich
aus den vorgestellten Berechnungen die folgenden zentralen Erkenntnisse hinsicht-
lich des Freiburger Wohnungsmarktes fiir Ein- oder Zweifamilienhduser ableiten:

= Seit 2004 sind die Kaufpreise fiir Ein- oder Zweifamilienhduser zwar unein-
heitlich, aber deutlich gestiegen.

* Der Markt fir Ein- oder Zweifamilienhduser ist in Freiburg ausdifferenzier-
ter als der Markt fiir Miet- oder Eigentumswohnungen, die Preisspanne der
inserierten Objekte ist grofler. Das gilt fiir Objekt- wie auch fiir Quadratme-
terpreise gleichermafden.

= Die hohen Objektpreise alterer Baujahrginge, insbesondere Altbauten, ent-
stehen vor allem durch die relativ hohe Wohnflache dieser Objekte. Neuge-
baute Hauser sind zwar kleiner, dennoch sind sie hinsichtlich des Quadrat-
meterpreises die teuersten Objekte.

Die bei Eigentums- und Mietwohnungen zu beobachtenden Uberschwappeffekte von
Freiburg ins Umland lassen sich auch bei Ein- und Zweifamilienhdusern beobachten.
Die geringe Zahl ldsst keine Aussage iiber die Kaufpreise in vielen Gemeinden im
Siiden und Westen der Stadt zu. Dennoch sind raumliche Muster erkennbar: Insbe-
sondere in Gemeinden, die direkt dstlich und nérdlich an Freiburg grenzen (u.a.
Kirchzarten und Gundelfingen), liegen die Kaufpreise auf Freiburger Niveau, wéh-
rend im westlichen Umland Ein- und Zweifamilienhduser giinstiger sind.

Uneinheitlicher,
aber deutlicher
Anstieg der
Kaufpreise

Im Umland hochste
Preise im Osten und
Norden
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Abbildung 40: Kaufpreise EZFH (Median) in Freiburg und Umland, 2013
in €/m?2
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4.4 Grundstiickspreise

Bei den Preisen fiir Wohnbauland fiir Mehrfamilienhduser ist nach Angaben des
Gutachterausschusses seit 2009 ein Aufwirtstrend zu beobachten, beim Bauland fiir
Ein- und Zweifamilienhduser steigen die Preise seit 2011. Insbesondere beim Bau-
land fiir Mehrfamilienhduser ist das Angebot insgesamt gering. So wurden 2013 nur
fiinf Verkaufsfalle registriert, in den Jahren 2007 bis 2013 waren es im Schnitt jahr-
lich 14 Grundstiicke. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Bauland fiir Mehrfamilien-
hiuser stieg dabei um rd. 20 % von 477 €/m? auf 574 €/m? Das Angebot fiir Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke ist gréfier, von 2007 bis 2013 im Schnitt wurden
58 Verkaufsfille pro Jahr registriert. Seit 2010 ist die Zahl allerdings von 92 auf 30

empirica

Preisanstieg und
weniger Verkdufe
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gesunken. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamili-
enhduser stieg um 12 % von 478 €/m? (2007) auf 535 €/m? (2013).

Abbildung 41: Entwicklung Kaufpreise fiir Bauland 2007 bis 2013, in €/m?
(Mittelwert)
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Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Freiburg empirica

4.5 Entwicklung der Baukosten

Die Kosten fiir Bauleistungen an Wohngebauden sind in Baden-Wiirttemberg seit
2010 um rd. 7 % angestiegen. Im Vergleich zum Jahr 2000 betragt der Kostenzu-
wachs sogar 26 %. Die deutlichsten Anstiege gab es 2007 mit 7 % (u.a. aufgrund der
Erhohung der Umsatzsteuer) und 2011 mit 3 %. Seitdem hat sich der Preisanstieg
wieder etwas verlangsamt und lag 2013 bei 1,8 %. Nichtsdestotrotz haben sich die
Baukosten seit 2007 um 12 % erhoht. Nach Ansicht der in Freiburg befragten Exper-
ten aus der Wohnungswirtschaft haben sich die Baukosten in Freiburg zusatzlich
durch die hohen Auflagen der Stadt erhoht (z.B. hohere energetische Anforderun-
gen, Fahrradstellplatzverordnung etc.).

Baukosten
steigen ebenfalls
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Abbildung 42: Entwicklung der Baukosten in Baden-Wiirttemberg
(indexiert, 2000 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg empirica

4.6 Exkurs: Zusammenhang zwischen verfiigharem Wohnraum und Quad-
ratmeterpreis

Der Preis ist ein Knappheitsindikator und ergibt sich aus dem Zusammenspiel der
Nachfrage nach einem bestimmten Gut - in diesem Fall Wohnungen - und dem An-
gebot an Wohnungen. Obwohl der Wohnungsmarkt hochkomplex ist, reagiert er im
Prinzip wie jeder andere Markt. Deshalb werden die grundlegenden Marktmecha-
nismen anhand des nachfolgenden (stark vereinfachten) Angebots- und Nachfrage-
modells (vgl. Abbildung 43) kurz erldutert. Die Nachfragekurve ergibt sich aus der
Zahlungsbereitschaft der Nachfrager. Je hoher der Preis, desto weniger Haushalte
werden bereit sein, die Wohnung zu mieten. Damit ergibt sich ein negativer Zusam-
menhang zwischen nachgefragter Menge und Preis (fallende Kurve). Das Woh-
nungsangebot wird hingegen als vertikale Linie dargestellt, da es in der kurzen Frist
als fix angenommen wird.5

5 Neubau- und Sanierungsmafinahmen benétigen Zeit und kénnen nicht kurzfristig auf eine Nachfrageverande-
rung reagieren. Zwar konnten evtl. noch vorhandene Leerstandsreserven sinken oder das Angebot durch Tei-
lung von Wohnungen (und damit Verkleinerung) oder Umwandlung zur Wohnung steigen. Diese Angebots-
ausweitung ist aber stark begrenzt bzw. ebenfalls nicht kurzfristig realisierbar.

Das Kklassische
Angebot-Nachfrage-
Modell
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Abbildung 43: Angebot-Nachfrage-Modell
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Quelle: eigene Darstellung empirica

Der Gleichgewichtspreis ergibt sich aus dem Schnittpunkt zwischen Angebots- und
Nachfragekurve (Punkt A). Zwei mogliche Szenarien sind nun vorstellbar: Eine Er-
hohung der Nachfrage oder eine Erh6hung des Angebots (et vice versa). Steigt bei-
spielsweise die Nachfrage (z.B. starke Zuwanderung), steigt der Mietpreis in der
kurzen Frist von p* auf p* (Punkt B in der linken Abbildung). Steigt hingegen das
Angebot (z.B. Ausweisung einer neuen Siedlungsflache), sinkt der Mietpreis von p*
auf p* (Punkt B in der rechten Abbildung). Diese idealisierte Darstellung entspricht
natiirlich nicht exakt der Realitdt.6 Deshalb wird oft angezweifelt, ob dieser Markt-
mechanismus auch tatsachlich funktioniert. Im Folgenden wird daher versucht, den
Zusammenhang zwischen dem Wohnungsangebot, -nachfrage und Mietpreis empi-
risch zu iiberpriifen.

Zunidchst kann man den Marktmechanismus fiir Freiburg annaherungsweise in Ab-
bildung 44 nachvollziehen. In den 90er Jahren liegen die Fertigstellungen durchge-
hend tiber dem Wanderungssaldo. Daher kann von einem Angebotsiiberschuss bzw.
entspannten Wohnungsmarkt ausgegangen werden, der zur negativen Veranderung
des Mietpreises beitragt. Zwischen 2000 und 2008 dreht sich die Beziehung um und
auch der Mietpreis steigt an. Ab 2010 steigt die Nachfrage — angendhert durch das
steigende Wanderungssaldo - noch einmal deutlich an. Die Fertigstellungen hinge-
gen sinken weiter - der Mietpreis steigt. Natiirlich ist diese Darstellung stark verein-
facht, gibt aber einen ersten Hinweis darauf, dass das Zusammenspiel von Angebot
und Nachfrage den Mietpreis bestimmt. Zudem lasst sich erkennen, dass die Zahl der
Baufertigstellungen und die Einwohnerentwicklung (und damit die Wohnungsnach-
frage) zusammenhéangen. Das Bevolkerungswachstum Freiburgs in den vergangenen
Jahren war nur moéglich, weil das Wohnungsangebot ebenfalls wuchs.

6 Wohnungen sind z.B. immobile und heterogene Giiter, auf dem Wohnungsmarkt gibt es Informationsasymmet-
rien und ein Wohnungswechsel ist mit beachtlichen Transaktionskosten verbunden.

Erklarung fiir
steigende und
sinkende Preise

Angebot, Nachfrage
und Mietpreis in
Freiburg
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Abbildung 44: Wanderungssaldo, Fertigstellungen und Mietpreisianderung in

Freiburg
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Zur Validierung des Zusammenhangs wurde ein Regressionsmodell geschitzt. Um
die Variable Mietpreis zu erkldren, wurden drei Faktoren beriicksichtigt - die Fer-
tigstellungszahlen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern (als
Hilfsvariable fiir das Wohnungsangebot) und die Bevodlkerungszahl (als Proxy fiir
die Wohnungsnachfrage).” Da die Zeitreihe fiir eine Stadt zu kurz fiir eine Regressi-
onsanalyse ist, wurden zusatzlich Daten aus 15 weiteren, vergleichbaren Stadten
verwendet8. Zudem wurden fiir den Mietpreis Daten des Immobilienverbands
Deutschland (IVD) herangezogen, die fiir einen langeren Zeitraum (1995-2012) als
die empirica-Daten vorliegen.

Eine Regressionsanalyse ist ein Verfahren, um den Zusammenhang zwischen einer
abhingigen und einer oder mehreren unabhangigen Variablen zu schatzen. Aufier-
dem konnen damit Aussagen iiber die statistische Signifikanz getroffen werden. Ein
Zusammenhang ist signifikant, wenn die Wahrscheinlichkeit, dass der Zusammen-
hang auch durch Zufall so zustande gekommen sein kdnnte, nicht liber einer gewis-
sen Schwelle bzw. [rrtumswahrscheinlichkeit liegt.

Ein Vorteil dieser Analysemethode besteht darin, dass der Beitrag bestimmter Fak-
toren rechnerisch voneinander getrennt werden kann. So gibt der Regressionskoef-

7 Genauer wurde zum einen die Mietpreisdnderung der letzten 3 Jahre zugrunde gelegt. Zum anderen die Summe
der Fertigstellungen innerhalb der letzten 3 Jahre pro 10.000 Bestandswohnungen im jeweiligen Segment so-
wie die Verdanderung der Einwohnerzahl zu vor drei Jahren mal 1.000. Hintergrund ist, dass nicht kurzfristige
Schwankungen, sondern langerfristige Trends analysiert werden sollen.

8 Neben der Stadt Freiburg wurden die kreisfreien Stadte Darmstadt, Erlangen, Heidelberg, Jena, Karlsruhe,
Kassel, Kiel, Mainz, Miinster, Osnabriick, Regensburg, Rostock, Trier, Ulm und Wiirzburg ausgewahlt. Diese
Stadte sind dhnlich grof! wie Freiburg (Einwohnerzahl nach Zensus 2011 zwischen 100.000 und 300.000) und
weisen zudem einen vergleichbaren Anteil der 18- bis 20-Jahrigen an der Bevolkerung (18 % bis 26 %) auf.

Schitzung eines
Regressionsmodells

Beschreibung
der Methodik
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fizient B an, wie der Zusammenhang zwischen der zu erklarenden und der unabhan-
gigen Variablen ist, wenn alle anderen Variablen konstant gehalten werden, d.h.
unverdndert bleiben. Nur so kann der Angebots- vom Nachfrageffekt getrennt wer-
den.? Im vorliegenden Fall wird aufRerdem ein Modell mit ,individual fixed effects“
berechnet. Dabei wird berticksichtigt, dass jede Stadt unterschiedliche Charakteris-
tika aufweisen kann, die die Ergebnisse verzerren konnten (z.B. geografische Be-
grenzung des Angebotes). Im Rahmen der ,Fixed-Effects-Regression“ werden des-
halb stadtspezifische Achsenabschnitte geschatzt, die es ermoglichen, fiir nicht di-
rekt beobachtbare Variablen zu kontrollieren, die zwar von Stadt zu Stadt verschie-
den sind, sich aber lber die Zeit nicht verdndern.

Tabelle 3: Zusammenhang zwischen Mietpreis und Fertigstellungen bzw.
Bevoélkerungswachstum

o Erwarteter
Signifikanz
Zusammenhang
Fertigstellungen in EZFH innerhalb der ) & .
letzten 3 Jahre pro 10.000 EZFH 0,0036 4% hegatlv
Fertigstellungen in MFH innerhalb der o .
letzten 3 Jahre pro 10.000 MFH 0,0173 2 negativ
Veranderung der Einwohner zu vor 3 0,1036 12 % o

Jahren *1.000

Abhédngige Variable: Veranderung des Mietpreises innerhalb der letzten 3 Jahre in %

Quelle: Statistisches Bundesamt, IVD, eigene Berechnungen empirica

Die Ergebnisse der Regression sind in Tabelle 3 dargestellt. Fertigstellungen in
Mehrfamilienhdusern fiithren zu einer Senkung des Mietpreises0. Nehmen die Fer-
tigstellungen der letzten drei Jahre pro 10.000 Mehrfamilienhduser um eine
Wohneinheit zu, dann sinkt der Mietpreis innerhalb dieser drei Jahre zusatzlich um
0,0173 %. Der Zusammenhang ist statistisch hochsignifikant (Irrtumswahrschein-
lichkeit < 5 %). Steigt die Veranderung der Einwohnerzahl in den letzten drei Jahren
um 10 %, steigt auch der Mietpreis um 0,1 %.1! Dieses Ergebnis ist (gerade) noch
signifikant bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 12 %. Die Variable Fertigstel-
lungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ist wie erwartet ebenfalls negativ, aller-
dings nicht signifikant und wird deshalb nicht weiter interpretiert. Dies bedeutet
aber nicht, dass Ein- und Zweifamilienhduser nicht zu einer Entspannung des Woh-
nungsmarkts beitragen kénnen.

9 In der Praxis Uberlagern sich diese Effekte oftmals, sodass eine Ausweitung des Angebots nicht zur tatsichli-
chen Senkung des Preises fiihrt, sondern durch eine Ausweitung der Nachfrage kompensiert wird.
10 Unter Konstanthaltung der Fertigstellungszahlen in EZFH und der Bevolkerung.

11 Unter Konstanthaltung der Fertigstellungen.

Angebots- und
Nachfrageeffekt
wird unterstiitzt
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Obwohl die Ergebnisse mit Vorsicht interpretiert werden miissen (Ergebnisse ab-
hangig von Modellspezifikation, Datenauswahl etc.), unterstiitzen sie doch die oben
geschilderte Theorie von Angebot und Nachfrage. Wird also das Angebot an Mehr-
familienhdusern ausgeweitet (Rechtsverschiebung der Angebotskurve), sinkt der
gleichgewichtige Mietpreis. Steigt die Nachfrage nach Wohnungen (Rechtsverschie-
bung der Nachfragekurve) - angendhert durch die wachsende Einwohnerzahl -
steigt der Mietpreis. Dies bedeutet fiir Freiburg: Die Miet- und Kaufpreise werden
infolge der gestiegenen und weiter steigenden Einwohnerzahl auch in Zukunft deut-
lich ansteigen, wenn die Zusatznachfrage nicht durch mengenmaéfiig und qualitativ
ausreichende Zusatzangebote befriedigt wird.

5. Neubauprojekte in Freiburg und im Umland

5.1 Uberblick iiber Neubauprojekte in Freiburg und im Umland

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in Freiburg und im Umland
Neubauprojekte, die in den letzten drei bis vier Jahren realisiert bzw. aktuell in Pla-
nung sind, untersucht (vgl. Abbildung 45 und Abbildung 46). Insgesamt wurden 49
Neubauprojekte recherchiert (vgl. Kapitel 11.2 im Anhang). Nur bei 13 der unter-
suchten Neubauprojekte handelt es sich ausschliefdlich um Mietwohnungsangebote
zzgl. zwei Angebote fiir Studierende. Der liberwiegende Teil der Eigentumswohnun-
gen wird selbst genutzt, allerdings nimmt der Anteil der ,neuen” Kapitalanleger, die
eine oder zwei Wohnungen kaufen und vermieten, zu. Den neuen Kapitalanlegern
geht es weniger um eine hohe Rendite, sondern mehr um die Wertbestandigkeit
ihrer Geldanlage. Weil Freiburg als sehr attraktive Stadt gilt, kommen sie nicht nur
aus der Region, sondern aus ganz Deutschland.

Steigt das Angebot,
sinkt der Preis
steigt die Nachfrage,
steigt der Preis

Analyse aktueller
Neubauprojekte in
Freiburg und im
Umland
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Abbildung 45: Uberblick iiber recherchierte Neub
: 7 >y V K,.\ €D i) T N[,

auprojekte in Freiburg

Quelle: empirica-Recherche, eigene Darstellung empirica

Nur bei sieben der 49 recherchierten Neubauprojekte handelt es sich ausschliefdlich  In Freiburg fast nur

um Einfamilienhiuser. Bei elf Neubauprojekten werden neben Geschosswohnungen GeShChOSS'
R N . 1 wohnungen,
auch Einfamilienhduser bzw. Grundstiicke fir diese Wohnform angeboten. Von den ;. Umlaid

30 in Freiburg recherchierten Neubauprojekten gibt es nur in zwei Wohngebieten  gemischter
Einfamilienhduser. Dabei handelt es sich insgesamt um 42 Wohneinheiten. In 13 von

den 19 im Umland recherchierten Neubaugebieten gibt es Einfamilienhduser, wobei

sieben dieser Gebiete reine Einfamilienhausquartiere sind.

empirica
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Abbildung 46: Uberblick iiber recherchierte Neubauprojekte im Umland
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5.2 Typische Neubauprojekte in Freiburg

5.2.1 Sozialer Wohnungsbau in Freiburg

Die kommunale Wohnungsgesellschaft Stadtbau hat zwischen der Uferstrafe und
der Haslacher Strafie auf einer Brache, direkt an den Autobahnzubringer angren-
zend, ein Neubauprojekt realisiert. Das Besondere an diesem Projekt ist die Kombi-
nation von Neu- und Altbau, Eigentum, Miete und sozialer Wohnungsbau fiir junge
Familien und altere Menschen. Fiinf Gebdude sind um einen Innenhof angeordnet:
34 Eigentumswohnungen und 47 Mietwohnungen. Mit LAKRA-Mitteln wurde ein
Passivhaus realisiert. Flir dieses Neubauprojekt hat die Stadtbau den Deutschen
Bauherrenpreis fiir ,Hohe Qualitidt und tragbare Kosten im Wohnungsbau“ erhalten.
Ein Grund, warum die Stadtbau den Preis erhalten hat, ist u.a. die optimale Nutzung
des sehr ungiinstig geschnittenen Grundstiicks, den die Stadtbau optimal genutzt
hat.
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Gebaude zur Hofseite

5.2.2 Erfolgreiches Mehrgenerationenquartier

Der Bauverein Breisgau eG hat mit der TreuBau Freiburg AG das Neubauprojekt
»,Mehrgenerationenquartier am Torcafé“ im Stadtteil Zahringen errichtet. Hier sind
auf dem ehemaligen Geldnde eines Autohauses neben rd. 100 Genossenschaftswoh-
nungen Eigentums- und Mietwohnungen sowie Gewerbeeinheiten entstanden. Das
Besondere an diesem Projekt ist die bauliche und konzeptionelle Ausrichtung auf
,Alt und Jung” und eine soziale Mischung. Neben Wohnungen fiir Altere (Service-
Wohnen) gibt es Wohnungen fiir Familien und Studierende. Eine Sozialstation und
drei Kitas sind integriert, zusatzlich findet ein Wochenmarkt fiir den téglichen Be-
darf auf dem Geldnde statt. Damit das Mehrgenerationenwohnen nicht nur auf dem
Papier steht, gibt es Gemeinschaftsrdume. Der Bauverein Breisgau eG hat zudem
einen Verein gegriindet (iiber 300 Mietglieder). Neben einem hauptamtlichen Ge-
schéftsfiihrer gibt es Teilzeitbeschiftigte und Ehrenamtliche. Der gemeinniitzige
Verein engagiert sich fiir das Zusammenleben der Bewohner. Unter den alteren Be-
wohnern kommt es zu vielfaltigen Kontakten und sozialen Netzwerken.

Auch baulich ist das Quartier sozialrdumlich so ausgestaltet, dass sich alle Alters-
gruppen gleichzeitig im Hof aufhalten konnen, ohne dass z.B. das Spielen der Kinder
Altere, die sich ausruhen, stort. Die Wohnungen fiir Familien und fiir Altere sind mit
wenigen Ausnahmen bewusst in getrennten Hausern untergebracht, weil die Le-
bensweisen sehr unterschiedlich sind. Im dem Mehrgenerationenquartier funktio-
niert das Miteinander als ,Nahe auf Distanz".

Erfolgreiche
Mehrgenerationen-
nachbarschaft

in Freiburg
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Abbildung 47: Mehrgenerationenwohnen in der Zahringer Straf3e

Strafdenseite Autofreier Innenhof

Integriertes Café Integrierte Kitas

&

5.2.3 Familienfreundliches Wohnquartier

Auf dem ehemaligen VAG-Betriebshof ist ein Wohnquartier entstanden, das durch
das Siedlungswerk entwickelt wurde. Das Wohnquartier umfasst etwa 200 Woh-
nungen fiir ungefahr 400 Bewohner. Es gibt eine gemeinsame Tiefgarage und Ab-
stellflichen fiir Fahrrader und Kinderwagen. Das Wohnquartier ist in sich geschlos-
sen und umfasst kleine Quartierspldtze und Kinderspielflachen. Das Quartier ist sehr
familienfreundlich. Die Wohnungen wurden verkauft, iiberwiegend an Selbstnutzer.
Die Wohnungen, die an Kapitalanleger verkauft wurden, werden aktuell fiir Miet-
preise von 10,20 bis 11,30 Euro angeboten.

empirica
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Abbildung 48: Wohnquartier in der Komturstrafie

Halboffentlicher Bereich im Innenhof

5.2.4 Erfolgreiche Einzelobjekte

Unter den aktuell (2013/2014) realisierten Projekten gibt es ,grundstiickssparen-
de“ Projekte beispielsweise in der Habsburgerstrafie und Zihringer Strale (vgl.
Abbildung 49 und

Abbildung 50). Bei der Habsburger Strafée handelt es sich um ein ehemaliges BMW-
Autohandelsgelande und bei der Zihringer Strafde um das Trdscher-Areal. In der
Habsburger Strafde sind 16 Zwei- bis Vierzimmerwohnungen und 17 Studenten-
wohnungen entstanden. Die Studenten haben einen eigenen Eingang. In der Zahrin-
ger Strafle gibt es 22 Ein- bis Vierzimmerwohnungen und zusétzlich 500 m? Gewer-
befliche im Erdgeschoss. Die Neubauprojekte in diesen beiden Straflen sind als
,Scheibenhauser” auf sehr kleinen Grundstiicken errichtet. Obwohl beide Gebdude
an stark befahrenen Strafden liegen, waren sie sehr schnell vermarktet. Das hat zum
einen mit der geschickten Bauweise zu tun. Die Erschliefung ist in dem zur StrafRen-
seite gewandten Gebaudeteil untergebracht und die Wohnungen sind nach hinten
zum Griinen orientiert. Zum anderen spielt der Preis eine Rolle. Die Wohnungen
kosten im Durchschnitt 3.300 Euro/m?. Dies ist relativ giinstig fiir Freiburg. Im Jahr
2013 lag die Bandbreite der Preise fiir neue Eigentumswohnungen zwischen gut

empirica
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3.000 und knapp 6.000 Euro ohne das Luxussegment.l2 Im Falle der Habsburger
Strafde gibt es neben Selbstnutzern auch Wohnungen von Kapitalanlegern, die an
Wohngemeinschaften vermietet sind. Die Bewohner der Wohngemeinschaft schat-
zen den zentralen Standort und die geeigneten Grundrisse (dhnlich grofie Zimmer,
keine Durchgangszimmer u.A.).

Abbildung 49: Scheibenbauweise in der Habsburger Strafie

Strafienseite Garage im Erdgeschoss

S

Orientierung des Wohnens zum Griinen Angrenzender Bach und griines Umfeld
- ‘_"ﬂc o | ™ | 7

12 10 % der neu gebauten Wohnungen werden mit einem m?-Preis von iiber 6.000 Euro angeboten.

empirica
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Abbildung 50: Scheibenbauweise in der Zahringer Strafde

Zahringer Strafde Orientierung des Wohnens zum Griinen

Gewerbe im Erdgeschoss Gestaltung des angrenzenden Freiraums

5.3 Typische Neubaugebiete im Umland

5.3.1 Aktive Ansiedlungspolitik in Bad Krozingen

Viele Gemeinden im Umland sind aktiv und arbeiten mit fiir Freiburg relevanten
Bautrdgern/Investoren zusammen. So betreibt z.B. die Stadt Bad Krozingen aktuell
eine gezielte Ansiedlungspolitik. Sie weist in grofem Umfang Bauland aus und fiihrt
die ErschliefRung, die Gestaltung von Platzen und die Bepflanzung schon vor Baube-
ginn durch. Das Projekt ist sehr erfolgreich, der iiberwiegende Teil der Wohnungen
und H&auser war noch vor Bezugsfertigstellung vermarktet. Das Projekt ist auch in
hohem Maf3e fiir Freiburger Haushalte attraktiv, die aufgrund der giinstigeren Prei-
se bei gleichzeitig guter Anbindung eine Alternative zum Wohnstandort Freiburg
suchen.

empirica
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Abbildung 51: Neubaugebiet in Bad Krozingen Neue Ausweisung
in grofRem Stil

Gestaltung von Platzen und Bepflanzung  Grof3ziigiges Einfamilienhaus

5.3.2 Individuelle Einfamilienhauser in March

Im Umland werden z.T. frei stehende Einfamilienhduser angeboten. In March gibt es
ein Neubaugebiet mit frei stehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushélften und
iiberschaubaren Geschosswohnungen (wenige Einheiten pro Gebaude). Die Grund-
stiicke sind z.T. sehr grofd und die Gestaltungsvorschriften sehr gering. Unter den
Nachfragern sind zahlreiche Freiburger Haushalte oder solche, die auch in Freiburg
gesucht haben. Sie haben hier bei sehr guter Verkehrsanbindung und Infrastruktur
im Ort eine preiswertere Alternative zum Wohnen in der Stadt gefunden.

Abbildung 52: Neubaugebiet in March Attraktive Angebote
im Umland

Unterschiedliche Wohnmilieus

b4

empirica
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Hiihnerstall statt Garagenanbau Uberschaubare Mehrfamilienhauser

Y ““!"‘EEF,

5.3.3 Quartiersentwicklung in Emmendingen

Ein Bautrager hat in der Stadt Emmendingen ein grofdes Grundstiick direkt von Bau-  Auch weniger
ern erworben. Mit der Stadt wurde ein stidtebaulicher Vertrag geschlossen. Insge- ~ "achgefragte

hen hier 180 Wohneinhei ib . d im Gesch h b Standorte im
samt entstehen hier ohneinheiten, iberwiegend im Geschosswohnungsbau. 1.4 gewinnen
Das Wohnquartier wurde 2013/14 realisiert und weist im Unterschied zu dem Bau-
gebiet in March ein einheitliches Erscheinungsbild auf.

Die Wohnungen wurden sehr schnell vermarktet. Bisher hatten viele Freiburger
immer sehr grof3e Vorbehalte gegen Emmendingen. ,Nach Emmendingen zieht man
nicht.” In dieses Wohnquartier sind allerdings Freiburger gezogen. Dies hat u.a. da-
mit zu tun, dass im Neubauquartier ein relativ einheitliches Erscheinungsbild entwi-
ckelt wurde. Auch sind die Wohnungen barrierefrei gestaltet und durch die (auto-
freie) Gestaltung im Grundstiicksinneren u.a. fiir Familien mit kleinen Kindern ge-
eignet.

Abbildung 53: Wohngebiet in Emmendingen

Gestalteter Innenbereich Privat Zugeordnete Frelraume im EG
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Puffer zum halboffentlichen Raum Barrierefreiheit
L

Es gibt in Emmendingen auch Neubaugebiete mit ausschlief3lich Einfamilienhdusern.
Beispielhaft hierfiir ist ein kleines Projekt am Kirchweg mit freistehenden Objekten,
Doppelhaushadlften und Reihenh&dusern. In dieses Gebiet sind auch Haushalte gezo-
gen, die zuvor in Freiburg gewohnt haben bzw. in Freiburg nach einem Einfamilien-
haus gesucht haben. Die Bewohnerschitzen die attraktive Mikrolage und die Anbin-
dung an ein gewachsenes Wohnquartier.

Abbildung 54: Wohngebiet in Emmendingen

Anbindung an gewachsenes Quartier Uberschaubare Nachbarschaft

L TN

<

5.3.4 Hohe Attraktivitat von Kirchzarten

Kirchzarten zdhlt zu den Gemeinden im Umland, die neben einer sehr attraktiven
landschaftlichen Lage auch ein intaktes Ortszentrum und eine umfassende Infra-
struktur bieten. Im Baugebiet Lerchenfeld werden sowohl Ein-/Zweifamilienhduser
als auch Geschosswohnungen realisiert. Das Besondere an den Geschosswohnungen
in Kirchzarten ist die iberschaubare Grofée. Die Anzahl der Wohneinheiten pro Ge-
schoss liegen zwischen zwei und sechs. Bei den meisten Bewohnern handelt es sich
um Selbstnutzer, es gibt aber auch Einheiten zur Miete. Das Baugebiet verfiigt durch
die Lage an der Siedlungskante bei gleichzeitiger Nahe zum Ortskern und zum
Bahnhof innerhalb von Kirchzarten iiber hohe Lagequalititen. Das Preisniveau ist
(bezogen auf die Wohnungsgrofien) mit Freiburg vergleichbar, jedoch sind aus Sicht
der Bewohner die Objektqualitdten hoher und das Gebiet ist weitaus weniger dicht
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Einfamilienhauser
in Emmendingen

Hohe Qualitat als
Wohnstandort



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 54

bebaut als Freiburger Neubaustandorte. Rund ein Drittel der Bewohner kommen
aus Freiburg.

Abbildung 55: Wohngebiet in Kirchzarten

Anbindung an ein gewachsenes Quartier Vielfaltige Wohnangebote

Uberschaubare Mehrfamilienhduser

5.3.5 Geschosswohnungen und Einfamilienhduser in Waldkirch

In Waldkirch gibt es verschiedene Projekte mit Einfamilienhdusern und Geschoss- Preisvorteile und

wohnungen. Bei beiden Bautypologien gibt es auch Freiburger Haushalte (rd. ein 'novative
. . . . .. . . Wohnungsbau-
Drittel). Ausschlaggebend fiir die Standortwahl ist das niedrigere Preisniveau in . . -

Waldkirch, wahrend gleichzeitig eine gute Bahnanbindung und Infrastruktur gege- im Umland
ben ist. Waldkirch ist auch ein Beispiel dafiir, dass innovative Wohnprojekte mitt-

lerweile auch im Umland realisiert werden. Die Regiowerk GmbH hat verschiedene
Wohnungsbauprojekte als Baugemeinschaften umgesetzt.

empirica
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Abbildung 56: Wohngebiete in Waldkirch

Einfamilienhaussiedlung Familiengerechtes Umfeld
=

%
#

e

” P - |

e

Private Freiflachen beim
Baugemeinschaft Bautragerprojekt

5.3.6 Besondere Qualitidten bei Neubaugebieten im Umland

Viele der Projekte im Umland befinden sich in landschaftlich attraktiven Lagen. Es
entstehen Zentren mit Funktionen fiir ein erweitertes Einzugsgebiet. Intakte Ortsze-
ntren bieten stidtisch gepragte Strukturen. Die Abwanderung auch einkommens-
starkerer und urban orientierter Haushalte ins Umland fiuhrt dazu, dass auch dort
urbane Wohnformen entstehen. Oftmals handelt es sich um stadtebaulich attraktive
Wohnquartiere mit einer eigenen Identitét (z.B. in Emmendingen). An vielen Stellen
etablieren sich eine vielseitige Infrastruktur (z.B. Bioladen-Kultur) und kulturelle
Angebote.

5.3.7 Nachfragegruppen fiir Neubauangebote im Umland

Die Nachfragegruppen in Neubauprojekten des Freiburger Umlandes variieren. Je
grofier die Nahe zu Freiburg und je besser die Verkehrsanbindung (v.a. Bahn) und
die infrastrukturelle Ausstattung, umso hoher ist der Anteil an ehemals Freiburger
Haushalten.

Eine kleinere Gruppe der ehemals Freiburger Haushalte (laut Bewohnerbefragun-
gen ein Drittel) hat gezielt einen Standort im Umland gesucht. Die Familien, die die
grofite Gruppe dieser freiwilligen Abwanderer bilden, suchen einen in hohem Mafie

Mehrheit
»unfreiwillige“
Abwanderer
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kind- und familiengerechten Wohnstandort. Hierzu zdhlen sowohl die Objektqualita-
ten als auch die Rahmenbedingungen in der Gemeinde. Sie wiinschen in der Regel
ein Einfamilienhaus mit Garten, in dessen Umfeld die Kinder gefahrlos spielen kon-
nen. Die Ndhe zu Griin und Freiflachen ist ebenso wichtig wie die Ndhe zu Schulen
und sonstiger Kinder- und Jugendinfrastruktur. Zumindest fiir die Zeit der Familien-
phase ziehen sie daher einen Standort aufderhalb des Stadtgebietes vor. Neben den
Familien gibt es auch bei allen anderen Haushaltstypen solche, die einen Wohn-
standort auf3erhalb der Stadt bevorzugen. Wichtigste Griinde sind Ruhe, die Nahe zu
Griin und Naherholung, eine geringere Dichte und kurze Wege.

Die meisten der ehemals Freiburger Haushalte haben jedoch zunichst in der Stadt
nach einem geeigneten Objekt gesucht. Die Suche erstreckt sich vielfach iiber lange
Zeitraume, bis zu mehreren Jahren. Nachdem ihnen klar wird, dass sie in der Stadt
entweder keine geeigneten Wohnungen finden oder die Preise fiir ihr Budget zu
hoch sind, weichen sie auf das Umland aus. Gleiches gilt fiir Haushalte, die berufsbe-
dingt in die Region ziehen oder teils auch im Alter zuriickkehren. Da bei den Haus-
halten, die im Umland wohnen (ausgenommen die Alteren), meist mindestens ein
Haushaltsmitglied in Freiburg berufstatig ist, ist eine gute Erreichbarkeit ausschlag-
gebend fiir die Standortwahl. Die gut angebundenen Gemeinden, wie Denzlingen,
Kirchzarten oder Gundelfingen, erlauben es, mit einem Pkw pro Haushalt auszu-
kommen.

Mit steigender Entfernung zur Stadt nimmt der Anteil an ,Freiburg orientierten”
Haushalten etwas ab. Dort bilden lokale Nachfrager aus den Gemeinden selbst und
deren Umfeld den Grofdteil der Bewohner. Aber auch in diesen Gemeinden be-
schrankt sich die Nachfrage der Freiburger Haushalte nicht nur auf den Einfamilien-
hausbau. So sind Freiburger Haushalte in Geschosswohnungen nach Emmendingen
oder Waldkirch gezogen, weil die Wohnungen eine preiswerte Alternative sind. Der
relative Preisvorteil erlaubt, die gewtlinschten Objektqualitdten (u.a. geringere Dich-
te der Neubauprojekte, Grofie der Wohnung, grofiere private Freiflachen, familien-
gerechte Gestaltung) zu finanzieren.

Erst in noch weiterer Entfernung zum Stadtgebiet, wie z.B. Breisach, sind Freiburger
Haushalte in den Neubauprojekten noch Einzelfélle. Die Anbindung an Freiburg ist
aufwendiger und die Gemeinden sind weniger urban gepragt. Das gilt sowohl fiir die
infrastrukturelle Ausstattung als auch fiir die Milieus und Lebensstile. Fiir Haushalte
mit dem Wunsch nach Vielfalt und der Nahe zu stadtischen Angeboten kommen die-
se Standorte (noch) nicht in Betracht.

Eine Sonderstellung nehmen zahlreiche kleine Gemeinden im Umland ein, bei denen
die Vergabe von Baugrundstiicken reglementiert ist (z.B. Botzingen, Ehrenkirchen).
Dort haben Nachfrager Vorrang, die aus der Gemeinde selbst stammen oder dort
bereits liber mehrere Jahre arbeiten. Entsprechend sind kaum Freiburger Haushalte
vorhanden.

Anders als in weniger angespannten Wohnungsmarktregionen dient das Umland fiir
beinahe alle Altersgruppen und Haushaltstypen als ,Aderlass“. Die mit Abstand
grofdte Gruppe bilden Familien, vor allem solche in der Expansionsphase. Auf der

Je ndher an
Freiburg, umso
mehr Freiburger
Zuziige

Umland:
»2Aderlass“ fiir fast
alle Haushaltstypen
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Suche nach einem familiengerechten Objekt finden sie in Freiburg keine Angebote
zu einem fur sie bezahlbaren Preis. Selbst Haushalte, die sich im Umland ein Einfa-
milienhaus leisten konnten, wiirden oftmals auch eine Etagenwohnung in Kauf
nehmen, um in der Stadt zu bleiben. Da sie dort jedoch nicht fiindig werden (bzw.
die Kompromisse hinsichtlich Objekt und/oder Standort zu grofd waren), weichen
sie auf das Umland aus. Sofern sie es finanzieren konnen, erwerben sie dort ein Ei-
genheim, andernfalls beziehen sie eine Wohnung zur Miete.

Neben Familien sind in den Neubauprojekten im Umland aber auch fast alle anderen
Altersgruppen und Haushaltstypen zu finden, ausgenommen junge Erwachsene vor
dem Erwerbsleben (z.B. Studierende). Auch bei ihnen liberwiegt der Preis als Grund
fiir die Standortwahl. In der liberwiegenden Zahl der Féille beziehen sie im Umland
eine Geschosswohnung, teils aber auch ein Einfamilienhaus (inkl. Mietangebote).
Durch die rege Umlandabwanderung bilden sich in vielen Neubauprojekten Nach-
barschaften mit vergleichbaren (auch stadtisch gepragten) Lebensstilen. Oft handelt
es sich um mittlere Einkommensgruppen und vergleichbare Bildungs- und Lebens-
standards. Die Nachfrager finden daher zunehmend Gleichgesinnte vor Ort. Mittler-
weile gibt es erste innovative Wohnprojekte in den Umlandgemeinden, die nicht
zuletzt auf eine kreative (urbane) Mittelstandsklientel ausgerichtet sind (z.B. in
March, Waldkirch).

6. Nachfragegruppen fiir Freiburg und ihre Anforderungen an Preis,
Standort und Objekt der Wohnungen

6.1 Alle Nachfragegruppen mit Ausnahme der Studierenden: Nachfrage und
Angebot

Basierend auf Experten- und Bewohnergespriachen vor Ort in den verschiedenen
Neubaugebieten lassen sich Anforderungen an Standort und Objekt ableiten.13

Bezieher Kkleiner Einkommen

Bezahlbarer Wohnraum ist ein Kernthema in Freiburg. Fiir Haushalte mit kleineren
Einkommen ist es schwierig, auf dem Freiburger Wohnungsmarkt Wohnungen zu
giinstigen Mieten zu finden. Dies gilt insbesondere fiir Niedrigeinkommensbezieher
(vgl. Kapitel 9.1). So konnten im Jahr 2013 die Niedrigeinkommensbezieher je nach
Haushaltsgrofde nur zwischen 1,7 % und 4,6 % der offentlich angebotenen Wohnun-

13 empirica kann zusatzlich auf jahrelange Erfahrungen bei der Untersuchung von Neubaugebieten und Repréasen-
tativbefragungen verschiedener Altersgruppen zuriickgreifen:
empirica-Studie ,Kinder- und Familienfreundlichkeit deutscher Stidte und Gemeinden“ im Auftrag der Wiis-
tenrot Stiftung, 2008
empirica-Studie ,Stadt als Wohnort fiir Familien“ - Ergebnisse der ExWoSt-Studie ,Strategien und Aktionsfel-
der fiir stadtisches Wohnen von Familien im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), 2008.

Abwanderung bei
praktisch allen
Alters- und Haus-
haltstypen

Wenig preiswerter
Wohnraum in der
Stadt
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gen finanzieren!4. Aus diesem Grund hat die Freiburger Stadtbau aktuell Sozialwoh-
nungen gebaut (vgl. Kapitel 5.2.1). Sie plant auch fiir die Zukunft sozialen Woh-
nungsbau. Die anderen Akteure des Freiburger Wohnungsmarktes (Expertenge-
sprache) wollen ,freiwillig“ keine sozialen Wohnungen bauen (Hinderungsgrund:
Belegungsrecht und keine Rentabilitat). Allerdings sind einige bereit, sozialen Woh-
nungsbau zu bauen, wenn sich ihnen damit die Méglichkeit bietet, auch frei finan-
ziert bauen zu kdnnen (vgl. Kapitel 3.4).

Bezieher mittlerer Einkommen

Flir Haushalte mit mittleren Einkommen sind frei finanzierte Neubauwohnungen zu
teuer. Die Mieten in diesem Segment liegen bei 11,50 €/m? nettokalt im Median.
Allerdings gibt es in Freiburg bei den Genossenschaften und bei der Stadtbau Be-
standswohnungen, deren Mieten relativ niedrig sind. Die Wohnungsgenossenschaf-
ten bieten auch Wohnungen, deren Mieten unter den Mieten fiir den sozialen Woh-
nungsbau liegen (4,50 bis 6,60 Euro). Experten berichten, dass speziell bei den Be-
ziehern mittlerer Einkommen die Fluktuation in den letzten Jahren stark abgenom-
men hat, weil bei Neuvermietung die Mieten seit 2009 stark gestiegen sind (vgl. Ka-
pitel 4.2).

Bezieher hoherer Einkommen

Haushalte mit hohen Einkommen kdnnen sich auf dem Freiburger Wohnungsmarkt
bedienen. Ein Indikator dafiir ist die Tatsache, dass sich qualitativ hochwertig Woh-
nungen im Hochpreissegment schnell vermarkten lassen.

In den letzten Jahren kamen liberwiegend Wohnungen fiir Haushalte mit hoheren
Einkommen auf den Markt. Von 2009 bis 2013 sind die Quadratmeterpreise fiir
Neubauwohnungen um rd. 60 % angestiegen und bei Bestandswohnungen um rd.
33 % (vgl. Kapitel 4.1). Die Preise fiir Mietwohnungen sind auch seit 2009 mit einem
deutlichen Sprung gestiegen. Die teuersten 25 % der Wohnungen werden fiir min-
destens 12,50 Euro/m? nettokalt angeboten.

Familien

Den grofdten Verlust an das nahere Umland hat Freiburg bei den Familien (30 bis
unter 50-Jahrige und Kinder unter 10 Jahre). Will man Familien halten bzw. gewin-
nen, so sind deren Praferenzen zu beriicksichtigen. Familien haben - unabhangig
von der Milieuzugehorigkeit — dhnliche Wiinsche an die Wohnung/das Haus und das
Wohnumfeld. Diese Prdferenzen ergeben sich aus der Familiensituation und der
Alltagspraktikabilitdt. Laut Vor-Ort-Recherchen in Freiburg und im Umland (Be-
wohnergesprache) sowie aus bundesweiten empirica-Erfahrungen sind die Anfor-
derungen von Familien sehr differenziert.

14 Die Verfiigbarkeit geeigneter und finanzierbarer Wohnobjekte wird anhand der empirica-Preisdatenbank
(Basis: empirica-systeme.de) liberpriift. Grundlage der Analyse sind alle inserierten Wohnungsangeboten unter
Angabe einer Nettokaltmiete. Giinstige Angebote der Stadtbau und der Genossenschaften fehlen in dieser Ana-
lyse, wenn sie nicht 6ffentlich inseriert werden.
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In der Regel bevorzugen Familien das klassische Einfamilienhaus mit hausnahen
Freiflichen fiir kleine Kinder und grof3ziigige Abstellmoglichkeiten. Es werden al-
lerdings auch einfamilienhausdhnliche Wohnformen im Geschosswohnungsbau
(iiberschaubare Wohngebdude mit nicht zu vielen Wohneinheiten, kindersicheres
direktes Umfeld) als Alternative akzeptiert. Damit Geschosswohnungen familien-
freundlich sind, miissen die Standort- und Objektpraferenzen von Familien (wie in
der Abbildung 57 dargestellt) beriicksichtigt werden. Bisher hat Freiburg relativ
viele familienfreundliche Wohnungen bei vergleichsweise hoher Bebauungsdichte
angeboten, z.B. in Vauban, im Rieselfeld und bei dem aktuellen Neubauprojekt
»,Mehrgenerationenwohnen” in der Zahringer Strafse und dem Wohnquartier in der
Komturstrafse. Fiir die Zukunft ist jedoch zu bedenken, dass sich familienfreundliche
Wohnquartiere nur bei grofieren Baugrundstiicken realisieren lassen. Bei Einzelob-
jekten ist es schwierig, die familienfreundlichen Aspekte des Umfeldes zu beriick-
sichtigen.

Abbildung 57: Standort- und Objektpriferenzen von Familien

Standort / Wohnumfeld

» Hausnahe sichere Aufenthaltsmdglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbe-
ziehung zu den Wohnungen

= Spielmoglichkeiten (Griinflachen, Spielplatze, Freiflachen) zur eigenen Erobe-
rung der Wohnumgebung

= Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Rad-
wege, Einbahnstrafen, Spielstrafien, Strafdenbeleuchtung, keine Angstraume

» Fufdlaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem ,guten
Ruf* und guten padagogischen Konzepten

» Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fuf3, Rad, OPNV) weiterfiihrender Schulen

= Sichere, (halb-)6ffentliche Aufenthaltsmdglichkeiten fiir dltere Kinder und
Jugendliche im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte

= Sportflachen: Bolzplatze, Sportplatze, Freiflachen

» (OPNV-Haltestelle mit regelméafRiger Taktung tagsiiber und bei Jugendlichen
auch abends

= Aufenthaltsqualitdten und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

» Einkaufsmoglichkeiten und Arzte (u.a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung
vom Wohnstandort

Wohnraum

» Einfamilienhaus (im stadtischen Umfeld als Doppelhaushalfte oder Reihen-
haus, Geschosswohnung in kleineren Gebauden, sofern unten genannte Krite-
rien erfiillt sind)

=  Mindestens vier Zimmer, oft fiinf und mehr Zimmer

=  Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freiflache (z.B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an den eigenen Garten oder grofie kindersi-
chere Terrasse)

= Hohes Maf3 an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z.B. durch das Wohnen auf
mehreren Etagen, lairmdidmmende Wande und Decken

= Abstellmdglichkeiten im Haus/der Wohnung und im hausnahen Bereich (z.B.
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Standort / Wohnumfeld

fiir Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

= Privatheit am Haus, z.B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht
einsehbare Balkone oder Dachterrassen

= Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten Strafdenraum

= Moglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus (zum Ausladen) und haus-
naher Stellplatz

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Ein-/Zweipersonenhaushalte

Die jungen und mittelalten Singlehaushalte bzw. Paare ohne Kinder legen bei der
Standortwahl groflen Wert auf Ndhe zu Arbeits-/Ausbildungsstitten. Mittelalte
Haushalte, aber vor allem junge Haushalte, die noch keine Familie griinden, bevor-
zugen einen Wohnstandort mit vielseitiger Infrastruktur im Umfeld. Sie wollen i.d.R.
(noch) keine Wohnung kaufen, weil sie moglicherweise noch einmal arbeitsplatzbe-
dingt umziehen.

Laut Expertengesprachen gibt es nicht genug (bezahlbare) Mietwohnungen fiir jun-
ge Haushalte, die arbeitsplatzbedingt nach Freiburg ziehen. Allerdings gibt es ver-
einzelt in Freiburg fiir wohlhabende Ein-/Zweipersonenhaushalte, die Eigentum
erwerben wollen, relativ giinstige Angebote, z.B. die 2013 /14 realisierten Neubau-
projekte in der Habsburgerstrafde und Zahringer Strafde (vgl. Kapitel 5.2).

Altere

Freiburg verliert auch altere Haushalte an das Umland (vgl. Kapitel 3.1). Allerdings
ist der Verlust an Alteren an das Umland bei weitem nicht so hoch wie der Verlust an
Familien. Insbesondere finanziell gut gestellte Altere suchen Wohnungen in der
Freiburger Innenstadt zum Kauf. Zunehmend spiirbar ist laut Experten der Trend,
dass Altere aus dem Umland nach Freiburg ziehen, ihre Familienhiuser verkaufen
und Etagenwohnungen mit Aufzug im Haus suchen. In jlingster Zeit nimmt auch der
Anteil der wohlhabenden Alteren, die von weiter weg nach Freiburg ziehen, zu. Seit
einigen Jahren sind die Zuziige der Alteren, die nicht aus dem Umland kommen,
deutlich héher als die Zuziige aus dem Umland. Wohlhabende Altere finden passen-
de Angebote in Freiburg. Dies gilt nicht fiir Altere mit niedrigem Einkommen und
auch nur beschrankt fiir die mit mittlerem Einkommen.

Wenn man altere Haushalte in Freiburg halten bzw. gewinnen mdchte, so sind deren
Praferenzen zu berticksichtigen. Laut Experten- und Bewohnerbefragungen ist fiir
Altere von zentraler Bedeutung, dass sie ein selbstindiges Leben fithren kénnen,
auch fiir den Fall, wenn die Hilfs- oder Pflegebediirftigkeit zunehmen sollte. In Frei-
burg werden Standorte in zentralen Lagen mit vielseitigen Infrastrukturen (Giiter
des taglichen Bedarfs, OPNV, medizinische Dienste) in fuRliufiger Entfernung ge-
sucht. Zwar werden Standorte mit guter Erreichbarkeit der Angebote fiir die All-
tagsversorgung gesucht, aber gleichzeitig legen Altere Wert auf eine griine und ruhi-

Ein-/Zweipersonen-
haushalte suchen
die Nahe zum
Arbeitsplatz

Altere:

Sowohl Riickkehrer
als auch Umland-
abwanderer
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ge Lage. Auf keinen Fall sollten die Wohnangebote abseits liegen, vielmehr ist eine
Integration in Wohnquartiere im Sinne eines Mehrgenerationenwohnens in der
Nachbarschaft erstrebenswert. Dabei spielt der Wunsch, nicht im Alter alleine zu
wohnen (Einsamkeit) und die gegenseitige Unterstiitzung bei Hilfsbediirftigkeit eine
Rolle. Des Weiteren wird bei der Auswahl des Standortes auf Abstellmdéglichkeiten
im hausnahen Bereich z.B. flir Fahrrad, Rollator) sowie direkte Zufahrtsmaoglichkei-
ten mit dem Auto bis vor die Haustiir geachtet.

Weitere Praferenzen:

= Altere suchen iiberwiegend Wohnungen in Gebauden mit Aufzug.

= Die Wohnungen miissen mindestens zwei Zimmer haben (1-Personen Haushalt)
und drei Zimmer oder mehr fiir Paare.

= Eswird grofRen Wert darauf gelegt, dass die Wohnungen einen Balkon haben.

= Die Wohnungen sollten mdglichst barrierefrei bzw. -arm sein. Dies gilt auch fiir
das Wohnumfeld, sodass die Zuganglichkeit zu den verschiedenen Angeboten im
Wohnumfeld gegeben ist (z.B. auch mit einem Rollator).

6.2 Studierende: Nachfrage und Angebot

Die Entwicklung der Zahl der Studierenden hat in den letzten Jahren rapide zuge-
nommen (vgl. Abbildung 58). Auch wenn die Wohnwiinsche von Studierenden héu-
figer als bei anderen Nachfragegruppen i.d.R. von einem knappen Budget abhdngen,
zeigen verschiedene empirica-Befragungen ein differenziertes Bild im Hinblick auf
die Anforderungen an den Wohnstandort und den Wohnraum (vgl. Abbildung 60).

Abbildung 58: Entwicklung der Zahl der Studierenden in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 59: Anteil der Studierenden nach Wohnform (2012)
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Quelle: Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in der Bundesrepublik Deutschland
2012, Bundesministerium fiir Bildung und Forschung 2013, eigene Darstellung empirica

Laut einer Befragung des Deutschen Studentenwerks wohnt gut ein Drittel der Stu-
dierenden in einer eigenen Wohnung - entweder alleine (17 %) oder mit Partner
und/oder Kind (20 %)!5 (vgl. Abbildung 60). Die am haufigsten vorherrschende
Wohnform ist die Wohngemeinschaft mit 29 % aller Studierenden. Studierende, die
in Wohngemeinschaften leben, akzeptieren eine kleine personliche Wohnflache, um
das vorhandene Gesamtbudget fiir das Wohnen nicht zu iiberschreiten. Bei den El-
tern wohnen 23 % der Studierenden und etwa 10 % leben in Studentenwohnhei-
men. Die Bedeutung der Untermiete ist mit 1 % sehr gering. In Freiburg liegt der
Anteil der Studierenden, die in Studentenwohnheimen leben, héher als 10 %, dafir
sind die Anteile der anderen Wohnformen etwas geringer. Studierende finden in
Freiburg Angebote. Auch in Freiburg ist der Trend, in Wohngemeinschaften zu le-
ben, hoch. Dies fiihrt vor allem in einigen Innenstadtlagen zu einer Belastung des
Wohnungsmarkts, da Wohngemeinschaften oft zahlungskraftiger sind als Familien
und bei der Vermietung grofier, familiengeeigneter Wohnungen den Vorrang erhal-
ten. Dariiber hinaus werden auch Projekte von Kapitalanlegern entwickelt, die ge-
zielt an Wohngemeinschaften mit einem relativ hohen Quadratmeterpreis vermie-
ten, z.B. in der Habsburger Strafie.

15 In der Kategorie ,Wohnen mit Partnern” sind auch das Wohnen mit Partnern und/oder Kind inbegriffen.
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Abbildung 60: Standort- und Objektpraferenzen von Studierenden

Standort / Wohnumfeld

= Verkehrsgiinstige Lage mit schneller Erreichbarkeit der Hochschule (zu Fuf3,
mit dem Fahrrad, OPNV)

= Lage in gewiinschtem Stadtteil / Quartier (u.a. typische Studentenviertel)
=  Urbanes, innerstadtisches Flair

= Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten

= Nahe zu Grinflachen (Sport, Erholung)

Wohnraum

= Glnstiger Preis bzw. kalkulierbarer Gesamtpreis

= Reine Wohnflache weniger ein Kriterium als vielmehr die Moglichkeit, alles
unterzubringen

* Angemessene Ausstattungsqualitdt mit tlw. hoher Kompromissbereitschaft

Quelle: Eigene Darstellung empirica

7. Charakteristika des Wohnungsmarkts (Autor: Amt fiir Biirgerser-
vice und Informationsverarbeitung)

7.1 Wohnungsteilmarkte

7.1.1 Abgrenzung von Wohnungsteilmarkten

Der erste Baustein der Analyse ist die Spezifikation des Angebots auf dem Woh-
nungsmarkt. Die Grundlage bildet hierbei der Gebdudebestand in Freiburg. Es wur-
den zunichst diejenigen Faktoren identifiziert, die die grofite Bedeutung fiir den
Wohnungsmarkt haben. Im zweiten Schritt wurden die Gebdaude anhand dieser Kri-
terien in verschiedene Teilmarkte einsortiert. Datenbasis war die seit den 1970er
Jahren von der Statistikstelle der Stadt Freiburg eingerichtete statistische Gebdude-
datei. Diese - auf der Grundlage von fritheren Gebdaudezihlungen entstandene Datei
- wird mit Hilfe der Bautatigkeitsstatistik laufend aktualisiert. Insgesamt wurden fiir
die Erstellung der Teilméarkte vier Hauptkriterien herangezogen: die Gebdaudegrofie,
das Baualter sowie Daten zur Forderung und zum selbstgenutzten Wohneigentum.
Die Gebdude der grofdten Genossenschaften in Freiburg (Bauverein Breisgau eG,
Familienheim Freiburg eG und Heimbau Breisgau eG) und der Freiburger Stadtbau
GmbH bilden eigene Teilmarkte. Dabei sind die geférderten Wohnungen der Stadt-
bau sowie Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern nicht berticksichtigt, so
dass der Teilmarkt ,Stadtbau“ nur nicht geférderte Wohnungen in Mehrfamilien-
hduser im Besitz der Stadtbau umfasst. Ebenso die Studierendenwohnheime und
sonstige Wohnheime (Alten- und Pflegeheime, Asylbewerberheime, Kinderheime
etc.).

empirica

Datengrundlage und
Vorgehensweise
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Bei der Gebaudegrofie wurde zwischen Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) und
Mehrfamilienhdusern (MFH) differenziert. Alle Gebaude, fiir die maximal zwei
Wohneinheiten!6 ausgewiesen sind, wurden als Ein- und Zweifamilienhduser klassi-
fiziert, alle anderen Gebaude folglich als Mehrfamilienhduser. Beim Baualter wurden
insgesamt vier Kategorien gebildet!’: Errichtung des Gebdudes vor dem Jahr 1949,
zwischen 1949 und 1985, zwischen 1986 und 2002 und zuletzt alle, die ab dem Jahr
2003 errichtet wurden. Bei mehreren Gebdauden an einer Adresse war dasjenige mit
den meisten Wohneinheiten ausschlaggebend. Aufderdem wurden alle Gebaude, die
nach 2002 grundlegend umgebaut wurden, ebenfalls in die Baualtersklasse ab 2003
eingeordnet. Dabei sollte beriicksichtigt werden, dass sich bei einem genehmi-
gungspflichtigen Umbau haufig entscheidende Merkmale eines Gebdudes wie Barri-
erefreiheit oder Warmeddammung verdandern konnen. Im Verlauf der Analyse stellte
sich die Bedeutung des Baualters bei Ein- und Zweifamilienhdusern als sehr gering
heraus, weshalb hier auf eine Differenzierung verzichtet wurde.

Als weiteres Merkmal der Unterscheidung wurde die Anzahl der selbstgenutzten
Wohneinheiten herangezogen. Daflir wurde auf die Daten zur Grundsteuer zuriick-
gegriffen. So konnten Gebaude, die mehrheitlich Eigentumswohnungen umfassen,
von Mietshdusern getrennt werden. Allerdings wurden Gebdude, bei denen genau
eine Wohneinheit selbstgenutzt ist, als Mietshaduser klassifiziert. In der Regel sind
dies Gebaude, in denen der Eigentiimer!8 zwar wohnt, der Rest der Wohneinheiten
jedoch vermietet ist. Auf dem Wohnungsmarkt prasentieren sich diese Hauser eher
als klassische Mietshiduser. Fiir Einfamilienhduser wurde diese Einschrankung logi-
scherweise nicht gemacht. Sobald zwei oder mehr Wohneinheiten in einem Gebaude
von ihren Eigentiimern bewohnt werden, gilt das gesamte Gebaude als Mehrfamili-
enhaus mit selbstgenutztem Wohneigentum.

16 In der statistischen Gebdudedatei wird zwischen Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten unterschieden.
Wohnungen miissen immer eine Kiiche haben, wihrend dies bei sonstigen Wohneinheiten nicht der Fall sein
muss. In der Analyse wurden alle bewohnbaren Raumlichkeiten (Wohnungen und sonstige Wohneinheiten)
mit beriicksichtigt und unter dem Begriff ,Wohneinheiten“ subsumiert. Der Verstindlichkeit wegen wurde im
weiteren Text jedoch auch haufig der Begriff ,Wohnungen“ synonym verwendet.

17 Die Kategorien wurden bereits fiir die Erstellung des Mietspiegels verwendet und konnen damit als gepriift
gelten. Eine Anpassung gab es jedoch gegeniiber dem Mietspiegel: Die Kategorien 1986-1994 und 1995-2002
wurden zusammengelegt. Hintergrund war das Bestreben, so wenige Teilméarkte wie moglich zu bilden.

18 Im Folgenden wird der besseren Lesbarkeit wegen immer nur die mannliche Form genannt. Wenn es nicht
explizit anders benannt ist, sind jedoch immer beide Geschlechter gemeint.

Indikatoren zur
Abgrenzung der
Teilmirkte



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 65

Tabelle 4: Bedingungsliste der Teilmarkte
Teilmarkt Geb?ude- Gebé&ude- | Wohneigen- Forderung Genossen- Stadtbau Studlerenc.jen Sonsuggs
groke alter tum schaft wohnheim [ Wohnheim
EFH mit Wohneigentum 1-2 WE alle alle WE mdglich moglich moglich nein nein
EFH ohne Wohneigentum 1-2 WE alle max. 1 WE* maglich maglich maglich nein nein
§ ; mehr als 2 . . . . . .
MFH vor 1949 mit Wohneigentum WE vor 1949 min. 2 WE nein nein nein nein nein
. mehr als 2 . . . . .
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum WE vor 1949 max. 1 WE nein nein nein nein nein
hr als 2
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum e | 19401085 | min.2we nein nein nein nein nein
. mehr als 2 . . . . .
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum WE 1949-1985 max. 1 WE nein nein nein nein nein
hr als 2
MFH 1986-2002 it Wohneigentum e | 19862002 | min.2we nein nein nein nein nein
. mehr als 2 . . . . .
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum WE 1986-2002 | max. 1 WE nein nein nein nein nein
§ . mehr als 2 . . . . . .
MFH ab 2003 mit Wohneigentum WE ab 2003** min. 2 WE nein nein nein nein nein
. mehr als 2 . . . . .
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum WE ab 2003** max. 1 WE nein nein nein nein nein
- mehr als 2 - ) ) ’ ! '
MFH mit geférderten Wohnungen WE alle mdglich min. 1 WE nein nein nein nein
mehr als 2 . . 5 . . .
Genossenschaften WE alle nein nein ja nein nein nein
hr als 2
Stadtbau mer & alle nein nein nein ja nein nein
WE
Studierendenw ohnheime - alle - maglich nein nein ja nein
sonstige Wohnheime - alle - moglich nein nein nein ja

* Aufler bei Einfamilienhdusern, die nur eine Wohneinheit besitzen
** Alle Gebdude die ab 2003 gebaut wurden oder die nach 2002 grundlegend umgebaut wurden

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Die vom Amt fiir Wohnraumversorgung (AWV) bereitgestellten Daten zur Forde-
rung bildeten ein weiteres Kriterium der Unterscheidung. Aufgrund einer finanziel-
len Férderung durch das Land gelten fiir diesen Wohnraum Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen. Als gefordert gilt ein Gebdude, sobald fiir mindestens eine
Wohneinheit eine Forderung in Anspruch genommen wird - unabhdngig vom Eigen-
tlimer und von der Anzahl selbstgenutzten Wohneigentums. In diesem Teilmarkt
sind demnach auch Gebdude der Freiburger Stadtbau und der Genossenschaften
vertreten. In Tabelle 4 sind nochmals alle Kriterien aufgefiihrt.

Nach Auswertung aller Merkmale ergaben sich insgesamt 15 Teilmarkte. Da sich bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern sowohl die Baualtersklasse als auch die Angaben
zur Forderung als nicht relevant erwiesen, ergaben sich nur die beiden Teilméarkte
Ein- und Zweifamilienhduser mit und ohne Wohneigentum. Bei den Mehrfamilien-
hdusern ergaben sich insgesamt 11 Teilmarkte. Fiir die einzelnen Baualtersklassen
wurde jeweils nach Wohneigentum unterschieden. Alle Gebdude, bei denen mindes-
tens eine Wohneinheit gefordert ist, unabhdngig von Wohneigentum oder Eigentii-
mer, bildeten einen eigenen Teilmarkt (Mehrfamilienhdauser mit geférderten Woh-
nungen). Und zuletzt sind alle Mehrfamilienhduser, die entweder der Freiburger
Stadtbau oder den Genossenschaften gehoren, als eigene Teilmarkte ausgewiesen.
Ein- und Zweifamilienhduser dieser Eigentiimer wurden in die entsprechenden
Teilmarkte einsortiert und tauchen hier nicht auf. In Tabelle 5 sind die Teilmarkte

Insgesamt
15 abgegrenzte
Teilmarkte
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mit der Anzahl der Adressen, Haushalte, Wohnberechtigten, Wohneinheiten sowie

Zahl der Gebdude aufgeschliisselt (Stichtag: 30.06.2012).

Tabelle 5:

Teilmirkte

Stichtag: 30.06.2012

Adressen

Haushalte

Wohnberechtigte

Wohneinheiten

Gebaude mit
Wohneinheiten

Anzahl

Summe

Summe

Summe

Summe

EFH mit Wohneigentum

EFH ohne Wohneigentum

MFH vor 1949 mit Wohneigentum
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum
MFH ab 2003 mit Wohneigentum
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum
MFH mit geférderten Wohnungen
Genossenschaften

Stadtbau

Studierendenwohnheime

sonstige Wohnheime

10482
4660
500
2249
1163

2762

1167
292
452
651
608
730
130

179

15585
7295
2681

10363

13064

17590
6478
8968
2667
3340
7989
5611
6076
4168

4200

35448
14482
4837
17134
21511
29481
11130
14683
5519
6105
18530
9574
12521
6206

6063

14095
6094
2543

10385

13365

18315
6667
9584
2916
4161
8168*
5673
6228
4974

5699

10547
4687
547
2415
1197
2863
824
1243
307
487
656
610
733
139

199

Gesamt

26811

116075

213224

118867

27454

* Dies entspricht nicht der Gesamtzahl aller geférderten Wohneinheiten, sondern der Anzahl aller
Wohneinheiten, die sich in geférderten Gebauden befinden. Die tatsdchliche Anzahl der geférderten
Wohnungen liegt niedriger.

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Da sich aufgrund der Menge der Kriterien gewisse Uberschneidungen nicht aus-
schliefden liefden, haben einige Merkmale eine stirkere Gewichtung erhalten als an-
dere. Diese Uberschneidungen betreffen vor allem die Gebidude der Freiburger
Stadtbau und der Genossenschaften. Das grofdte Gewicht hat die Gebdudegrofie, da-
nach die Frage, ob Forderung vorliegt oder nicht und zuletzt die Angaben zum
selbstgenutzten Wohneigentum sowie zum Eigentiimer. So sind knapp 3,5 % aller
Wohneinheiten der Stadtbau Ein- und Zweifamilienhduser und wurden diesen Teil-
markten zugeordnet. Bei den Genossenschaften betragt der Anteil 5 %. Wesentlich
grofier ist der Anteil der geférderten Wohnungen. So sind 32 % aller Wohneinheiten
(das entspricht 2.964 WE) der Stadtbau gefordert. Bei den Genossenschaften liegt
dieser Wert bei knapp 15 %. Diese Gebaude wurden dem Teilmarkt Mehrfamilien-
hiuser mit geférderten Wohnungen zugeordnet.

Der Teilmarkt Mehrfamilienhduser mit geférderten Wohnungen ist in gewisser Hin-
sicht als Spezialfall zu betrachten. Da ein Gebdude bereits bei einer einzigen gefor-
derten Wohneinheit diesem Teilmarkt zugeordnet wurde, liegt der Anteil der tat-
sachlich geférderten Wohneinheiten niedriger als der Wert in Tabelle 5. Im Schnitt
sind in geforderten Gebduden rd. 54 % aller Wohneinheiten gefordert. Das ent-
spricht 4.485 Wohneinheiten. Dazu kommen nochmal 603 geférderte Wohneinhei-
ten in Ein- und Zweifamilienhdusern und 758 in Wohnheimen. So ergibt sich eine

Vorgehen bei

Uberschneidungen

Sonderfall
Férderung
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Gesamtzahl von 5.846 geférderten Wohneinheiten in Freiburg zum Stichtag
30.06.2012.

Die rdumliche Verteilung der Teilméarkte auf das Freiburger Stadtgebiet kann den
Karten in Kapitel 11.3.1 (Anhang) entnommen werden.

7.1.2 Entwicklung und Struktur der Teilmarkte

In Tabelle 6 ist die Veranderung der Teilmarkte zwischen 2003 und 2012 darge-
stellt. Folgende Erkenntnisse lassen sich ableiten:

In der Gebdudedatei sind im Jahr 2012 insgesamt 7.916 Wohneinheiten
mehr als 2003 verzeichnet.

Alle Teilmarkte mit Gebduden ohne Wohneigentum sind kleiner geworden.
Im Gegenzug dazu sind die Teilmirkte mit Wohneigentum allesamt grofder
geworden - teilweise sogar sehr deutlich.

Der Anteil der geforderten Wohnungen ist stark gesunken. Damit einherge-
hend ist die Anzahl der Wohnungen im Teilmarkt Stadtbau stark gestiegen.
Dies weist darauf hin, dass eine grofie Zahl von Wohnungen der Stadtbau in
den letzten Jahren aus den Forderungsmafinahmen herausgefallen ist. Diese
Entwicklung folgt dem allgemeinen bundesweiten Trend, dass mehr Woh-
nungen aus der Férderung fallen als neue geférderte Wohnungen entstehen.

Einen Anstieg von 525 Wohneinheiten gab es ebenfalls bei den Studieren-
denwohnheimen.

Bei den sonstigen Wohnheimen wurde ein Riickgang von 1.141 Wohneinhei-
ten verzeichnet. Da Einrichtungen fiir betreutes Wohnen nicht unter die Ka-
tegorie sonstige Wohnheime fallen, kann hieraus allerdings nicht auf eine
schlechtere Versorgung der dlteren Bevélkerung geschlossen werden.

Vergleich der
Teilmarkte 2003
und 2012
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Tabelle 6: Verianderungen der Teilmdrkte 2003 bis 2012
2012 2003 20032015 | Verindenng
Summe Summe Summe %
Wohneinheiten Wohneinheiten Wohneinheiten

EFH mit Wohneigentum 14095 11952 2143 17,9%
EFH ohne Wohneigentum 6094 6958 -864 -12,4%
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 2543 1871 672 35,9%
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 10385 11386 -1001 -8,8%
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 13365 10508 2857 27.2%
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 18315 20689 -2374 -11,5%
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 6667 4599 2068 45,0%
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 9584 10938 -1354 -12,4%
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 2916 - - -
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 4161 - - -
MFH mit geférderten Wohnungen 8168 15505 -7337 -47,3%
Genossenschaften 5673 5145 528 10,3%
Stadtbau 6228 111* 6117 5510,8%
Studierendenwohnheime 4974 4449 525 11,8%
sonstige Wohnheime 5699 6840 -1141 -16,7%
Gesamt 118867 110951 7916 7,1%

* Der deutliche Anstieg der Wohneinheiten der Stadtbau von 2003 bis 2012 ergibt sich dadurch, dass
geforderte Wohnungen zwischenzeitlich aus der Belegungsbindung gefallen sind und damit nicht mehr
dem Teilmarkt ,MFH mit geférderten Wohnungen®, sondern dem Teilmarkt “Stadtbau“ zugeordnet
werden.

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Die Teilmarkte unterscheiden sich nach der Gebaudegrofie und Struktur der Woh-  Je jiinger das
nungen. Bei der Verteilung der einzelnen Gebdudegrofen in den Teilmirkten lasst ‘é‘;’;‘:ﬁstgesm
sich auf den ersten Blick eine Tendenz feststellen (vgl. Tabelle 7). Je jinger die Ge- ., Ges’chosse
baude, desto grofier sind sie bzw. desto mehr Wohneinheiten haben sie. Besonders

bei Mehrfamilienhdusern ohne Wohneigentum lasst sich dieser Trend sehr gut able-

sen. Der Anteil der zwei- bis dreigeschossigen Gebdude sinkt von etwa 49 % bei den

Gebauden, die vor 1949 erbaut wurden, kontinuierlich auf knapp 14 % bei Mehrfa-

milienhdusern, die ab 2003 erbaut wurden. Umgekehrt wachst der Anteil von Ge-

bdauden mit mehr als neun Wohneinheiten von 11 % auf fast 62 %. Bei Mehrfamili-

enhdusern mit Wohneigentum ist dieser Trend nicht ganz so eindeutig. Zwar ist

auch hier bei Gebduden, die vor 1949 gebaut wurden, der Anteil der kleineren Hau-

ser hoher; die Entwicklung im weiteren Zeitverlauf ist jedoch uneinheitlich. Insbe-

sondere die Mehrfamilienhduser von 1949 bis 1985 fallen heraus. Bei diesen ist der

Anteil der grofleren Gebdude mit 66,6 % bereits relativ hoch. Dieser Anteil fallt da-

nach auf knapp 56 %, um dann wieder anzusteigen. Analog dazu verhélt sich der

Anteil der kleineren Gebdude mit drei bis vier Wohneinheiten. Betrachtet man die

Entwicklung bei den Mehrfamilienhdusern ohne die Unterteilung in Wohneigentum,

ist der Zusammenhang jedoch wieder deutlich. Je jiinger die Gebdude sind, desto

mehr Wohneinheiten haben sie (vgl. Tabelle 41 im Anhang).
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Mehrfamilienhduser mit geférderten Wohnungen sind in der Regel relativ grofie
Gebaude. 74,4 9% aller Gebdude in diesem Teilmarkt haben neun und mehr
Wohneinheiten. Der Anteil der Gebdude mit drei bis vier Wohneinheiten liegt bei
unter 5 %. Die Verteilung des Gebdaudebestandes der Genossenschaften und der
Stadtbau ist vergleichbar. In beiden Teilmarkten ist der Anteil der mittelgroféen Ge-
baude mit fiinf bis neun Wohneinheiten etwa 50 %. Bei der Freiburger Stadtbau ist
der Anteil der kleineren Gebdude mit 10 %, im Gegensatz zu 2,3 % bei den Genos-
senschaften, hoher. Es ist aber bei den Genossenschaften und insbesondere bei der
Stadtbau darauf hinzuweisen, dass die geférderten Wohnungen einem anderen
Teilmarkt zugeordnet wurden.

Tabelle 7: Gebaudegrofien nach Teilmirkten
GebéaudegrofRe nach Wohneinheiten
Stichtag: 30.06.2012 1 bis 2 WE 3 bis 4 WE 5 bis 9 WE mehrals 9 WE Gesamt
WE WE WE WE WE
Summe % Summe % Summe % Summe % Summe %

EFH mit Wohneigentum 14095 | 100% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% | 14095 | 100%
EFH ohne Wohneigentum 6094 100% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 6094 100%
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 0 0,0% 1045 | 41,1% 1182 | 46,5% 316 12,4% | 2543 100%
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 0 0,0% 5101 | 49,1% | 4140 | 39,9% 1144 | 11,0% | 10385 | 100%
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 0 0,0% 715 5,3% 3752 | 28,1% | 8898 | 66,6% | 13365 | 100%
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 0 0,0% 4252 | 232% | 7229 | 39,5% | 6834 | 37,3% | 18315 | 100%
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 0 0,0% 814 12,2% 2139 | 32,1% | 3714 | 55,7% | 6667 100%
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 0 0,0% 1547 | 16,1% | 2762 | 28,8% | 5275 | 55,0% | 9584 100%
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 0 0,0% 181 6,2% 969 33,2% 1766 | 60,6% | 2916 100%
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 0 0,0% 579 13,9% 1011 | 243% | 2571 | 61,8% | 4161 100%
MFH mit geférderten Wohnungen 0 0,0% 346 4.2% 1719 21,0% 6103 74,7% 8168 100%
Genossenschaften 0 0,0% 128 2,3% 3054 | 53,8% | 2491 | 43,9% | 5673 100%
Stadtbau 0 0,0% 625 10,0% 3277 | 52,6% | 2326 | 37,3% | 6228 100%
Studierendenwohnheime 17 0,3% 36 0,7% 81 1,6% 4840 | 97,3% | 4974 100%
sonstige Wohnheime 22 0,4% 40 0,7% 124 2,2% 5513 | 96,7% | 5699 100%
Gesamt 20228 | 17,0% | 15409 | 13,0% | 31439 | 26,4% | 51791 | 43,6% | 118867 | 100%
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Beim Vergleich der Wohnungsgrofien konnte auf zwei Datenquellen zuriickgegriffen
werden. Erstens auf die statistische Gebaudedatei, anhand derer sich die durch-
schnittliche Wohnungsgrofie pro Gebdude errechnen lasst. Hier bleibt jedoch die
Anzahl der Zimmer in den Wohnungen unberiicksichtigt. Ein wesentlich genaueres
Bild bekommt man durch die Auswertung der 2011 wahrend des Zensus erhobenen
Daten. Da hier die Daten fiir jede einzelne Wohnung abgefragt wurden, lassen sich
die durchschnittlichen Wohnungsgrofien sogar nach der Anzahl der Zimmer spezifi-
zieren.

Bei der Auswertung der Wohnungsgrofden aus der Gebaudedatei zeigt sich, dass die
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern erwartungsgemafd am grofdten sind
(vgl. Tabelle 42 im Anhang). Bei Wohneigentum stehen im Schnitt 118,5 m? zur Ver-

Geforderte
Wohnungen
iiberwiegend in
grofden Gebiduden

Datenquellen fiir
Wohnungsgrofden

Die Wohnungen
werden grofder
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fiigung - ohne Wohneigentum 103,8 m?. Bei Mehrfamilienhiusern sind Wohneinhei-
ten mit Wohneigentum im Schnitt grofler als Wohneinheiten ohne Wohneigentum.
Klassische Altbauwohnungen, die vor 1949 errichtet wurden, sind durchschnittlich
83,7 m* (mit Wohneigentum) bzw. 75 m? (ohne Wohneigentum) grof. In der nichs-
ten Baualtersklasse sinken die Wohnungsgréfien zunichst wieder, da viele der Ge-
bdude aus dieser Zeit noch in der Aufbauphase nach dem Krieg errichtet wurden, in
der schnell viel Wohnraum geschaffen werden musste. Danach steigt die durch-
schnittliche Wohnungsgrofie wieder an. Gebaude, die ab 2003 erbaut wurden, haben
mit 89,6 m? bzw. 77,2 m? im Schnitt die grofiten Wohnungen. Alles in allem sind die
Wohnungen in Freiburg seit 1949 stetig groféer geworden.

Beim Blick auf die Zensusdaten bestatigt sich dieser Trend (vgl. Tabelle 43 im An-
hang). Einzimmerwohnungen sind in Freiburg im Schnitt 32,65 m? grof. In groflen
Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern stehen durchschnittlich 132,92 m? zur
Verfligung. Bei den Ein- und Zweifamilienhdausern mit Wohneigentum sind die gro-
en Wohnungen etwa 7 % grofier als der Durchschnitt. Mit 142,3 m? sind hier auch
absolut die grofdten Fiinfzimmerwohnungen zu finden.1 Bei den Mehrfamilienhdu-
sern findet sich wieder der bereits bekannte Unterschied zwischen Gebduden mit
und ohne Wohneigentum. Den - prozentual gesehen - hochsten Unterschied gibt es
mit etwa 20 % bei den Einzimmerwohnungen in der Baualtersklasse 1949 bis 1985.
Auch die Abweichungen vom Mittelwert bei Zwei- und Dreizimmerwohnungen in
der derselben Kategorie liegen mit 11 % bzw. 9,5 % relativ hoch. Ebenfalls eine
starke Diskrepanz zwischen den Teilmarkten mit und ohne Wohneigentum gibt es
bei den Flunfzimmerwohnungen in den Mehrfamilienhdusern ab 2003. Tendenziell
wird die Spanne bei der durchschnittlichen Wohnungsgrofie zwischen Ein- und
Flinfzimmerwohnungen grofer, je jiinger die Gebdude sind. Im Teilmarkt Mehrfami-
lienhauser ab 2003 ohne Wohneigentum liegt diese bei iiber 100 m?. Zusammenfas-
send lasst sich konstatieren, dass der Unterschied in der durchschnittlichen Woh-
nungsgrofée zwischen groflen Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern und kleinen
Wohnungen steigt. Auflerdem kehrt sich das Verhaltnis zwischen mit und ohne
Wohneigentum bei den grofden Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern um: wihrend
bei kleineren Wohnungen im Normalfall ohne Wohneigentum weniger Wohnflache
zur Verfiigung steht als mit Wohneigentum, liegt die Mittelwerte bei 5 und mehr
Zimmerwohnungen ohne Wohneigentum hoéher als bei Wohnungen mit Wohneigen-
tum.

19 Abgesehen von den Studierendenwohnheimen.

Einzimmer-
wohnungen im
Schnitt 33 m?
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7.2 Haushaltstypen

7.2.1 Abgrenzung der Haushaltstypen

Der zweite Baustein in der Analyse ist die Nachfrageseite. Da die entscheidenden
Akteure auf dem Wohnungsmarkt Haushalte und nicht Einzelpersonen sind, wurden
hierbei aus dem Melderegister zuniachst Haushaltstypen gebildet. Dies geschieht
mittels eines Haushaltsgenerierungsverfahrens, das nach bestimmten Indizien Per-
sonen zusammenfiihrt. Indizien, die von einem Personendatensatz auf den Daten-
satz einer anderen Person hinweisen, ergeben sich beispielsweise aus Namens-
gleichheiten, fritherer identischen Adressen und weiteren sogenannten Verzeige-
rungen innerhalb des Melderegisters, die Informationen dartiber enthalten, ob eine
Person einen Ehe- oder Lebenspartner oder einen gesetzlichen Vertreter hat und ob
sie Vater oder Mutter eines minderjahrigen Kindes ist. Dieses, allgemein anerkannte,
Haushaltgenerierungsverfahren wird bundesweit von Statistikern angewandt. Fiir
die Wohnungsmarktanalyse wurden die so erzeugten Haushaltstypen der Einwoh-
nerdatei zunachst auf Haushalte aggregiert und einem zweiten Schritt mit den Daten
der Gebaudedatei verkniipft.

Zu den Haushaltstypen gehoren unterschiedliche Einpersonenhaushalte und Paar-
Haushalte mit und ohne Kind(er) in differenten Lebensphasen. Weiterhin Haushalte
mit Alleinerziehenden und sonstige Haushalte. Im Folgenden wird erlautert, welche
Personenkonstellationen in den Haushaltstypen definiert sind:

Einpersonenhaushalte

= Unter 30 Jahre alt: In diesem Haushaltstyp bildet eine Person im Alter von
18 bis unter 30 Jahren einen eigenen Haushalt. In den Einpersonenhaushal-
ten leben somit keine weiteren Personen.

= 30 bis unter 60 Jahre alt: In diesem Haushaltstyp bildet eine Person im Al-
ter von 30 bis unter 60 Jahren einen eigenen Haushalt.

= 60 Jahre alt oder alter: Im dritten Einpersonenhaushalts-Typ fiihrt jeweils
eine Person einen eigenen Haushalt, die dlter als 59 Jahre ist.

Paare ohne Kinder und weitere Personen

= Jiingerer Partner unter 30 Jahre alt (Phase der Griitndung): Dieser Typ
definiert Haushalte, in dem sich Paare ohne Kinder oder weitere Personen
befinden. Die Paare miissen nicht verheiratet sein (was fiir alle Paar-
Haushalte gilt) und mindestens ein Partner muss unter 30 Jahre alt (und
mindestens 18 Jahre alt) sein. Dieser Haushaltstyp wird als ,Phase der
Griindung“ bezeichnet.

= Jiingerer Partner 30 bis unter 60 Jahre alt: In diesem Haushaltstyp befin-
den sich Paare ohne Kinder oder weitere Personen. Der jiingere Partner ist
iiber 30 Jahre aber nicht alter als 59 Jahre. Der andere Partner muss somit
ebenfalls {iber 30 Jahre alt sein, kann die Altersgrenze von 59 aber auch
iiberschreiten.

Haushalts-
generierung

Definition der
Haushaltstypen
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Jungerer Partner 60 Jahre oder dlter: Der dritte Haushalstyp ohne Kinder
und ohne weitere Personen ist dadurch gekennzeichnet, dass beide Partner
iiber 59 Jahre alt sind.

Paare mit Kind(ern)

In der Phase der Expansion: In diesen Haushalten werden Paare zusam-
mengefasst, die Kinder in jeglichen Altersphasen bis unter 18 Jahren haben.
Entscheidendes Kriterium des Haushaltstyps ist das Vorhandensein von
mindestens einem Kind unter sechs Jahren. Diese bilden letztlich auch den
Schwerpunkt der Altersverteilung bei den hier zugehorigen Kindern. Von al-
len Haushaltstypen Paare mit Kind(ern) ist dieser Typ der einzige, in dem
sich Kinder unter sechs Jahren finden. Die Altersverteilung der Eltern spielt
hierbei keine Rolle (in der Regel sind es eher jiingere Personen).

In der Phase der Konsolidierung: In den Haushalten, die die Phase der
Konsolidierung abbilden, befinden sich Paare mit Kind(ern), die sechs Jahre
alt und alter (bis unter 18 Jahre) sind. Die Altersverteilung der Eltern ist irre-
levant.

In der Phase der Schrumpfung: In diesem Haushaltstyp sind Paare, die
tiber 30 Jahre alt sind und mindestens eine weitere Person, die tiber 18 und
unter 28 Jahren alt ist. Diese werden dann als ,erwachsene” Kinder gewer-
tet, die noch im Haushalt der Eltern mitwohnen. Es gibt keine Kinder unter
18 Jahren.

Alleinerziehende

Bezugsperson ohne Partner, mit Kind(ern): Dieser Haushaltstyp enthilt
Personen, die ohne Partner, aber mit Kinder(n) im Haushalt leben. Dartiber
hinaus kann es aber auch weitere Personen geben. Zum Beispiel Elternteile
der oder des Alleinerziehenden, die auch in diesem Haushalt leben oder ein
»erwachsenes” Kind im Alter von 18 bis 27 Jahre.

Sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er)

7.2.2

Der Typ sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) definiert Haus-
halte, in denen mehr als zwei Erwachsene leben und keine Kinder. Paar-
Zuordnungen sind hierbei nicht méglich.

Entwicklung und Struktur der Haushaltstypen

52,6 % aller Haushalte in Freiburg sind Einpersonenhaushalte. Diese stellen mit
61.238 wohnberechtigten Personen knapp ein Drittel der Gesamtbevolkerung. Die
zweitgrofdte Gruppe sind Familien (Paare mit Kindern und Alleinerziehende).

20,4 % aller Haushalte gehoren zu dieser Gruppe. Die Anzahl der wohnberechtigten
Personen betrdgt 85.997. Die - gemessen an den Haushalten - kleinste Gruppe sind

Verteilung der
Haushaltstypen
2012
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Paare ohne Kinder2? (19,9 % aller Haushalte). Dies entspricht 46.340 Personen. Mit
dem letzten Haushaltstyp (Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder) ergibt sich eine
Gesamtzahl von 116.505 Haushalten mit insgesamt 214.167 wohnberechtigten Per-
sonen (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Haushaltstypen in Freiburg zum 30.06.2012

Haushalte Zahl der Personen im

Haushalt
30.06.2012
Summe % Summe %

Einpersonenhaushalt unter 30 Jahren alt 20011 17,2% 20011 9,3%
Einpersonenhaushalt, 30 bis 59 Jahre alt 25238 21,7% 25238 11,8%
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt oder alter 15989 13,7% 15989 7,5%
Paar, keine weitere Person, jungerer Partner unter 30 Jahre 6656 5,7% 13312 6,2%
Paar, keine weitere Person, jungerer Partner 30 und 59 Jahren 7827 6,7% 15654 7,3%
Paar, keine weitere Person, jungerer Partner 60 Jahre oder alter 8687 7,5% 17374 8,1%
Paar mitKind(ern) in der Phase der Expansion 7464 6,4% 29824 13,9%
Paar mitKind(ern) in der Phase der Konsolidierung 7253 6,2% 29176 13,6%
Paar mit Nachkomme(n) in der Phase der Schrumpfung 3551 3,0% 12444 5,8%
Bezugsperson ohne Partner mit Kind(ern) (alleinerziehend) 5561 4,8% 14553 6,8%
Sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 8268 7,1% 20592 9,6%
Gesamt 116505 100% 214167 100%
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Im Vergleich zum Jahr 2003 ist die Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2012 um 7.950
gewachsen. Die Zahl der Wohnbevolkerung wuchs um 10.665 Personen. Prozentual
gesehen ist der Anteil der Paare unter 30 Jahren ohne Kinder relativ stark gewach-
sen. Leicht zugenommen hat der Anteil der Einpersonenhaushalten iiber 30 Jahre
sowie der Paare iiber 60 Jahre. Gesunken ist hingegen der Anteil der sonstigen
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder. Ebenfalls leicht zuriickgegangen ist der Anteil
der Alleinerziehenden sowie der Paare mit Kindern in der Konsolidierung und der
Schrumpfung (vgl. Tabelle 44 im Anhang). Teilweise sind diese Anderungen auch auf
Anderungen beim Haushaltegenerierungsverfahren zuriickzufithren und spiegeln
somit nicht zwangsliufig eine Anderung in der Haushaltsstruktur wider.

7.3 Teilmarkte und Haushaltstypen

Im Folgenden soll die Verteilung der Haushalte in den einzelnen Teilmarkten und
umgekehrt detailliert dargestellt werden. Dafiir wird zunachst die Perspektive der
Haushalte eingenommen. Im zweiten Schritt soll die Situation aus der Perspektive
der Teilméarkte beleuchtet werden. Die detaillierten Tabellen sind im Anhang zu
finden (vgl. Tabelle 49 und Tabelle 50 im Anhang).

20 Im Folgenden wird der Einfachheit halber bei Paaren mit Kindern immer der Plural verwendet.

Vergleich zu 2003
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7.3.1 In welchen Teilmirkten wohnen die Haushaltstypen?

Die Gruppe der Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren ist vor allem in Mehrfamilien-
hdusern ohne Wohneigentum iiberproportional stark vertreten. In Ein- und Zweifa-
milienhdusern liegt der Anteil dagegen deutlich unter dem Durchschnitt. Auch in
geférderten Wohnungen, Genossenschaften und der Stadtbau leben vergleichsweise
wenige Haushalte dieses Typs. Erwartungsgemafi ist der Anteil derjenigen, die in
Studierendenwohnheimen wohnen, hoch. Wie bei den jiingeren liegt auch bei den
Einpersonenhaushalten zwischen 30 und 59 Jahren der Anteil derjenigen, die in Ein-
und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum leben, unter dem Mittelwert. Ebenfalls
unterdurchschnittlich ist der Anteil in den geférderten Wohnungen. Uberproportio-
nal viele Haushalte wohnen in den Teilmarkten Mehrfamilienhduser 1986 bis 2002
mit und ohne Wohneigentum. Zwei Teilmarkte sind im Haushaltstyp Einpersonen-
haushalt tiber 60 Jahre iberproportional vertreten: Mehrfamilienhduser, erbaut zwi-
schen 1949 und 1985 mit Wohneigentum und Genossenschaften. Ebenfalls iiber-
durchschnittlich ist der Anteil derjenigen, die in sonstigen Wohnheimen (Pflegeein-
richtungen) wohnen. Selten leben Personen dieses Typs in Mehrfamilienhduser ab
2003 mit und ohne Wohneigentum.

Die Gruppe Paare unter 30 Jahren ist vor allem in neueren Gebduden iiberdurch-
schnittlich vertreten, d.h. in Mehrfamilienhdusern zwischen 1986 und 2002 ohne
Wohneigentum sowie in Mehrfamilienhdusern ab 2003 mit und ohne Wohneigen-
tum. Etwas iberraschend ist der sehr hohe Anteil im Teilmarkt Studierendenwohn-
heime. In diesem leben 22,2 % aller Paare unter 30 Jahren (Gesamtmittelwert:
3,6 %). Paare zwischen 30 und 59 Jahren leben verstarkt in Mehrfamilienhdausern mit
Wohneigentum (vor 1949: 3,1 %, zwischen 1986 und 2002: 7,5 %, ab 2003: 3,7 %).
Dies sind jedoch die einzigen Auffilligkeiten, fiir alle anderen Teilméarkte liegt der
Anteil der Paare zwischen 30 und 59 Jahren im Durchschnitt. Altere Paare, d.h. Paa-
re liber 60 Jahre, leben iiberdurchschnittlich haufig in Ein- und Zweifamilienhdusern
mit Wohneigentum (28 %, Gesamtmittelwert: 13,4 %). Aufderdem sind sie oft in
genossenschaftlichen Wohnungen zu finden. Unterproportional vertreten sind Paare
iiber 60 in Mehrfamilienhdusern ohne Wohneigentum.

Der Anteil der jungen Familien, d.h. der Gruppe Paare mit Kind(ern) in der Phase der
Expansion, liegt in Mehrfamilienhdusern ab 2003 mit und ohne Wohneigentum, in
geforderten Wohnungen und im Teilmarkt Stadtbau {iber dem Durchschnitt. Eben-
falls tiberdurchschnittlich vertreten sind sie in Ein- und Zweifamilienhdusern ohne
Wohneigentum. Der Haushaltstyp Paar mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung
kommt tiberdurchschnittlich haufig in Ein- und Zweifamilienhdusern, in Mehrfamili-
enhdusern ab 2003 mit Wohneigentum sowie in geforderten Wohnungen vor. In den
meisten anderen Teilmérkten ist der Anteil unterdurchschnittlich. Uber ein Drittel
aller Paare mit Nachkomme(n) in der Phase der Schrumpfung wohnen in Ein- und
Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum. Ebenfalls {iberproportional haufig leben
sie in Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Wohneigentum sowie in geférderten
Wohnungen. In fast allen anderen Teilméarkten liegt der Anteil dieses Haushaltstyps
unter dem Durchschnitt.

Einpersonen-
haushalte

Paare ohne Kinder

Paare mit Kindern



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 75

17 % aller Alleinerziehenden wohnen in geférderten Wohnungen. Damit liegt der
Anteil deutlich iiber dem Gesamtdurchschnitt mit 6,9 %. Danach folgen die Woh-
nungen der Stadtbau mit 12,9 % (Gesamtmittelwert 5,2 %) und die der Genossen-
schaften mit 5,8 % (Gesamtmittelwert 4,8 %). Insgesamt wohnen also {liber ein Drit-
tel aller Alleinerziehenden in diesen drei Teilmarkten. Vergleichsweise selten woh-
nen Alleinerziehende in Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum sowie in
Mehrfamilienhdusern 1949 bis 1985 mit Wohneigentum.

Mit 17,8 % (Mittelwert Gesamtstadt: 13,4 %) leben verhaltnisméafiig viele sonstige
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder in Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohnei-
gentum. In der Regel diirfte es sich hier um Mehrgenerationenhaushalte handeln.
Uberproportional hiaufig kommt dieser Haushaltstyp auch in den Teilmirkten Stadt-
bau und sonstige Wohnheime vor.

Zusammenfassend lassen sich einige Tendenzen festhalten:

= Einpersonenhaushalte leben verstiarkt in Mehrfamilienhdusern, Paare mit
Kindern vermehrt in Ein- und Zweifamilienhdusern.

= Je jiinger die Einpersonenhaushalte sind, desto grofier ist die Wahrschein-
lichkeit, dass sie in Gebduden ohne Wohneigentum leben.

= Je dlter die Kinder werden, desto geringer ist der Anteil derjenigen Haushal-
te, die in Mehrfamilienhdusern wohnen. Es findet also ein Ubergang von
Mehrfamilienhdusern in Ein- und Zweifamilienhduser statt.

= In geforderten Wohnungen liegt der Anteil der Paare mit Kindern sowie der
Alleinerziehenden deutlich hoher als der Durchschnitt.

7.3.2 Welche Haushaltstypen wohnen in den einzelnen Teilmarkten?

Im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser mit Wohneigentum wohnen tliberdurch-
schnittlich viele Paare mit Kindern, die sich in der Phase der Konsolidierung
(13,6 %) oder der Phase der Schrumpfung (7,6 %) befinden. Auferdem leben tiber-
proportional viele Seniorenpaare (15,6 %) in diesem Teilmarkt. In der Regel diirfte
es sich hier um Paare handeln, bei denen die Kinder bereits aus dem elterlichen
Haus ausgezogen sind. Jiingere Einpersonenhaushalte unter 60 Jahren, Paare unter
30 Jahren sowie Alleinerziehende wohnen vergleichsweise selten in diesem Teil-
markt. Die Haushaltsstruktur im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser ohne Wohn-
eigentum ist dhnlich wie bei Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum. Das
heifdt, dass vor allem Paare mit Kindern tiberproportional vertreten sind. Unter-
schiede gibt es bei den Einpersonenhaushalten iiber 60 Jahre (mit 9,7 % unter-
durchschnittlich vertreten) und den sonstigen Mehrpersonenhaushalten ohne Kin-
der (leicht unterdurchschnittlich).

Im kleinsten aller Teilmarkte (gemessen an den Wohneinheiten) Mehrfamilienhdu-
ser vor 1949 mit Wohneigentum sind zwei Gruppen auffallig: erstens die Paare zwi-
schen 30 und 59 Jahren mit 9,1 % (Durchschnitt 6,7 %) und die Paare mit Kindern in
der Phase der Expansion mit 7,7 % (Durchschnitt 6,4 %). Verhdltnismafiig gering
vertreten sind Paare ohne Kinder unter 30 Jahren. Fiir alle anderen Haushaltstypen
gilt, dass deren Verteilung nur gering von der Verteilung der Gesamtstadt abweicht.
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Der Teilmarkt Mehrfamilienhduser vor 1949 ohne Wohneigentum ist stark gepragt
durch Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren. Diese machen 25,7 % aller Haushalte
aus (Durchschnitt Gesamtstadt: 17,2 %). Relativ gering vertreten sind dltere Perso-
nen, sowohl Einpersonenhaushalte iiber 60 als auch Paare. Ebenfalls unterdurch-
schnittlich ist der Anteil der Paare mit Kindern in der Konsolidierung und der
Schrumpfung.

Einpersonenhaushalte iiber 60 Jahren sind im Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1949
bis 1985 mit Wohneigentum bestimmend. Sie machen 17,4 % aller Haushalte aus
(Durchschnitt Gesamtstadt 13,7 %). Dartiber hinaus ist wieder der Anteil der Paare
mit Kindern sowie der Alleinerziehenden unterproportional. Alle anderen Haus-
haltstypen liegen im Mittel. Der grofdte aller Teilmarkte Mehrfamilienhduser 1949 bis
1985 ohne Wohneigentum wird dominiert von den Einpersonenhaushalten unter 30
Jahren. Wie bereits in den vorangegangenen Teilmarkten mit Mehrfamilienhdusern
ist der Anteil der Paare mit Kindern vergleichsweise niedrig. Ansonsten bestehen
keine Auffilligkeiten in diesem Teilmarkt.

Der Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1986 bis 2002 mit Wohneigentum fallt aus dem
bisherigen Muster heraus. Einerseits sind hier die Einpersonenhaushalte und die
Paare zwischen 30 und 59 Jahren stark vertreten. Andererseits liegen die Werte bei
den Paaren mit Kindern im Durchschnitt. Dies ist damit fast der einzige Teilmarkt
mit Mehrfamilienhdusern, in dem Familien nicht unterdurchschnittlich vertreten
sind. Gebaude mit der gleichen Baualtersklasse, aber ohne Wohneigentum werden
wieder stark von jungen Menschen gepragt, das heifdt von Einpersonenhaushalten
und Paaren unter 30 Jahren (23,3 % und 29,9 %) sowie Einpersonenhaushalten
zwischen 30 und 59 Jahren. Demgegeniiber sind dltere Menschen (Einpersonen-
haushalte und Paare iiber 60 Jahre) in geringerem Mafie vertreten. Auch der Anteil
der Paare mit Kindern ist hier wieder unterdurchschnittlich.

Ahnlich wie der Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1986 bis 2002 mit Wohneigentum
hat der Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 mit Wohneigentum eine spezielle
Charakteristik. Zum einen bilden die Einpersonenhaushalte hier keine dominante
Gruppe. Dafiir sind junge Paare unter 30 Jahren und zwischen 30 und 59 Jahren
teilweise deutlich stirker vertreten. Auch Paare mit Kindern in der Phase der Ex-
pansion und der Konsolidierung sind vergleichsweise haufig anzutreffen. Bei den
Gebauden ohne Wohneigentum ist dieser Trend zu den Paaren und Familien nicht
mehr ganz so stark. Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren sind wieder iiberdurch-
schnittlich vertreten (26,1 %). Auch der Anteil der Paare ohne Kinder unter 30 Jah-
ren (11,1 %) ist hoher als der Gesamtmittelwert (5,7 %). Paare mit Kindern in der
Phase der Expansion sind jedoch weiterhin stark vertreten.

In den Mehrfamilienhdusern mit geférderten Wohnungen dominieren Paare mit Kin-
dern in der Phase der Expansion und der Konsolidierung (11,7 % und 11,4 %) sowie
Alleinerziehende (11,7 %). Der Anteil der Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren ist
dagegen mit 6,7 % der niedrigste iiber alle Teilmarkte hinweg.

Die Haushaltstruktur in den genossenschaftlichen Wohnungen ist durch zwei Grup-
pen gepragt: erstens altere Personen (Einpersonenhaushalte und Paare) und zwei-
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tens Alleinerziehende. Deutlich unter dem Schnitt der Gesamtstadt (17,2 %) liegen
die Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren mit insgesamt 7,9 % aller Haushalte in
diesem Teilmarkt.

Die Wohnungen der Freiburger Stadtbau werden iiberproportional haufig von Paa-
ren in der Phase der Expansion, Alleinerziehenden und sonstigen Mehrpersonen-
haushalten ohne Kinder bewohnt. Unterdurchschnittlich sind die Anteile der Ein-
personenhaushalte und Paare unter 30 Jahren (6,9 % bzw. 2,3 %).

Auffallend im Teilmarkt Studierendenwohnheime ist, dass der Anteil der Paare ohne
Kinder unter 30 Jahren mit 35,4 % sehr hoch ist. Der iiberwiegende Teil sind jedoch
Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren (46,4 %). Bis auf die Einpersonenhaushalte
zwischen 30 und 59 Jahren (10,4 %) spielen alle anderen Haushaltstypen keine Rol-
le in diesem Teilmarkt.

Da es sich beim Teilmarkt sonstige Wohnheime tiberwiegend um Alten- und Pflege-
heime handelt, ist verstandlicherweise der Anteil der Einpersonenhaushalte iiber 60
Jahren hier ausschlaggebend.

Zum Abschluss lassen sich auch hier wieder einige Tendenzen festhalten:

= Ein- und Zweifamilienhduser werden vor allem von Familien sowie &lteren
Paaren bewohnt.

= Dementsprechend ist der Anteil von Familien in Mehrfamilienhdusern gerin-
ger als in der Gesamtstadt. Ausnahme sind die Mehrfamilienhduser mit
Wohneigentum jiingeren Baualters (1986 bis 2002, ab 2003). Hier wohnen
ebenfalls iiberdurchschnittlich viele Familien. Diese scheinen im Gegensatz
zu dlteren Mehrfamilienhdusern familiengerechter ausgestaltet zu sein.

= Bei den Mehrfamilienhdusern ohne Wohneigentum liegt der Fokus klar auf
den Einpersonenhaushalten unter 30 Jahren sowie teilweise auf den Paaren
ohne Kinder unter 30 Jahren.

= Bei den geforderten Wohnungen liegt das Hauptaugenmerk auf Familien in
frithen Phasen der Entwicklung sowie auf Alleinerziehenden. Alle anderen
Gruppen, insbesondere die jiingeren Altersgruppen (Einpersonenhaushalte
und Paare) spielen keine Rolle.

Es lassen sich ansatzweise ,Hauptklientel” fiir die einzelnen Teilmarkte ausmachen.
Ein- und Zweifamilienhduser sind vor allem fiir Familien interessant, allerdings erst
ab einem gewissen Zeitpunkt (ab der Phase der Konsolidierung). Mehrfamilienhdu-
ser ohne Wohneigentum werden vorwiegend von Einpersonenhaushalten und Paa-
ren unter 30 Jahren bewohnt - bei einem Grof3teil diirfte es sich hierbei um Studie-
rende handeln. Jiingere Familien (Phase der Expansion) und Personen mittleren
Alters ohne Kinder (Einpersonenhaushalte und Paare) ziehen vermehrt in Mehrfa-
milienhduser mit Wohneigentum. In Wohnungen der Stadtbau leben ebenfalls jiin-
gere Familien, hinzukommen aufderdem noch die Alleinerziehenden. Bei den Genos-
senschaften sind gleichermafden die Alleinerziehenden zu finden, nur liegt hier der
Anteil der alteren Personen (Einpersonenhaushalte und Paare) hoher als bei der
Stadtbau. Zuletzt bleiben noch die geférderten Wohnungen, diese werden grofsten-
teils von jungen Familien bewohnt. Dies muss jedoch nicht zwangslaufig auf einen

Stadtbau

Studierenden-
wohnheime

Sonstige
Wohnheime

Tendenzen

»Hauptklientel“
einzelner
Teilmirkte



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 78

Bruch zwischen finanzkraftigeren und drmeren Familien hinweisen: In der Forde-
rung sind auch solche Wohnungen enthalten, die Eigentumsférderung bekommen.
Auszuschliefien ist dieser Bruch jedoch nicht.

Belegungsdichten

Ein weiterer Baustein zum besseren Verstandnis der Teilméarkte sind die so genann-
ten Belegungsdichten. Dafiir wurde fiir jede Adresse die Anzahl der Haushalte pro
Wohneinheit, die Anzahl der Personen pro Wohneinheit und Haushalt sowie die
durchschnittlichen Wohnflachen pro Person und Haushalt errechnet. In Tabelle 45
im Anhang sind die Werte nach Teilméarkten sortiert abgebildet. Nach der Berech-
nung wurden unplausible Werte (beispielsweise eine Belegungsdichte von mehr 4
Haushalten in einer Wohneinheit, bezogen auf das gesamte Gebdude) ausgeschlos-
sen. Die Werte fiir die Studierendenwohnheime sollte man mit Vorsicht interpretie-
ren. Dies hangt damit zusammen, dass die Zahlen aus dem Einwohnermelderegister
teilweise ungenau sind. So bleiben Studierende haufig bei ihren Eltern gemeldet. Bei
auslandischen Studierenden gibt es oft das Problem, dass sich diese zwar in Frei-
burg anmelden, aber nicht mehr abmelden. So sind in einigen Studierendenwohn-
heimen wesentlich mehr Personen gemeldet als Wohneinheiten verfiigbar sind, in
anderen wesentlich weniger. Der Vollstandigkeit halber sind die Werte fir die
Wohnheime jedoch ebenfalls dargestellt.

In Freiburg leben im Schnitt 2,4 Personen in einer Wohneinheit. Dabei ist die Bele-
gung in Ein- und Zweifamilienhdusern mit 2,7 bzw. 2,8 im Vergleich zu den Mehrfa-
milienhdusern hoher. Der hohere Anteil an Familien mit Kindern schlagt sich hier
nieder. Dies trifft auch auf Mehrfamilienhduser ab 2003 mit Wohneigentum (2,2)
und Mehrfamilienhduser mit geférderten Wohnungen zu (2,3) Die wenigsten Perso-
nen in einer Wohneinheit leben in Mehrfamilienhduser 1949-1985 mit Wohneigen-
tum (1,8), sowie den Genossenschaften (1,7) - in Teilméarkten also, in denen entwe-
der die Zahl der Familien unterdurchschnittlich oder die Zahl der Einpersonenhaus-
halte tiberdurchschnittlich ist. Die Zahl der Haushalte pro Wohneinheit liegt in den
Teilmarkten ohne Wohneigentum immer ein wenig hoher als in den Teilmarkten mit
Wohneigentum. Da in diesen Teilmérkten der Anteil der Einpersonenhaushalte
iiberdurchschnittlich ist, weist dies auf einen grofderen Anteil an WGs hin. Die Un-
terschiede sind jedoch teilweise nur sehr gering. Ausnahmen bilden die Mehrfamili-
enhduser ab 2003. In diesen liegt die Anzahl der Haushalte pro Wohneinheit fiir
Gebdude mit und ohne Wohneigentum jeweils bei 1,02. Hier schlagt sich wahr-
scheinlich der erhohte Anteil an Familien in den Mehrfamilienhdusern mit Wohnei-
gentum nieder. Die durchschnittliche Wohnflache, die einer Person in Freiburg zur
Verfiigung steht, liegt bei 49,8 qm. Uberdurchschnittlich viel Platz haben Personen,
die in Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum wohnen (im Schnitt 56 m?
pro Person). Ebenfalls relativ viel Raum zur Verfiigung haben Personen, die in Mehr-
familienhiusern vor 1949 und ab 2003 ohne Wohneigentum (jeweils 50 m?) leben.
Am unteren Ende der Skala liegen geforderte und genossenschaftliche sowie Stadt-
bauwohnungen. Hier stehen durchschnittlich nur zwischen 33 und 39 m? pro Per-
son zur Verfiigung.

Belegungsdichte in
Wohnheimen mit
Vorsicht interpretie-
ren

Hohere Belegungs-
dichten und mehr
Wohnflache pro
Kopfin EZFH



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 79

7.3.3 Analyse der Neubauten

In diesem Kapitel soll der Fokus auf die Neubauten gelegt werden. Als Neubauten
wurden alle Gebaude definiert, die zwischen 2008 und 2012 erbaut wurden. Um-
bauten wurden nicht berticksichtigt. Ziel der Analyse war es, die Erstbezieher in den
Neubauten zu erfassen. Um dies zu erreichen, wurden die Einzeljahre mit Einwoh-
nerdaten, die ein Jahr spater datiert sind, verkniipft. Das heifdt, die Neubauten aus
dem Jahr 2008 wurden mit den Einwohnerdaten vom 31.12.2009 verbunden, die
Neubauten des Jahres 2009 mit den Einwohnerdaten vom 31.12.2010 usw. Erst da-
nach wurden die Einzeljahre wieder zusammengefiihrt. Da ein Gebdude ab dem
Zeitpunkt des ersten Einzugs in der Gebdudedatei auftaucht (sofern keine separate
Fertigstellungsmeldung vorliegt) kann es dadurch aber vorkommen, dass nach die-
sem Zeitraum noch nicht alle Wohneinheiten bezogen sind, sondern nur ein Teil.
Deshalb weicht bei Neubauten die Anzahl der Wohneinheiten von der Anzahl der
Haushalte ab (Tabelle 46 im Anhang). Da die Abweichungen in den einzelnen Teil-
markten jedoch unterschiedlich grof3 sind, lassen sich dadurch Riickschliisse ziehen,
wie schnell Gebdude nach der Fertigstellung voll bezogen sind. Dies wird weiter
unten ndher ausgefiihrt. Im Folgenden soll analog zu den vorhergehenden Kapiteln
zundchst die Teilmarktsituation beleuchtet werden und dann die Verteilung der
einzelnen Haushaltstypen in den Teilmarkten.

Fiir den Zeitraum zwischen 2008 und 2012 sind insgesamt 840 neue Gebdude mit
4324 Wohneinheiten verzeichnet (vgl. Tabelle 9 und Tabelle 49 im Anhang). Dies
entspricht einem Anteil von 3,6 % vom Gesamtbestand. Sowohl absolut als auch
anteilsmaflig am meisten gebaut wurde im Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003
mit Wohneigentum. Mit knapp 21 % aller Neubauten folgen die Mehrfamilienhauser
derselben Baualtersklasse ohne Wohneigentum. Dies entspricht etwa einem Fiinftel
des Teilmarkts. Ein- und Zweifamilienhduser mit und ohne Wohneigentum machen
zusammen etwa 15 % aller Neubauten aus. Allerdings ist der Zuwachs bei Ein- und
Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum - abgesehen von den Wohnheimen und
der Stadtbau - der geringste in allen Teilmarkten. Geférderte Gebdude machen im-
merhin noch 16,2 % aller Neubauten aus. Dies entspricht einem prozentualen Anteil
am Teilmarkt von 8,3 %. Wobei auch hier darauf hingewiesen werden muss, dass
dies nicht die tatsichliche Zahl der geférderten Wohneinheiten wiedergibt, sondern
die Anzahl der Wohneinheiten, die in Gebduden liegen, in denen mindestens eine
Wohneinheit geférdert ist.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofie in den Neubauten liegt etwa 25% hoher als
die des Gesamtbestandes (vgl. Tabelle 47 im Anhang). Allerdings bestehen grofe
Abweichungen zwischen den Teilméarkten. Neu erbaute Ein- und Zweifamilienhau-
ser sind im Schnitt deutlich grofier als Bestandsbauten. Ebenfalls mehr Platz bieten
geforderte Neubauten. Dies konnte auf einen stdrkeren Anteil der Eigentumsforde-
rung zulasten des sozialen Wohnungsbaus hinweisen. Auch neugebaute genossen-
schaftliche und Stadtbauwohnungen sind durchschnittlich grofier als der Bestand in
diesem Teilmarkten..
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Tabelle 9: Prozentualer Anteil der Neubauten an den Teilmérkten
Gesamt Neubauten Prozentualer Anteil | Prozentualer Anteil
2008 - 2012 an Gesamt am Neubau

Summe WE Summe WE % %

EFH mit Wohneigentum 14095 460 3,3% 10,6%

EFH ohne Wohneigentum 6094 186 3,1% 4,3%

MFH vor 1949 mit Wohneigentum 2543 - - -

MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 10385 - - -

MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 13365 - - -

MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 18315 - - -

MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 6667 - - -

MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 9584 - - -

MFH ab 2003 mit Wohneigentum* 2916 1228 42,1% 28,4%

MFH ab 2003 ohne Wohneigentum* 4161 887 21,3% 20,5%

MFH mit geférderten Wohnungen 8168 709 8,3% 16,2%

Genossenschaften 5673 184 3,2% 4,3%

Stadtbau 6228 63 1,0% 1,5%

Studierendenwohnheime 4974 325 6,5% 7,5%

sonstige Wohnheime 5699 282 4,9% 6,5%

Gesamt 118867 4324 3,6% 100,0%

* In diesem Teilmarkt sind nur Neubauten enthalten, keine Umbauten.
** Auch hier gilt wieder: diese Zahl entspricht nicht der tatsdchlichen Anzahl der geférderten
Wohneinheiten, sondern der Anzahl der Wohneinheiten, die in geférderten Gebauden liegen.

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Auffallig ist, dass die Zahl der neugebauten Wohneinheiten um etwa 800 iiber der
Zahl der in den Neubauten gemeldeten Einwohner liegt (vgl. Tabelle 46 im Anhang).
Geht man davon aus, dass jeweils genau ein Haushalt in einer Wohneinheit lebt,
ergibt sich (ein Jahr nach dem Erstbezug) daraus ein Leerstand von iiber 800 neu-
gebauten Wohneinheiten. Wahrend bei Ein- und Zweifamilienhdusern ein Jahr nach
der Fertigstellung fast 100 % bezogen sind, sind bei Mehrfamilienhdusern mit
Wohneigentum nach einem Jahr lediglich 74 % aller Wohneinheiten bezogen. Bei
Mehrfamilienhdusern ohne Wohneigentum liegt dieser Wert bei 79 %.
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Tabelle 10: Verteilung der Haushalte in den Neubauten von 2008 bis 2012

Haushalte Gesamt Haus(gglct)eg_l\;gil;z;luten
Summe % Summe %

Einpersonenhaushalt unter 30 Jahren alt 20011 17,2% 514 14,7%
Einpersonenhaushalt, 30 bis 59 Jahre alt 25238 21,7% 331 9,5%
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt oder alter 15989 13,7% 143 4,1%
Paar, keine weitere Person, jingerer Partner unter 30 Jahre 6656 5,7% 485 13,9%
Paar, keine weitere Person, jungerer Partner 30 und 59 Jahren 7827 6,7% 372 10,6%
Paar, keine weitere Person, jingerer Partner 60 Jahre oder alter 8687 7,5% 164 4,7%
Paar mitKind(ern) in der Phase der Expansion 7464 6,4% 710 20,3%
Paar mitKind(ern) in der Phase der Konsolidierung 7253 6,2% 298 8,5%
Paar mit Nachkomme(n) in der Phase der Schrumpfung 3551 3,0% 92 2,6%
Bezugsperson ohne Partner mit Kind(ern) (alleinerziehend) 5561 4,8% 187 5,3%
Sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 8268 7,1% 205 5,9%
Gesamt 116505 100% 3501 100%
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Wie in Tabelle 10 zu sehen ist, ziehen liberdurchschnittlich viele Paare mit Kindern
in der Phase der Expansion in neugebaute Wohnungen (20,3 % aller Einziige bei
einem Gesamtanteil von 6,4 %). Die zweite Gruppe, die liberdurchschnittlich vertre-
ten ist, sind die Paare unter 30 Jahren (13,9 % aller Einziige bei einem Gesamtanteil
von 5,7 %). Vergleichsweise selten ziehen Einpersonenhaushalte zwischen 30 und
59 Jahren und iiber 60 Jahren in Neubauten. In Ein- und Zweifamilienhduser mit
Wohneigentum ziehen zum Grofsteil Paare mit Kindern in der Phase der Expansion
(43,9 %) und Paare mit Kindern in der Phase der Konsolidierung (24,2 %, vgl. Tabel-
le 52 im Anhang). Damit sind tiber 65 % aller Haushalte, die in Ein- und Zweifamili-
enhduser ziehen, junge Familien. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Wohnei-
gentum liegt dieser Anteil immerhin noch bei iiber 45 %. Alle anderen Gruppen,
insbesondere die Einpersonenhaushalte und die Paare sind deutlich unterreprasen-
tiert.

Bei den Mehrfamilienhdusern ab 2003 mit und ohne Wohneigentum kehrt sich die-
ses Verhaltnis um. In Hausern mit Wohneigentum sind Einpersonenhaushalte zwi-
schen 30 und 59 Jahren sowie Paare ohne Kinder tiberdurchschnittlich vertreten. In
Gebduden ohne Wohneigentum sind die Anteile der Einpersonenhaushalte unter 30
Jahren und zwischen 30 und 59 Jahren iberproportional. In beiden Teilmérkten
wohnen unterdurchschnittlich wenige Familien mit Kindern. In genossenschaftliche
Wohnungen ziehen vergleichsweise viele Einpersonenhaushalte und Paare ohne
Kinder zwischen 30 und 59 Jahren. Ferner sind Paare mit Kindern in der Phase der
Schrumpfung tberdurchschnittlich vertreten. In neugebauten Wohnungen der
Stadtbau ist der Anteil der Familien mit Kindern in der Phase der Expansion mit
40,3 % fast genauso hoch wie bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohnei-
gentum. In beiden Teilmarkten - Stadtbau und Genossenschaften - sind die absolu-
ten Zahlen jedoch sehr niedrig. Zusammenfassend lasst sich konstatieren, dass vor
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allem Familien zu den Erstbeziehern neuer Wohnungen gehoren. Dies betrifft vor
allem die Ein- und Zweifamilienhauser, gefdrderte Wohnungen sowie Wohnungen
der Stadtbau. In Mehrfamilienhduser ziehen hingegen vor Paare mittleren Alters
und jiingere Einpersonenhaushalte (bei Mietshdusern).

Die Belegungsdichten (Tabelle 48 im Anhang) in den Neubauten sind hoher als im
Gesamtbestand. So leben im Schnitt 3,2 Personen in einer Wohneinheit. Insbesonde-
re bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist ein deutlicher Anstieg zu erkennen. Dadurch
relativiert sich auch der Anstieg der durchschnittlichen Wohnflache pro Haushalt.
Mit 46,2 m? pro Person steht Erstbeziehern von Neubauten sogar im Schnitt weni-
ger Wohnflache zur Verfiigung als Haushalten, die in Bestandbauten ziehen.

74 Einwohnerbewegungen - Zuziige, Wegziige, innerstidtische Umziige

Eine weitere Analyse soll zeigen, welche Personen bzw. Haushaltstypen von aufder-
halb nach Freiburg ziehen, von Freiburg wegziehen bzw. innerhalb von Freiburg
umziehen. Fiir die Darstellung und Analyse der Bewegungsdaten dient die Einwoh-
nerbewegungsdatei, die in Freiburg seit 1986 geflihrt wird. Grundlage hierfiir ist das
Einwohnermelderegister. Auch bei den Bewegungen werden analog zu den Be-
standsdaten Haushalte ausgewertet. Jedoch konnte hierbei das in Kapitel 1.2 be-
schriebene Haushaltsgenerierungsverfahren im Vorfeld nicht durchgefiihrt werden,
weil die dafiir notwendigen Merkmale nicht vorhanden sind. Daher mussten die
Haushaltstypen nachtraglich aus den Bewegungsdateien abgeleitet werden. Hierzu
wurden Personengruppen ermittelt, die am gleichen Tag von der gleichen Quelle
(Herkunfts-Adresse) zum gleichen Ziel (Ziel-Adresse) ziehen. Mittels differenzierten
Alterskategorien konnten somit Haushaltstypen gebildet werden, die den Definitio-
nen der Haushalte des Haushaltgenerierungsverfahrens entsprechen. Allerdings
ermoglichte es die zu Grunde liegende Datenstruktur nicht, samtliche Personen die-
sen Haushaltstypen zuzuordnen. Deshalb wurden zwei weitere gebildet, die folgen-
dermafien definiert sind:

= Einpersonenhaushalt, Kinder unter 15 Jahre alt: In der Datei der Ein-
wohnerbewegungen ist eine gewisse Anzahl von Kindern unter 15 Jahren
verzeichnet, die als einzelne Personen umgemeldet wurden. Diese ,Falle”
wurden unter einem eigenen Haushaltstyp subsumiert.

= Sonstiger Mehrpersonenhaushalt mit Kind(ern): Hier wurden alldiejeni-
gen Haushalte zusammengefasst, bei denen drei Erwachsene und mehr mit
Kind(ern) verschiedener Altersgruppen umziehen.

Die Definitionen dieser zusétzlichen Typen sind technisch/methodisch bedingt und
haben fiir den Wohnungsmarkt keine relevante Bedeutung. Thre Bewegungen wer-
den zwar in allen entsprechenden Tabellen ordentlich mit Zahlen und Prozentantei-
len abgebildet, werden aber im vorliegenden Bericht aus obigen Griinden analytisch
nicht berticksichtigt.

Die Bewegungen der Haushalte werden nach Haushaltstypen und Teilmarkten be-
trachtet. Da die Fallzahlen nach dieser Vorgehensweise fiir jeweils ein Jahr zu gering
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sind, wurden flinf Jahre (2008 - 2012) zu einer Datei zusammengefiihrt und fiir die-
sen Zeitraum beschrieben.

7.4.1 Zuziige 2008 - 2012

Im Folgenden werden die Zuziige nach Freiburg dargestellt. Die zuziehenden Haus-
halte werden nach Haushaltstyp und Teilmarkt analysiert. Zuzilige bedeutet hier,
dass Haushalte aus dem Umland, Deutschland oder Ausland nach Freiburg ziehen.
Die folgenden Ausfiihrungen zu den Zuziligen beziehen sich auf Tabelle 53, Tabelle
54 und Tabelle 55 im Anhang.

Welche Haushaltstypen ziehen nach Freiburg?

In den Jahren 2008 bis 2012 zogen insgesamt 85.702 Haushalte nach Freiburg (vgl.
Tabelle 53 und Tabelle 54 im Anhang). Mit einer Anzahl von 56.066 Zuziigen und
somit rd. 65 % aller Zuziige bildet der Haushaltstyp Einpersonenhaushalte, unter 30
Jahre alt den mit grofiem Abstand iiberwiegenden Anteil. In dieser Gruppe von
Haushalten gibt es einen erheblichen Anteil von Studierenden und Auszubildenden.
Ein weiterer Haushaltstyp, deren Anzahl die restlichen Typen weit iibersteigt, sind
die Einpersonenhaushalte, 30 bis unter 60 Jahre alt. Auch wenn hier die Differenz
weitaus geringer ausfillt als bei den unter 30-Jahrigen, ist diese Gruppe mit 21,4 %
(18.374 Haushalte) deutlich iiberreprisentiert. Beide Einpersonenhaushalte zu-
sammen bilden demnach 87 % aller Zuziige. Als drittgrofite Gruppe zeigt sich der
Haushaltstyp Einpersonenhaushalte, 60 Jahre und dlter mit 2.555 Zuzligen, was ei-
nem Gesamtanteil von 3 % entspricht. Dicht dahinter folgen mit 2.080 Zuziigen die
Alleinerziehenden (2,4 % Anteil). Von allen Haushalten, die nach Freiburg ziehen,
dominieren die Einpersonenhaushalte die Zuzugs-Bewegungen mit einem Anteil von
90 % an allen Zuziigen.

In welche Teilmirkte ziehen die Haushaltstypen?

Betrachtet man, in welche Teilmarkte die Haushaltstypen ziehen (vgl. Tabelle 53
und Tabelle 55 im Anhang), kann man sechs Teilmarkte ausmachen, die zusammen
rd. 68 % aller Zuziige in den Jahren 2008 bis 2012 verzeichnen. Zwei Teilmarkte
stechen zundchst besonders hervor. Mit 16,3 % (absolut: 14.007 Haushalte) aller
Zuziige verzeichnen die Studierendenwohnheime den hochsten Anteil aller Teilmark-
te. Dafiir verantwortlich ist der tiberproportionale Zuzug von Einpersonenhaushal-
ten mit Personen unter 30 Jahren. Von den 56.066 Zuziigen aller Einpersonenhaus-
halte unter 30 Jahre ziehen rd. 23 % in Studierendenwohnheime, was den Gesamtan-
teil der Zuziige in diesen Teilmarkt erheblich beeinflusst. Beleuchtet man die Vertei-
lung der Zuziige nach Teilmarkten in Tabelle 54, wird deutlich, dass vor allem zwei
Haushaltstypen in Studierendenwohnheime ziehen. Die Singlehaushalte unter 30
Jahre mit 91,4 % und die 30 bis 59-Jdhrigen (5,2 %). An den 14.007 Zuziigen in die-
sen Teilmarkt haben diese beiden Haushaltstypen somit einen Anteil von 96,6 %.

90 % aller Zuziige
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Den zweithdchsten Anteil simtlicher Zuziige weist mit 15 % (12.837 Haushalte) der
Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1949-1985 ohne Wohneigentum auf (vgl. Tabelle 55).
Auch hier haben die Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren einen recht starken Ein-
fluss - 15,4 % dieses Haushaltstyps ziehen in diesen Teilmarkt.

Der grofdte Anteil aller Haushaltstypen findet sich mit 17,6 % beim Haushaltstyp
Paar, keine weitere Person, jiingerer Partner unter 30 Jahre, die Gruppe also, die sich
in der Phase der Griindung befindet. Die Anteile nahezu aller anderen Haushaltsty-
pen liegen zwischen 12 und 15 %. Ausnahmen bilden die iiber 60-Jahrigen. Dort
liegt der Anteil an Zuziigen unter 10 %. Auch hier ist der Anteil der ersten beiden
Einpersonenhaushalte, die in die Mehrfamilienhduser 1949-1985 ohne Wohneigen-
tum ziehen, recht hoch (vgl. Tabelle 54). Der Anteil des Typs Einpersonenhaushalte
unter 30 Jahre, liegt bei 67,2 %, der Anteil der Einpersonenhaushalte iiber 30 und
unter 60 Jahren bei 21,7 %. Zusammen kommen die beiden Haushaltstypen somit
auf 89 %.

Den dritthéchsten Anteil an Zuziigen hat mit 9,7 % (absolut: 8.337 Haushalte) Ge-
samtanteil der Teilmarkt MFH 1949 - 1985 mit Wohneigentum (vgl. Tabelle 53 und
Tabelle 55). Unter den Haushaltstypen, die in diesen Teilmarkt ziehen, weisen die
Paare mit Nachkomme(n) in der Schrumpfung mit 18,6 % die hochste iiberdurch-
schnittliche Differenz auf. Die geringe Zahl von 86 Zuziigen macht die anteilige Ab-
weichung dieses Haushaltstyps aber unbedeutend. Aussagekraftiger sind die 12 %
(164 Haushalte) der Paare in der Phase der Griindung, die damit immerhin 2,3 %
iiber dem Durchschnitt liegen.

Weitere Teilmarkte, in die relativ viele Haushalte ziehen, sind die neueren Mehrfa-
milienhduser MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum (9,6 %; absolut: 8.195 Haushalte)
und eher alte Mehrfamilienhduser MFH vor 1949 ohne Wohneigentum (9,2 %; abso-
lut 7.842 Haushalte). Bei Zuziigen in die neueren Mehrfamilienhauser fallen anteilig
drei Haushaltstypen ins Gewicht. Von den 18.374 Einpersonenhaushalten 30 bis 59
Jahre ziehen 2.292 (12,5 %) in diesen Teilmarkt und von den 735 Sonstigen Mehr-
personenhaushalten ohne Kind(er) 102 (13,9 %). Paare in der Phase der Griindung
treten mit 11,7 % ebenfalls iiberdurchschnittlich auf (166 Zuziige von 1.369 insge-
samt). Alle drei Typen liegen damit tiber dem Gesamtanteil von 9,5 %.

Mit 8,3 % Anteil der Gesamt-Zuzlige (absolut: 7.081 Haushalte) hebt sich ferner
noch der Teilmarkt EZH mit Wohneigentum ab, in welchem die Anteile fast aller zu-
ziehenden Haushaltstypen relativ gleich verteilt sind. Paare in der Phase der Konso-
lidierung weichen mit knapp 16 % am hochsten vom Durchschnitt ab. Speziell bei
den Paaren und dort vor allem mit Kind(ern) - am deutlichsten in den Phasen der
Konsolidierung und Expansion - wird ein verstarkter Zuzug in Ein- und Zweifamili-
enhduser deutlich, sowohl mit als auch ohne Wohneigentum.

Betrachtet man den Teilmarkt MFH mit geférderten Wohnungen nach den Verteilun-
gen der Teilmarkte (vgl. Tabelle 54), fillt auf, dass die Alleinerziehenden mit 7,9 %
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil haben (gesamt: 2,4 %). Dieser Sachverhalt
spiegelt sich auch in der Verteilung nach Haushaltstypen (vgl. Tabelle 55) wider.
Insgesamt ziehen 4,1 % aller zuziehenden Haushalte in den Teilmarkt MFH mit ge-

15 % aller Zuziige in
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férderten Wohnungen. Der Anteil aller zuziehenden Alleinerziehenden betragt dabei
13,2 %, welcher somit rd. 9 % iiber dem Gesamt liegt.

Bei den zwei Haushaltstypen mit Personen tiber 60 Jahre belegen die Zahlen eindeu-
tig, dass vor allem in Sonstige Wohnheime, also vornehmlich Seniorenheime, gezogen
wird. Es gibt hier aber eine deutliche Differenz, die offensichtlich daraus resultiert,
ob die Person alleinstehend ist oder in einer Partnerschaft lebt. Alleinstehende alte-
re Personen ziehen zu fast 35 % in Sonstige Wohnheime und Paare iiber 60 Jahre zu
rd. 18 % (vgl. Tabelle 55), was zwar innerhalb dieser Haushaltsgruppe auch den
hochsten Anteil ausmacht, sich aber eben von den alleinstehenden Haushalten mit
dlteren Personen nochmals deutlich unterscheidet. Alleinstehende altere Personen
scheinen demnach bedeutend mehr auf Alterswohnsitze angewiesen zu sein, als
altersgleiche Paare. Ansonsten spielt dieser Teilmarkt mit 4,3 % Anteil aller Zuziige
nach Freiburg eine eher untergeordnete Rolle. Bei den Paaren, keine weitere Person,
jiingerer Partner 60 Jahre oder dlter schlagt iiberdies ein liberdurchschnittlicher
Anteil bei Zuziigen in den Teilmarkt MFH ab 2003 mit Wohneigentum zu Buche. Mit
11,2 % liegt der Haushaltstyp deutlich tiber dem Gesamt-Anteil von lediglich 2,1 %.

Zuziige 2008 bis 2012 nach Herkunft - Haushalte und Personen

In einer weiteren Analyse werden die Zuziige nach Herkunft dargestellt. Die Her-
kunft wird nach drei Rdumen differenziert:

= Das Umland: Als Freiburger Umland wurden zwei Landkreise festgelegt -
Breisgau - Hochschwarzwald und Emmendingen.

» Ubriges Deutschland: Samtliche in Deutschland auer den in 1. genannten
Landkreisen.

= Ausland

Wie in Tabelle 11 ersichtlich, kommen tiber die Halfte aller Zuzilige aus dem iibrigen
Deutschland. Von den 85.702 Haushalten, die in den Jahren 2008 - 2012 nach Frei-
burg gezogen sind, kommen mit 47.308 iiber die Halfte aus dem iibrigen Deutsch-
land, was einem Anteil von 55,2 % entspricht. Die Verteilung zeigt, dass davon
33.819 Haushalte (71,5 %) vom Typ Einpersonenhaushalte unter 30 Jahre alt sind.
Gemessen an dessen Gesamtanteil von 65,4 % an allen Zuzligen, ist der Anteil dieser
,Starterhaushalte” also nochmal 6 % hoéher.

18,5 % (absolut: 8.760 Haushalte) aller Zuziige aus dem iibrigen Deutschland sind
Einpersonenhaushalte 30 bis unter 60 Jahre alt. Immerhin 1.285 Haushalte (2,7 %)
sind vom Typ Einpersonenhaushalte mit Personen tiber 60 Jahren. Die Einpersonen-
haushalte bilden somit mit rd. 93 % den liberwiegenden Anteil der Zuziige aus die-
sem Herkunftsraum. Mit 823 zuziehenden Haushalten (1,7 %) ist der Haushaltstyp
der Alleinerziehenden die viertgrofite Gruppe.

Nur 4,4 % aller
Zuziige in sonstige
Wohnheime

Zuziige aus dem
Herkunftsraum
»Ubriges
Deutschland“
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Tabelle 11: Zuzige 2008 - 2012 nach Haushaltstypen und Herkunft -
Anzahl und Anteile der Haushalte in %
Verteilung nach Haushaltstypen

Zuzuyg - Herkunft
Zuziige 2008 - 2012 Umland LK BrH und Ubriges Ges amt
Ausland
EM Deuts chland

Haus haltstypen SummeHH | Zeilen % | SummeHH | Zeien % | SummeHH | Zeilen % | SummeHH | Zeilen %
Ei haushalt, unter 30 Jah
sy onErnAShan ARE SRS | (g a70 | 150 [3amte | B3 (13777 | 246 |56.066 100
Ei haushalt, 30 bi ter 60

INPErSENENAUSREtt, 50 IS UMEBt g g7 | 248 | 8780 | 477 | 5007 | 277 |18.374 100
Jahre alt
Einpersonenhaushalt, 50 Jahre alt 814 | 318 | 1285 | 50,3 456 | 178 | 2.555 100
ader alter
Paar, keine weitere Person, jungerer |- o, 27.2 537 | 435 400 232 | 1.389 100
Partner unter 30 (Phase Grindung) ' ' ' ’
Paar, keine weitere Person, jungerer
Partner 30 bis unter B0 384 36,5 434 41,2 235 223 1.053 100
Paar, keine weitere Person, jungerer 198 29 5 256 560 85 149 457 100
Partner 80 Jahre ader alter ' ' '
Paar mit Kind(zm) in der Phase der 66 | 275 09 | 457 358 | 289 | 1.333 100
Expansion
Paar mit Kind{em) in der Phase der 172 36,0 174 36,4 132 276 478 100
kaonsolidierung
Paar mit Machkomme(n)in der 55 85,1 15 174 15 174 86 100
Phase der Schrumpfung
Bezugsperson ohne Partner, mit B65 | 32.0 823 | 39,6 g97 | 285 | 2.080 100
Kind{em) (alleinerziehend)
Sunstlger WMehmersonenhaushalt 104 251 199 271 957 473 735 100
ohne Kind{er)
Einpersonenhaushalt, Kinder unter 180 175 104 28.7 541 523 1.025 100
15 Jahre alt
Spnstlger Mehmersonenhaushalt mit 7 77 29 36 3 51 56,0 91 100
Kind(er)
Gesamt 16.323 19 | 47.308 55,2 |22.071 258 |85.702 100
Legende gragerals Gesamt %

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 12: Zuzige 2008 - 2012 nach Haushaltstypen und Herkunft -
Anzahl und Anteile der Haushalte in %
Verteilung nach Herkunft

Zuzug - Herkunft
Zuziige 2008 -2012 Umland LK BrH Ubriges Gesamt
Ausland
und EM Deutschland
Haus hal Surrire Snaltent, Surrire Snatent Surrrme Soatent Surrire Snatend
aus haltstypen Haushalte paltents Haushatte | P =M | Haushalte | “P#EM | Haushale | =P3"EN"
Einpersonenhaushalt, unter 30 Jahre g3.470 21,8 1338189 71,5 13.777 624 56.066 65.4
Einpersonenhaushalt, 30 bis unter 801, ¢, 277 | 8780 185 | 5007 231 |18.374 | 21.4
Jahre
Elnpe"rsunenhaushalt, B0 Jahre alt 14 50 1985 2.7 456 2.1 2 555 3.0
ader alter
Paar, keine weitere Person, jungerer
Partner unter 30 (Phase Grindung) 372 e 597 1.3 400 TE 1.369 1.6
Paar, keine weitere Person, jungerer
Fartner 30 his unter 60 Jahre a4 L8 434 0.9 235 1 1.053 1.2
Paar, keine weitere Person, jungerer
Fartner B0 Jahre oder alter 138 & 258 0.5 85 03 457 0.5
F'aarmlF Kind{em)in der Phase der 26E 22 RO 13 250 15 1.333 16
Expansion
F'aarm.lt.Klnd(em)ln der Phase der 179 11 174 0.4 199 06 478 0.6
kaonsolidierung
Paar mit Machkomme(n)in der
Phase der Schrumpfung &6 Lo 18 0.0 15 0.1 86 0.1
Bezugsperson ohne Partner, mit B65 4,1 823 17 592 27 | 2.080 2.4
Kind{em) (alleinerziehend)
Sunstlger WMehmersonenhaushalt 1o 11 100 04 259 15 735 0.9
ohne Kind{er)
Einpersonenhaushalt, Kinder unter 180 11 204 0.6 541 25 1.025 1.2
158 Jahre
Spnstlger Mehmersonenhaushalt mit 7 00 a7 0.1 51 02 91 01
Kind(er)
Gesamt 16.323 100 | 47.308 100 |22.071 100 |85.702 100
Legende grager als Gesamt %
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Bemerkenswert ist der Anteil an Zuziigen ausliandischer Herkunft -mit rd. 26 %
(absolut: 22.071 Haushalte) kommt jeder vierte Haushalt aus dem Ausland (vgl. Ta-
belle 11). Auch in dieser Kategorie dominieren die Einpersonenhaushalte unter 30
Jahre mit 13.777 zuziehenden Haushalten (Anteil: 62,4 % an allen Zuziligen aus dem
Ausland). Hierbei diirfte der Anteil an ausldndischen Studierenden recht hoch sein.
Auf die Einpersonenhaushalte 30 bis unter 60 Jahre alt entfallen 23 % (5.097 Haus-
halte). Die beiden Einpersonenhaushalte sind also auch bei dieser Zuzugsart stark
vertreten. Als wichtig erweisen sich auch die Alleinerziehenden, die mit 592 Zuziigen
(2,7 %) die drittgrofdte Gruppe bilden (vgl. Tabelle 12).

Betrachtet man die Werte nach Verteilung der Haushaltstypen nach Ausland (vgl.
Tabelle 11), zeigen sich mehrere prozentuale Anteile, die deutlich {iber dem Ge-
samtdurchschnitt von 25,8 % liegen - zum Beispiel bei den sonstigen Mehrpersonen-
haushalten ohne Kind(er) mit knapp 48 % (absolut: 352 Haushalte), den Paaren in

Zuziige aus dem
»Ausland“
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der Phase der Griindung (29,2%; 400 Haushalte) und den Alleinerziehenden mit
28,5 % (absolut: 592 Haushalte).

Gemeinhin gilt, dass Zuziige von Gebieten aufderhalb des Umlands ausbildungs- bzw.
arbeitsbedingte Griinde haben. Fiir die Jahre 2008 - 2012 betrafen dies demnach
81 % aller Zuziige. Der hohe Anteil an Einpersonenhaushalten mit unter 30-Jdhrigen
verstarkt diese Annahme, handelt es sich dabei doch im Wesentlichen um Studie-
rende und Auszubildende. Speziell bei Studierenden aus dem Ausland kann man
davon ausgehen, dass ein betrachtlicher Teil im Jahr des Zuzugs bzw. im Jahr darauf
wieder wegzieht (Auslandssemester), was eine hohe Fluktuation zur Folge hat.

Aus dem Umland kommt anndhernd ein Fiinftel aller Zuziige. In Zahlen ausgedriickt
sind dies 16.323 Haushalte, somit 19 % (vgl. Tabelle 11) an allen Zuziigen. Wenig
iiberraschend sind auch hier die Einpersonenhaushalte tiberproportional beteiligt.
Die unter 30-Jdhrigen mit 51,9 %, die 30 bis unter 60-Jdhrigen mit 27,7 % und die
liber 59-Jdhrigen mit 5 %. Auch hier hat der Haushaltstyp Alleinerziehende mit 4 %
einen relativ hohen Anteil (vgl. Tabelle 12).

Interessant ist ein Blick auf die Verteilung nach Haushaltstypen (vgl. Tabelle 11),
hier ergibt sich folgende Konstellation: Uber 50 % aller Haushalte, die aus dem Um-
land nach Freiburg ziehen, sind junge Einpersonenhaushalte (8.470 Haushalte zu
16.323 gesamt). Dieser Anteil an Zuziigen aus dem Umland beeinflusst den Gesamt-
anteil der Umlandzuziige von 19 % an allen Zuziigen damit zwar betrachtlich, aber
weit weniger stark wie die entsprechenden Anteile in den anderen Herkunftskatego-
rien. Die 8.470 Haushalte sind namlich nur 15,1 % aller zuziehenden Einpersonen-
haushalte unter 30 Jahren.

Dies hat zur Folge, dass die Zuzugsanteile nahezu aller restlichen Haushaltstypen
teilweise betrachtlich tiber dem Gesamtzuzug von 19 % liegen. Beispielsweise zie-
hen die Paarhaushalte in der Phase der Schrumpfung, also verhaltnismafig altere
Paare mit erwachsenen Kinder(n) im Haushalt hauptsachlich aus dem Umland nach
Freiburg. Von diesem Haushaltstyp gibt es zwar insgesamt nur relativ wenige Zuzii-
ge, aber davon kommen dann immerhin 65 % aus dem Umland. Uber ein Drittel der
kinderlosen Paare in mittlerem Alter (jiingerer Partner 30 bis unter 60 Jahre alt) mit
36,5% und der Paare in der Phase der Konsolidierung (36%) kommen aus dem Um-
land. Am hochsten aber sind die Anteile der Paare in der Phase der Schrumpfung mit
65,1 %, des Weiteren der Typ Paar, keine weitere Person, jiingerer Partner 30 bis
unter 60 Jahre (36,5 %), Paare in der Phase der Konsolidierung (36 %), die Alleiner-
ziehenden (32 %) und die Singlehaushalte iiber 59 Jahren (31,9 %).

Zuziige aus dem Umland werden in der Regel wohnungsbedingten Griinden zuge-
rechnet. Eine Ausnahme bilden die Einpersonenhaushalte unter 30 Jahre, die allge-
mein immer als ausbildungs- und arbeitsbedingt eingestuft werden. Unter dieser
Pramisse lasst sich somit festhalten, dass die Zuziige aus dem Umland in den Jahren
2008 - 2012 anteilig offensichtlich verstarkt wohnungsbedingt erfolgten.

Wie oben beschrieben, haben die Einpersonenhaushalte einen sehr hohen Anteil an
allen Neubelegungen. Betrachtet man die Anzahl und Verteilung der Personen, die

Zuziige aus dem
Umland
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die Haushaltstypen bilden, wird dieser Sachverhalt etwas relativiert. Im Folgenden

wird dies exemplarisch dargestellt.

Tabelle 13:

Anzahl und Anteile der Personen in %
Verteilung nach Herkunft

Zuziige 2008 - 2012 nach Haushaltstypen und Herkunft -

Zuzug - Herkunft
Zuziige 2008 - 2012 Umland LK BrH Ubriges Ausland Gesamt
und EM Deutschland

Summe Spalten Summe Spalten Summe Spalten Summe Spalten
Haushaltstypen Personen % Personen % Personen % Personen %
Einpersonenhaushalt, unter 30 Jahre | 8.470 42,6 |33.819 64,9 |13.777 53,5 |[56.066 57,4
Einpersonenhaushalt, 30 bis unter 60 4517 227 8.760 168 5.097 198 |18.374 188
Jahre
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt 814 41 | 1.285 25 456 18 | 2555 26
oder &lter
Paar, keine weitere Person, jiingerer
Partner unter 30 (Phase Griindung) 744 3.7 1194 23 800 oL 2.738 28
Paar, keine weitere Person, jingerer
Partner 30 bis unter 60 Jahre 768 3.9 868 L7 410 18 2.106 22
Paar, keine weitere Person, jlingerer
Partner 60 Jahre oder alter 272 L4 512 10 130 0.5 914 0.9
Paar mit Kind(em) in der Phase der |, 45, 66 | 2199 42 | 1.366 53 | 4869 5,0
Expansion
Paar mlltAKlnd(ern) in der Phase der 646 3.2 645 12 504 2.0 1795 18
Konsolidierung
Paar mit Nachkomme(n) in der
Phase der Schrumpfung 176 0,9 55 0,1 52 0,2 283 0,3
Bezugsperson ohne Partner, mit 1571 79 | 1973 38 | 1483 58 | 5027 5.1
Kind(ern) (alleinerziehend)
Sonstlger Mehrpersonenhaushalt 407 2.0 479 0.9 986 3.8 1872 1.9
ohne Kind(er)
Einpersonenhaushalt, Kinder unter 180 0.9 304 0.6 541 21 1025 1.0
15 Jahre
Sgnstlger Mehrpersonenhaushalt mit 1 01 48 01 7 0.3 130 01
Kind(er)
Gesamt 19.880 100 |52.141 100 |[25.733 100 |[97.754 100

Legende groBer als Gesamt %

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Bei Zuzug aus dem Umland z.B. weisen die Einpersonenhaushalte zusammen einen
Anteil von 84,6 % an allen Zuziigen auf (vgl. Tabelle 12): 51,9 % + 27,7 % +5 %). Die
Verteilung der Personen (Tabelle 13) zeigt, dass sich der Anteil der Einpersonen-
haushalte deutlich auf 69,4 % verringert (42,6 % + 22,7 % + 4,1 %). Die Addition der
Gesamtanteile aller Einpersonenhaushalte aus Tabelle 12 ergibt 89,8 % (65,4 % +
21,4 % + 3 %). Die Differenzierung nach Personen errechnet fiir diese Haushaltsty-
pen einen Anteil von 78,8 % (57,4 % + 18,8 % + 2,6 %) an Zuziigen.

Da in einigen Haushaltstypen mehrere Personen zusammengefasst sind, wird deren

Anteil somit natiirlich grofier. Dies lasst sich vor allem an zwei Haushaltstypen ver-

deutlichen. Die Paare in der Phase der Expansion weisen in Tabelle 12 einen Gesamt-
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anteil von 1,6 % (absolut 1.333 Haushalte). Die Anteile der Personen zeigen den
Wert 5 % Anteil, da in den 1.333 Haushalten 4.869 Personen zusammengefasst sind.
Vergleichbar ist die Konstellation bei den Alleinerziehenden. Der Anteil der Haushal-
te belauft sich auf 2,4 % (absolut: 2.080), der Anteil der entsprechenden Personen
betragt 5,1 %, da 5.027 Personen betroffen sind (vgl. Tabelle 13).

Quoten Zuziige

Um die Dynamik innerhalb der Teilmarkte genauer zu bestimmen, werden im Fol-
genden die Zuzugsquoten dargestellt (Tabelle 14). Dazu wurde fiir jeden Teilmarkt
die durchschnittliche Anzahl der Zuziige pro Jahr (Zeitraum 2008 - 2012) ermittelt
und auf den entsprechenden durchschnittlichen Bestand der Haushalte bezogen. Die
Zuzugszahlen errechnen sich aus dem Durchschnitt der Jahre 2008 bis 2012. Die
Werte des Bestands werden errechnet aus den Jahren 2008 und 2012.21

Im Zeitraum 2008 - 2012 belduft sich die gesamtdurchschnittliche Quote aller Zu-
zlige auf 15 %. Von den durchschnittlich 114.285 bestehenden Haushalten werden
17.140 Haushalte neu belegt. Der Teilmarkt mit der weitaus héchsten Quote ist Stu-
dierendenwohnheime mit iiber 70 % der bestehenden Haushalte. Das heifdt, die An-
zahl der Zuziige ist gemessen am Bestand relativ hoch, was zu einer starken Fluktua-
tion fiihrt.

Die zweithochste Quote zeigt sich im Teilmarkt ,MFH ab 2003 ohne Wohneigen-
tum®. Hier stehen durchschnittlich 746 Zuziige einem Bestand von 2.884 Haushalten
gegeniiber. Das ergibt eine Quote von 25,9 %. Somit wird pro Jahr ein Viertel des
Bestandes neu belegt. Leicht tiberdurchschnittlich sind die Quoten in den Teilmark-
ten MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum (17,3 %) und sonstige Wohnheime
(17,2 %).

Unter Punkt 4.4.1. wurde ausgefiihrt, dass der Teilmarkt Mehrfamilienhduser (MFH)
1949-1985 ohne Wohneigentum den zweithdchsten Zuzug (12.837 Haushalte) aller
Teilmarkte verzeichnet. Die Quote zeigt nun, dass die Dynamik aber relativ niedrig
ist, da dieser Teilmarkt den grofdten Bestand an Haushalten aufweist. Mit 14,1 %
(durchschnittlich 2.567 Zuzlge gegeniiber 18.183 Bestands-Haushalten) liegt die
Quote sogar leicht unter dem Gesamt von 15 %.

21 Die Bestanddaten fiir die Teilmarkte der Jahre 2009 bis 2011 lagen bis dato nicht vor bzw. wurden bisher nicht
berechnet.
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Tabelle 14: Zuziige 2008 - 2012 - Belegungsquoten pro Jahr

Zuziige 2008 bis 2012 Bes(:\j‘irt'tifv’vrgrf)ahr Z“?";A?tfe':’vrv‘;i?hr Quote
Teilmarkte Summe Haushalte | Summe Haushalte %
EZH mit Wohneigentum 14.973 1.416 9,5
EZH ohne Wohneigentum 7.754 1.104 14,2
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 2.500 318 12,7
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 10.725 1.568 14,6
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 12.600 1.667 13,2
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 18.183 2.567 14,1
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 6.164 770 12,5
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 9.471 1.639 17,3
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 2.358 370 15,7
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 2.884 746 259
MFH mit geforderten Wohnungen 6.499 695 10,7
Genossenschaften 5.687 290 51
Stadtbau 6.202 450 7,2
Studierendenwohnheime 3.987 2.801 70,3
sonstige Wohnheime 4.302 738 17,2
Gesamt 114.285 17.140 15,0
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

7.4.2 Wegziige 2008 - 2012

Die folgenden Ausfithrungen zu den Wegzligen erfolgen analog zu den Zuziigen und
beziehen sich auf Tabelle 56, Tabelle 57 und Tabelle 58 im Anhang. Wegziige aus
Freiburg bedeutet explizit, dass Haushalte in das Umland, in das restliche Deutsch-
land oder Ausland ziehen.

Welche Haushaltstypen ziehen von Freiburg weg?

Die Wegziige aus Freiburg in den Jahren 2008 - 2012 weisen eine dhnliche Struktur
auf, wie die Zuziige. Bei den insgesamt 80.234 Wegziigen (vgl. Tabelle 56) erreichen
die Einpersonenhaushalte unter 30 Jahre mit 46.657 Haushalten einen deutlich iiber-
durchschnittlichen Anteil von 58,2 % (vgl. Tabelle 57). Dieser Haushaltstyp ist somit
von einer hohen Fluktuation gekennzeichnet. Der zweithdchste Anteil zeigt sich bei
den Einpersonenhaushalten 30 bis unter 60 Jahre alt, 21.014 Haushalte dieses Typs
ziehen aus Freiburg weg, was einem Gesamt-Anteil von 26,2 % entspricht.

88 % aller
Wegziige sind
Einpersonen-
haushalte



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 92

Die drittgrofdte Gruppe ist der Haushaltstyp Einpersonenhaushalte 60 Jahre und dlter
mit 2.932 Wegzligen und einem Anteil von 3,7 %. Alle drei Einpersonenhaushalte
zusammengenommen machen somit einen Anteil von 88 % aus.

Mit etwas Abstand, aber noch stark vertreten, folgen die Haushaltstypen Paar mit
Kind(ern) in der Phase der Expansion mit 2.079 Wegziigen (Anteil: 2,6 %) und die
Haushalte mit Alleinerziehenden, welche mit 2.000 Wegziigen einen Anteil von 2,5 %
ausmachen.

Aus welchen Teilmarkten ziehen die Haushaltstypen weg?

In der Analyse der Wegzlige nach Teilmarkten (vgl. Tabelle 58) sind sechs Teilméark-
te zu erkennen, die iiberdurchschnittlich viele Wegziige aufweisen. Es sind dieselben
Teilmarkte wie die zuzugstirksten, aber die Rangfolge ist unterschiedlich. Diese
sechs Teilmarkte haben zusammen einen Anteil von knapp 69 % an allen Wegziigen
in Freiburg der Jahre 2008 - 2012.

Der Teilmarkt mit den meisten Wegziigen ist Mehrfamilienhduser (MFH) 1949-1985
ohne Wohneigentum mit iber 15 % (absolut: 12.242 Haushalte). Die anteilsmafdige
Verteilung der Haushaltstypen erstreckt sich von 12,7 % bei den unter 15-jahrigen
Einpersonenhaushalten bis 17,7 % bei den Paaren mit Nachkomme(n) in der Phase
der Schrumpfung. Bei den fiinf wegzugsintensivsten Haushaltstypen liegen die Antei-
le zwischen 14,1 % - Alleinerziehende und 16,8 % - Paare in der Phase der Expansion.

Der zweitgrofite Anteil an Wegziigen zeigt sich mit 13,7 % (absolut: 11.795 Haushal-
te) im Teilmarkt Studierendenwohnheime. Erwartungsgemaf? ist der Anteil innerhalb
der Haushaltstypen bei den Einpersonenhaushalten unter 30 Jahre mit einem Anteil
von knapp 87 % (absolut: 10.209 Haushalte) am grofiten (vgl. Tabelle 57).

Mit 7.962 Wegziigen und einem Anteil von 10 % finden sich im Teilmarkt Ein- und
Zweifamilienhduser (EZH) mit Eigentum die zweitmeisten Wegziige. Anteilig liegen
hier die Paare in der Phase der Schrumpfung (14,6 %) und Konsolidierung mit 13,2 %
am hochsten iiber dem Durchschnitt.

Die weiteren Teilmarkte, die iiber 9 % Anteile an allen Wegziigen aufweisen, sind
die Mehrfamilienhduser (MFH) vor 1949 ohne Wohneigentum mit 9,8 %, die Mehrfa-
milienhduser (MFH) 1949 bis 1985 mit Wohneigentum (9,8 %) und die Mehrfamilien-
hduser (MFH) 1986 bis 2002 ohne Wohneigentum mit 9,6 %.

Wegziige 2008 - 2012 nach Ziel - Haushalte und Personen

Die Verteilung der Wegziige nach Ziel ergibt ein sehr dhnliches Bild wie die Zuziige
nach Herkunft. Zunidchst werden die hochsten Anteile dargestellt. Der Anteil der
Haushalte, die in das tibrige Deutschland ziehen, erreicht mit 55,2 % an allen Weg-
zligen den exakt gleichen Prozentwert wie die Zuziige und macht damit iiber die
Halfte aller Wegzlige aus (vgl. Tabelle 16). In der Verteilung nach Ziel (vgl. Tabelle
15) zeigt sich erneut die Dominanz der Einpersonenhaushalte. Fast 92 % aller Weg-
ziige ins Ubrige Deutschland wird von Einpersonenhaushalten unternommen. Die
unter 30-jdhrigen haben einen Anteil von 64,6 %, die 30 bis unter 60-jihrigen 24,2 %

2,6 % aller Wegziige
von Familien in
Expansionsphase

69 % aller Wegziige
aus sechs
Teilmirkten

15 % aller Wegziige
aus Mietwohnungen
der 50er bis 80er

14,6 % aller
Wegziige aus
Studierenden-
wohnheimen

10 % aller Wegziige
aus dem Eigenheim

Wegziige ins
,Ubrige
Deutschland“
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und die 60 Jahre und dlteren 2,9 %. Im Vergleich zum Gesamtanteil von 58,2 % an
allen Wegziigen liegen die jungen Einpersonenhaushalte beim Wanderungsziel iibri-
ges Deutschland iiber 6 % hoher.

Tabelle 15: Wegziige 2008 - 2012 nach Haushaltstypen und Ziel - Anzahl
und Anteile der Haushalte in %
Verteilung nach Haushaltstypen

Wegzug - Ziel
Wegzilige 2008 - 2012 Umland LK BrH Ubriges Ausland Gesamt
und EM Deutschland u
Summe . Summe . Summe .

Haushaltstypen Haushalte Zeilen % Haushalte Zeilen % Haushalte Zeilen % | Summe HH %
Einpersonenhaushalt, unter 30 Jahre | 5.991 12,8 |[28.594 61,3 [12.072 259 [46.657 100
JE:;f:rsone”haUSha't’ S0bis unter 60} g 001 | 240 |10713 | 510 | 5260 | 250 |21.014 100
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt | ) 115 | 351 | 1283 | 438 533 | 182 | 2.032 100
oder &lter
Paar, keine weitere Person, jlingerer
Partner unter 30 (Phase Griindung) 540 e 676 44,1 318 20,7 1.534 100
Paar, keine weitere Person, jingerer
Partner 30 bis unter 60 Jahre 708 47,7 529 35,7 246 16,6 1.483 100
Paar, keine weitere Person, jungerer
Partner 60 Jahre oder Alter 173 38,9 188 42,2 84 18,9 445 100
Paar mit Kind(em) in der Phase der 937 | 451 783 | 37,7 389 | 17,3 | 2.079 100
Expansion
Paar m.|t‘K|nd(em) in der Phase der 301 538 131 234 128 229 560 100
Konsolidierung
Paar mit Nachkomme(n) in der
Phase der Schrumpfung 59 60,8 19 19,6 19 19,6 97 100
Bezugsperson ohne Partner, mit 738 | 369 843 | 42,2 419 | 21,0 | 2.000 100
Kind(ern) (alleinerziehend)
Sonstlger Mehrpersonenhaushalt 233 349 198 206 237 355 668 100
ohne Kind(er)
Ei haushalt, Ki

inpersonenhaushalt, Kinder unter 242 | 348 289 | 415 165 | 237 696 100
15 Jahre
Sgnstlger Mehrpersonenhaushalt mit 2 319 9 13,0 38 55.1 69 100
Kind(er)
Gesamt 16.101 20,1 |44.255 55,2 |19.878 24,8 |80.234 100
Legende groRRer als Gesamt %
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Rund ein Viertel (24,8 %) aller wegziehenden Haushalte in den Jahren 2008 - 2012
gehen ins Ausland, das sind in absoluten Zahlen 19.878 Haushalte; im Durchschnitt
also knapp 4.000 Haushalte pro Jahr. Nun sind 60,7 % davon Einpersonenhaushalte
unter 30 Jahre alt. Wie oben bereits beschrieben, deutet die hohe Fluktuation unter
Studierenden auf etliche ausldndische Personen, die nach einer gewissen Zeit wie-
der in ihren Heimatort ziehen. Vor allem Auslandssemester diirften zu dieser Dyna-
mik beitragen. Beachtlich ist auch der Anteil der 30 bis unter 60-Jdhrigen, die liber
ein Viertel (26,5 %) der Wegziige ins Ausland belegen. Die restlichen Haushaltsty-
pen spielen eine eher marginale Rolle.

Wegziige ins
Ausland
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Tabelle 16: Wegziige 2008 - 2012 nach Haushaltstypen und Ziel - Anzahl
und Anteile der Haushalte in %
Verteilung nach Ziel

Wegzug - Ziel
Wegziige 2008 - 2012 Umland LK BrH Ubriges Ausland Gesamt
und EM Deutschland u
Summe Summe Summe Summe
Haushaltstypen Haushalte Spalten% Haushalte Spalten% Haushalte Spalten% Haushalte Spalten%
Einpersonenhaushalt, unter 30 Jahre 5.991 37,2 |28.594 64,6 |12.072 60,7 | 46.657 58,2
Ei haushal i
e Sonemats alt, 30bis unter60 | gy | 313 10713 | 242 | 5260 | 265 |21014 | 262
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt 1116 69 | 1.283 2,9 533 27 | 2932 3,7
oder &lter
Paar, keine weitere Person, jingerer
Partner unter 30 (Phase Griindung) 540 EE 676 L5 318 16 1.534 L9
Paar, keine weitere Person, jungerer
Partner 30 bis unter 60 Jahre 708 Ao 529 12 246 12 1.483 18
Paar, keine weitere Person, jlngerer
Partner 60 Jahre oder alter 173 L1 188 0.4 84 0.4 445 0.6
Paar ml_t Kind(ern) in der Phase der 937 5.8 783 18 350 18 2079 2.6
Expansion
Paar mllt‘Kmd(em) in der Phase der 301 19 131 0.3 128 0.6 560 0.7
Konsolidierung
Paar mit Nachkomme(n) in der
Phase der Schrumpfung 59 0,4 19 0,0 19 0,1 97 0,1
B?zugsperson ohng Partner, mit 738 4,6 843 1,9 419 2,1 2.000 2,5
Kind(ern) (alleinerziehend)
Sonstlger Mehrpersonenhaushalt 233 14 198 0.4 237 12 668 0.8
ohne Kind(er)
Einpersonenhaushalt, Kinder unter 242 15 289 0.7 165 0.8 696 0.9
15 Jahre
Spnstlger Mehrpersonenhaushalt mit 29 01 9 0.0 38 0.2 69 01
Kind(er)
Gesamt 16.101 100 |44.255 100 |19.878 100 |80.234 100
Legende groRer als Gesamt %
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Bei der Verteilung nach Haushaltstypen (vgl. Tabelle 16) zeigt sich eine eindeutige
Struktur. Die Wegziige in die Zielrdume Ausland und tibriges Deutschland erreichen
zusammen einen Anteil von 80 % an allen Wegziigen. Addiert man dann die Anteile
der Haushaltstypen, die ins Ausland und tibriges Deutschland ziehen, lasst sich er-
kennen, dass zwei Haushaltstypen deutlich iiber dem Gesamtanteil liegen: Die bei-
den Einpersonenhaushalte der unter 30 jdhrigen mit 87 % und die 30 bis unter 60
jdhrigen mit 76 %. Fast alle anderen Haushaltstypen liegen - teilweise deutlich - da-
runter.

Ein Fiinftel aller Wegziige geht ins Umland. Somit belegen 16.101 Haushalte eine
neue Wohnung im Umland - ein Anteil von 20,1 % an allen Wegziigen. Die Anteile
der Einpersonenhaushalte sind nach wie vor hoch, aber nicht mehr so deutlich wie
bisher. Alle drei zusammen machen drei Viertel (75,4 %) aller Wegziige aus. Im Ein-

Wegziige ins
iibrige Deutschland

Wegziige ins
Umland
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zelnen: unter 30 Jahre 37,2 %, zwischen 30 und 59 Jahren 31,3 % und iiber 59 Jahre
6,9 %.

Der Haushaltstyp der unter 30-Jdhrigen liegt hier mit 37,2 % deutlich unter dem
Durchschnitt aller Wegziige dieses Haushalttyps (58,2 %). Von den unter 30-
Jahrigen Singlehaushalten ziehen also viel mehr in das iibrige Deutschland und Aus-
land als in das Umland. Alle anderen Haushaltstypen liegen anteilig iiber dem jewei-
ligen Durchschnitt.

Die Verteilung der Haushaltstypen illustriert deutlich den Unterschied zwischen den
unter 30-Jdhrigen Einpersonenhaushalten und den restlichen Haushaltstypen. Der
Anteil der Umland-Wanderungen betragt 20,1 % an allen Wegziigen - alle Haushalte
liegen - teilweise sehr priagnant - iiber diesem Wert, aufder den Einpersonenhaus-
halten unter 30 Jahren, diese liegen mit 12,8 % klar darunter. Das heif3t, bei nahezu
allen Haushaltstypen dominieren anteilig die wohnungsmarktbedingten Wegziige.
Die hochsten Anteile zeigen die Paare in der Phase der Schrumpfung mit 60,8 %, Paa-
re in der Phase der Konsolidierung (53,8 %), Paare ohne Kinder jiingerer Partner 30
bis unter 60 Jahre (47,7 %) und die Paare in der Phase der Expansion mit 45,1 %.

Innerhalb der Haushaltstypen stellt sich das folgendermafden dar: Von den 560
Paarhaushalten in der Phase der Konsolidierung, also der Paare mit kleinen Kindern
bzw. die am Beginn der Familiengriindung stehen, ziehen 301 - iiber die Halfte - in
das Umland. Von den 1483 wegziehenden Haushalten des Typs Paare ohne weitere
Person, jiingerer Partner 30 bis unter 60 Jahre ziehen 708 in das Umland. Ahnlich
gelagert ist dies bei den Paaren in der Phase der Expansion: 937 Wegziige gehen in
das Umland bei einer Gesamtzahl von 2079 Wegziigen. Auch bei den Alleinerziehen-
den ist der Anteil sehr hoch: 738 Wegziige in das Umland bei 2000 Wegziigen insge-
samt (Anteil 36,9 %). Bei diesen Haushaltstypen spielen wohnungsmarktbedingte
Griinde offensichtlich eine starke Rolle.

Die Darstellung der Anzahl und Verteilung der Personen bei den Wegziigen (Tabelle
17) soll wie bei den Zuzligen einen differenzierten Blick auf die Anteile geben. Die
Einpersonenhaushalte haben zusammen einen Anteil von 88,1 % an allen Wegzligen
(vgl. Tabelle 16: 58,2 % + 26,2 % +3,7 %). Bei den Personen errechnet sich ein An-
teil von 74, 5 % (49,2 % + 22,2 % + 3,1 %, vgl. Tabelle 17).
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Tabelle 17: Wegziige 2008 - 2012 nach Haushaltstypen und Ziel - Anzahl
und Anteile der Personen in %.
Verteilung nach Ziel

Wegzug - Ziel
Wegzuge 2008 - 2012 Umland LK BrH Ubriges Ausland Gesamt
und EM Deutschland
H haltst Summe Spalten Summe Spalten Summe Spalten Summe Spalten
aushaltstypen Personen % Personen % Personen % Personen %

Einpersonenhaushalt, unter 30 Jahre | 5.991 27,0 28.594 57,7 12.072 52,3 46.657 49,2

Einpersonenhaushalt, 30 bis unter 601 ¢ o | 52 | 10713 | 216 | 5260 | 228 | 21014 | 222

Jahre

E|npg.rsonenhaushalt, 60 Jahre alt 1116 5.0 1.283 2.6 533 2.3 2932 31
oder &lter

Paar, keine weitere Person, jungerer

Partner unter 30 (Phase Griindung) 1.080 ) 1.352 27 636 2.8 3.068 3.2
Paar, keine weitere Person, jungerer

Partner 30 bis unter 60 Jahre 1.416 6,4 1.058 2,1 492 2,1 2.966 3,1
Paar, keine weitere Person, jungerer 346 16 376 0.8 168 0.7 890 0.9

Partner 60 Jahre oder &lter

Paar mit Kind(ern) in der Phase der 3.397 15,3 2804 5.7 1.337 5.8 7538 7.9

Expansion

Paar m.lt_Klnd(ern) in der Phase der 1.099 4.9 483 1.0 475 21 2057 2.2
Konsolidierung

Paar mit Nachkomme(n) in der 188 0.8 57 01 75 0.3 320 0.3

Phase der Schrumpfung

Bezugsperson ohne Partner, mit

Kind(ern) (alleinerziehend) 1.755 7.9 2.071 4,2 1.044 4,5 4.870 51

Sonstiger Mehrpersonenhaushalt

ohne Kind(er) 517 2,3 438 0,9 768 3,3 1.723 1,8
Einpersonenhaushalt, Kinder unter 242 11 289 0.6 165 0.7 696 0.7

15 Jahre

Sgnstlger Mehrpersonenhaushalt mit 20 01 14 0.0 64 0.3 108 01
Kind(er)

Gesamt 22.218 100 49.532 100 23.089 100 94.839 100

Legende groRer als Gesamt %
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Die unterschiedlichen Anteile von Haushalten und Personen ldsst sich auch bei den
Wegziigen mit den Haushaltstypen Paare mit Kinder(n) in der Phase der Expansion
und den Alleinerziehenden am besten verdeutlichen. Die Analyse der Haushalte
ergab 2.079 Wegzilige vom Haushaltstyp Paare in der Expansion, dies entspricht ei-
nem Anteil von 2,6 % an allen Wegziigen (Tabelle 16). Die Personen erreichen einen
Anteil von 7,9 %, da in den 2.079 Haushalten 7.538 Personen zusammengefasst sind.
Bei den Alleinerziehenden stehen 2,5 % Anteil Haushalte(absolut: 2.000) 5,1 % An-
teil Personen gegeniiber (absolut: 4.870 Personen).

Die Dominanz der Einpersonenhaushalte ist auch beim Vergleich der Anteile weg-
ziehender Personen noch deutlich, verringert sich aber nicht unerheblich im Ver-
gleich zu den Haushalten.
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Quoten Wegziige

Die Wegzugsquoten wurden analog zu den Zuzugsquoten ermittelt. Fiir jeden Teil-
markt wurde die durchschnittliche Anzahl der Wegziige pro Jahr (Zeitraum 2008 -
2012) ermittelt und auf den entsprechenden durchschnittlichen Bestand der Haus-
halte bezogen. Die Werte der Wegziige errechnen sich aus dem Durchschnitt der
flinf Jahre 2008 bis 2012, die Werte des Bestands werden errechnet aus den Jahren
2008 und 2012.

Tabelle 18: Wegziige 2008 - 2012 - Quoten pro Jahr

WEGZUGE 2008 - 2012 otwery | aahr Qoo | @4

Teilmarkte Summe Haushalte | Summe Haushalte %

EZH mit Wohneigentum 14.973 1.592 10,6
EZH ohne Wohneigentum 7.754 1.060 13,7
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 2.500 340 13,6
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 10.725 1.551 14,5
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 12.600 1.546 12,3
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 18.183 2.448 13,5
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 6.164 781 12,7
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 9.471 1.513 16,0
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 2.358 273 11,6
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 2.884 578 20,0
MFH mit geférderten Wohnungen 6.499 699 10,8
Genossenschaften 5.687 322 57
Stadtbau 6.202 504 8,1
Studierendenwohnheime 3.987 2.359 59,2
sonstige Wohnheime 4.302 479 111
Gesamt 114.285 16.047 14,0
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Die gesamtdurchschnittliche Quote aller Wegziige belduft sich im Zeitraum 2008 -
2012 auf 14 % (vgl. Tabelle 18). Von den durchschnittlich 114.285 bestehenden
Haushalten ziehen 16.047 Haushalte weg. Der Teilmarkt mit der weitaus h6chsten
Quote ist Studierendenwohnheime mit knapp 60 %. Bei einem durchschnittlichen
Bestand von 3987 Haushalten ziehen 2.359 Haushalte weg. Hier zeigt sich also eine
hohe Dynamik.

Die zweithochste Quote weist der Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne
Wohneigentum auf. Dort stehen durchschnittlich 578 wegziehende Haushalte 2.884
Haushalten im Bestand gegentiber, das ergibt eine Quote von 20 %. Leicht liber der
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Gesamtquote liegt der Teilmarkt ,Mehrfamilienhduser 1986 - 2002 ohne Wohnei-
gentum“ mit 16 % (1.513 Wegziige - 9.471 Haushalte Bestand). Relativ geringe Quo-
ten findet man vor allem bei den ,Genossenschaften (5,7 %) und ,Stadtbau” -
Haushalten (8,1 %). Diese zwei Teilmarkte sind somit als relativ statisch zu bewer-
ten.

7.4.3 Innerstadtische Umziige 2008 - 2012

Auch bei den Umziigen wurden fiinf Jahre (2008 - 2012) ausgewertet. Hierbei han-
delt es sich um Bewegungen innerhalb der Stadt, also um innerstadtische Umziige.
Die folgenden Ausfiihrungen zu den Umziigen beziehen sich auf Tabelle 59 bis Ta-
belle 62 im Anhang.

Welche Haushaltstypen ziehen um?

Beleuchtet man die Haufigkeiten und Anteile der Haushaltstypen (vgl. Tabelle 59
und Tabelle 60), die in den Jahren 2008 bis 2012 innerhalb Freiburg umgezogen
sind, ergibt sich ein dhnliches Bild wie bei den Zuziigen und Wegziigen. Die Einper-
sonenhaushalte sind auch bei den Umziigen am starksten vertreten. Insgesamt zie-
hen in den fiinf Jahren 65.547 Haushalte um. Mit 32.248 Umziigen und dem Anteil
von 49,2 % - somit fast die Halfte - sind die unter 30-Jdhrigen Einpersonenhaushalte
der wanderungsstarkste Haushaltstyp. Gefolgt von den 30 bis unter 60-Jdhrigen mit
24,5 % (absolut: 16.057 Haushalte) und den 60 Jahre und dlteren Einpersonenhaus-
halten (6,1 %; absolut: 3.967 Haushalte). Zusammengenommen fallen 80 % aller
Umziige auf die Einpersonenhaushalte.

Ins Gewicht fallen zusatzlich mit jeweils tiber 3.000 Umziigen zwei weitere Haus-
haltstypen. Zum einen die Paare mit Kind(ern) in der Phase der Expansion mit einem
Anteil von 4,8 % und einer Anzahl von 3.117 Umziigen, zum anderen die alleinerzie-
henden Haushalte. Bei diesem Haushaltstyp erfolgten 3.025 Umziige, was einem An-
teil von 4,6 % entspricht.

Teilmarkte mit den meisten Umziigen

Betrachtet man die allgemeine Haufigkeit von Umziigen in den Teilméarkten, stechen
drei Teilmarkte mit jeweils Uber 10 % Anteil hervor. Die meisten Umziige in den
Jahren 2008 - 2012 verzeichnen die Mehrfamilienhduser (MFH) 1949 - 1985 ohne
Wohneigentum. 10.605 Haushalte, das entspricht rd. 16 % aller Umziige, gingen in
diesen Teilmarkt. Auch bei der Herkunft findet man die meisten Umziige (16,3 %;
absolut: 10.843 Haushalte).

Mit einem Anteil von 10 % an allen Ziel-Teilméarkten folgen die Teilmarkte Mehrfa-
milienhduser vor 1949 ohne Wohneigentum (6.707 Haushalte) und Mehrfamilienhdu-
ser 1949 — 1985 mit Wohneigentum (6.617 Haushalte). Ebenfalls viele Umziige gehen
in den Teilmarkt MFH 1986 - 2002 ohne Wohneigentum mit 5.649 Haushalten
(8,5 %).

80 % aller Umziige
sind Einpersonen-
haushalte

9,4 % der Umziige
durch Familien in
der Expansion oder
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Hochste Fluktuation
im Teilmarkt MFH
ohne Wohneigentum
mittleren Alters

Umziige vor allem
auch bei Mietwoh-
nungen
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Umziige innerhalb derselben Teilmirkte

Um zu ermitteln, welche Bewegungen in den Jahren 2008 bis 2012 innerhalb der
Teilmarkte stattfanden, wurden zunachst die Herkunftsadressen und Zieladressen
der umziehenden Haushalte den jeweiligen Teilmarkten zugeordnet. AnschliefRend
wurden die Variablen , Teilmarkte — Herkunft“ mit den , Teilmarkten - Ziel“ kreuzta-
belliert. Somit lasst sich ablesen, zwischen welchen Teilmarkten die Umziige statt-
finden (vgl. Tabelle 61 und Tabelle 62 im Anhang). Besieht man sich die Ergebnisse
aller Binnenwanderungen, zeichnet sich ein klares Muster ab. Mit wenigen Ausnah-
men ziehen Haushalte tiberdurchschnittlich oft in dieselben Teilméarkte, aus denen
sie wegziehen, anders formuliert, die haufigsten Umziige finden innerhalb derselben
Teilmarkte statt.

Die hochsten anteiligen Werte bei Umziigen innerhalb derselben Teilmarkte sind bei
sonstigen Wohnheimen und Genossenschaften festzustellen. In den Teilmarkt sonstige
Wohnheime ziehen insgesamt 6 % aller umziehenden Haushalte, aus demselben
Teilmarkt kommen dabei 37,4 %. In Wohnungen der Genossenschaften ziehen insge-
samt 3,6 %, aus demselben Teilmarkt 27 %.

Der Teilmarkt Stadtbau hat einen Gesamtanteil an Umziigen von 5,3 % (absolut:
3.481 Haushalte). Dabei kommen 23,2 % (absolut: 778 Haushalte) ebenfalls aus
Stadtbau-Wohnungen. Ahnlich verhilt es sich bei den Studierendenwohnheimen, in
die in diesem Zeitraum 5,9 % (absolut: 3.863 Haushalte) aller Umziige in Freiburg
gehen. Ein Viertel (25,4 %; absolut: 1.533 Haushalte) davon kommt aus demselben
Teilmarkt.

Haushalte, die aus Mehrfamilienhdusern (MFH) mit geférderten Wohnungen auszie-
hen, ziehen zu 19,7 % (absolut: 838 Haushalte) in denselben Teilmarkt - insgesamt
ziehen lediglich 6,9 % (absolut: 4.517 Haushalte) in diesen Teilmarkt.

Die Fluktuation innerhalb derselben Teilméarkte ist somit in folgenden Teilmarkten
am grofdten: Sonstige Wohnheime (37,4 %), Genossenschaften (27 %), Studierenden-
wohnheime (25,4 %), Stadtbau (23,2%), MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum
(20 %) und MFH mit geforderten Wohnungen (19,7 %). Diese Teilmarkte konnen
somit als relativ stabil bezeichnet werden.

Uberproportionale Wanderungen zwischen unterschiedlichen Teilmirkten

Neben der relativ gleichmafdigen Verteilung in den meisten Teilméarkten fallen auch
tiberdurchschnittliche Wanderungsbewegungen auf. Zum Beispiel ziehen 9,8 % der
Haushalte aus dem Teilmarkt EZH ohne Wohneigentum und 9,3 % des Teilmarkts
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum in den Ziel-Teilmarkt EZH mit Wohneigentum
und liegen damit tiber dem Durchschnitt von 7 %.

Deutlich iiber dem Durchschnitt zeigen sich noch zwei weitere Herkunfts-
Teilmarkte. 11,6 % aller ausziehenden Haushalte des Teilmarktes MFH mit geforder-
ten Wohnungen belegen Wohnungen der Stadtbau. Dabei liegt der Gesamtanteil aller
Umziige in den Teilmarkt Stadtbau bei 5,3 %. Umgekehrt ist die Abweichung noch
betrachtlicher. Geht man vom Herkunfts-Teilmarkt Stadtbau aus und beleuchtet den

Die meisten
Umziige innerhalb
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Anteil an Umzigen in den Ziel-Teilmarkt MFH mit geférderten Wohnungen, findet
sich mit 15,8 % Anteil eine Differenz von knapp 9 Prozentpunkten iiber dem Ge-
samtanteil (6,9 %). Dieser Umstand diirfte damit zusammenhéangen, dass 32 % aller
Wohneinheiten (das entspricht 2.964 WE) der Stadtbau geférdert?? sind. Gebaude
mit geférderten Wohnungen werden aber dem Teilmarkt MFH mit geférderten Woh-
nungen zugeordnet. Bei innerstadtischen Bewegungen zwischen den Teilmarkten
Stadtbau und MFH mit geforderten Wohnungen zieht somit ein betrdchtlicher Teil
zwischen Stadtbau-Wohnungen um, die sich in unterschiedlichen Teilméarkten be-
finden.

Uberdurchschnittlich hoch mit 10,7 % zu 6 % Gesamt ist auRerdem der Umzug von
den Genossenschaften in die sonstigen Wohnheime.

Quoten innerstiadtische Umziige

Bei den innerstadtischen Umziigen wurden die Quoten sowohl fiir die Herkunft wie
auch fiir das Ziel ermittelt (vgl. Tabelle 19). Die Vorgehensweise erfolgte anlog zu
den Zuzugs- und Wegzugsquoten (Mittelwerte fiir den Zeitraum 2008 - 2012).

Pro Jahr erfolgen durchschnittlich 13.109 innerstadtische Umziige, bei einem durch-
schnittlichen Bestand von 114.285 Haushalten. Somit ergibt sich eine Gesamtquote
von 11,5 %. Die hochsten Quoten unter den Teilméarkten zeigen die ,Studierenden-
wohnheime”. Die Quote - Herkunft betrdgt 30,3 % und liegt damit knapp 20 % {iber
dem Gesamt. Das bedeutet, fast ein Drittel des Haushalt-Bestands in diesem Teil-
markt zieht pro Jahr bei einem innerstadtischen Umzug aus Studierendenwohnhei-
men aus. Die Quote als Ziel ist mit 19,4 % betrachtlich geringer, liegt aber immer
noch 8 % tber der Gesamtquote. Insgesamt ist die Dynamik im Teilmarkt ,Studie-
rendenwohnheime” im Hinblick Umzugsbewegungen somit relativ grof3.

Die zweithochste Quote weist der Teilmarkt ,Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne
Wohneigentum“ auf. Die Quote Herkunft liegt bei 16 % (Bestand: 2.884 Haushalte;
Herkunft: 460 Haushalte) die Quote Ziel bei 19 % (Bestand: 2.884 Haushalte; Ziel:
547 Haushalte). Beide Werte liegen liber der Gesamtquote von 11,5 %.

Relativ wenig Umziige gibt es in den Teilméarkten ,Ein- und Zweifamilienhduser mit
Wohneigentum“ und , Genossenschaften®. Im Teilmarkt ,EZH mit Wohneigentum*
gibt es einen durchschnittlichen Bestand von 14.973 Haushalten bei 1.121 Umziigen
- Herkunft (7,5 %) und 916 Umziigen - Ziel (6,1 %). Im Teilmarkt ,,Genossenschaf-
ten“ betragen die Quoten - Herkunft 7,8 % (Bestand: 5.687 Haushalte; 443 Umzugs-
bewegungen) und Quote - Ziel 8,4 % (477 Umzugsbewegungen).

Eine starke Differenz zwischen Herkunft- und Zielquoten weist der Teilmarkt ,Sons-
tige Wohnheime“ auf. Knapp 11 % betradgt die Quote Herkunft (Bestand: 4.032; 471
Umzugsbewegungen). Die Quote Ziel ist betrachtlich héher, 18,2 % des Bestands
werden bei innerstadtischen Umziigen neu belegt.

22 Vgl. Kapitel 7.1.
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Tabelle 19: Innerstidtische Umziige 2008 - 2012 - Quoten pro Jahr
UMZUGE 2008 - 2012 Be%inh(: i Herﬁgwrt i H‘gt’giﬂ Z(';'Igﬁ,v ﬁgr Q;if;tle
(Mittelwert) | (Mittelwert)
Summe Summe o Summe o
Teilmarkte Haushalte Haushalte % Haushalte &
EZH mit Wohneigentum 14.973 1.121 75 916 6,1
EZH ohne Wohneigentum 7.754 889 115 874 11,3
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 2.500 287 115 300 12,0
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 10.725 1.350 12,6 1.341 12,5
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 12.600 1.319 10,5 1.323 10,5
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 18.183 2.144 11,8 2.107 11,6
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 6.164 602 9,8 623 10,1
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 9471 1.082 11,4 1.130 11,9
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 2.358 213 9,1 316 134
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 2.884 460 16,0 547 19,0
MFH mit geférderten Wohnungen 6.499 850 13,1 903 13,9
Genossenschaften 5.687 443 7,8 477 8,4
Stadtbau 6.202 670 10,8 696 11,2
Studierendenwohnheime 3.987 1.207 30,3 773 194
sonstige Wohnheime 4.302 471 10,9 781 18,2
Gesamt 114.285 13.109 115 13.109 11,5
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

7.5 Wohnkosten

Die bisherigen Informationen zu den Teilmarkten lassen sich durch die Angaben aus
der Biirgerumfrage 2012 der Stadt Freiburg erginzen. Dafiir wurden diese Daten
mit der Teilmarktkategorisierung verkniipft. Im Folgenden sollen einzelne ausge-
wahlte Items der Biirgerumfrage auf Teilmarktebene ausgewertet werden. Da die
Verteilung der Stichprobe anndhernd der Verteilung der Gesamtbevolkerung ent-
spricht, sind die Ergebnisse reprasentativ fiir Freiburg (vgl. Tabelle 63 im Anhang).
Ausgenommen sind die Wohnheime, da hier grundsatzlich nicht befragt wird.

In der Biirgerumfrage 2012 wurde detailliert nach den Merkmalen der Wohnung
gefragt (Grofze in m?, Eigentum oder Miete). Dariiber hinaus sollten die Wohnkosten
pro Monat inklusive simtlicher Nebenkosten angegeben werden. Mithilfe der stan-
dardmafiig abgefragten Merkmale zu Haushaltseinkommen und Haushaltsgrofie
lasst sich so ein differenziertes Bild der durchschnittlich aufgewendeten Kosten fiir
die Wohnung oder das Haus herausarbeiten.

Die durchschnittlichen Wohnkosten liegen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in
Mehrfamilienhdusern ab 2003 ohne Wohneigentum am hdchsten (im Schnitt
1.048 € bzw. 1.000 €). Am wenigsten zahlen die Personen, die in genossenschaftli-
chen Wohnungen oder bei der Stadtbau wohnen. Ebenfalls relativ gering sind die

Verkniipfung mit
der Biirgerumfrage
2012

Hohe der
Wohnkosten
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Wohnkosten Mehrfamilienhdusern mit Wohneigentum, die zwischen 1949 und 1985
sowie zwischen 1986 und 2002 erbaut wurden. Der gesamtstadtische Durchschnitt
liegt bei 801 € (vgl. Tabelle 64 im Anhang).

Da die Hohe der monatlichen Wohnkosten jedoch nur eine begrenzte Aussagekraft
hat, wurde der prozentuale Anteil der Wohnkosten am Haushaltsnettoeinkommen
berechnet (vgl. Tabelle 20)23. Hier zeigt sich, dass dieser Anteil in den eben genann-
ten Teilmarkten Ein- und Zweifamilienhduser ohne Wohneigentum und Mehrfamili-
enhduser ab 2003 ohne Wohneigentum nur leicht iiberdurchschnittlich ist. Das be-
deutet, dass die Wohnkosten in diesen Teilmarkten zwar am héchsten sind, gleich-
zeitig in diesen aber auch eher wohlhabende Haushalte leben. Demgegeniiber ist der
Anteil der Wohnkosten in den Mehrfamilienhdusern zwischen 1949 und 1985
(37,2 %) sowie zwischen 1986 und 2002 (38 %) ohne Wohneigentum deutlicher
iiber dem Durchschnitt der Gesamtstadt von 34,6 %. Den grofdten Anteil miissen
Haushalte aufwenden, die in geférderten Wohnungen oder bei der Stadtbau woh-
nen. Uber 40 % des Haushaltsnettoeinkommens miissen in diesen Teilmirkten fiir
die Wohnkosten verausgabt werden. Gleichzeitig liegt in diesen Teilméarkten das
Aquivalenzeinkommen?4 am niedrigsten (vgl. Tabelle 65 im Anhang). Das hochste
Aquivalenzeinkommen haben Haushalte, die in Mehrfamilienhdusern zwischen
1986 und 2002 mit Wohneigentum sowie in Mehrfamilienhdusern ab 2003 mit und
ohne Wohneigentum wohnen. Zusammenfassend lasst sich also konstatieren, dass
die Mieter im Schnitt mehr Geld vom Haushaltsnettoeinkommen fiir die Wohnkos-
ten aufwenden miissen als Eigentlimer, gleichzeitig aber auch {iber ein geringeres
Aquivalenzeinkommen verfiigen.

23 Bei dem Vergleich Freiburg mit dem Umland handelt es sich um einen relativen Vergleich und es geht nicht um
absolute Zahlen. Die von empirica berechnete Mietbelastung ist niedriger als die Wohnkostenbelastung, die das
ABI berechnet hat (vgl. Abbildung 16 in Kapitel 3.3). Ursache sind die unterschiedlichen Berechnungswege:
empirica hat die Angebotsmieten (nettokalt) und das Einkommen der privaten Haushalte nach der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung gewahlt. Die Berechnungen des ABI basieren auf der Biirgerumfrage 2012 und
stellen Bestandsmieten (warm) und Haushaltsnettoeinkommen gegeniiber, wobei beide Werte auf der Selbst-
auskunft der Befragten basieren. Hierbei besteht nach Erfahrung von empirica die Tendenz, dass das Einkom-
men unterschitzt wird, da Leistungen wie Kindergeld beim Ausfiillen haufig vergessen werden.

24 Das Aquivalenzeinkommen wurde nach der neuen OECD-Skala berechnet.

Wohnkosten-
belastung
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Tabelle 20: Anteil der Wohnkosten am Haushaltsnettoeinkommen nach
Teilmarkten (Biirgerumfrage 2012)
Anteil der Wohnkosten am
Haushaltsnettoeinkommen in %
Blrgerumfrage 2012
Gultige N Mittelwert

EFH mit Wohneigentum 398 315
EFH ohne Wohneigentum 158 35,1
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 46 375
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 162 34,8
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 246 31,2
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 296 37,2
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 152 28,3
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 143 38,0
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 61 32,1
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 59 35,2
MFH mit geférderten Wohnungen 151 411
Genossenschaften 81 34,2
Stadtbau 80 431
Gesamt 2033* 34,6

* Die untersten und obersten 2,5 % der Félle wurden ausgeschlossen.

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Betrachtet man den Zusammenhang aus der Perspektive der Haushaltstypen (vgl.
Tabelle 66 im Anhang) erkennt man, dass Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren
den hochsten Anteil an ihrem Haushaltsnettoeinkommen fiir ihre Wohnkosten auf-
wenden missen (44,3 %, Gesamtdurchschnitt: 35,2 %). Danach folgen die Alleiner-
ziehenden mit 43,6 %. Am niedrigsten ist der Anteil bei Paaren ohne Kinder zwi-
schen 30 und 59 Jahren sowie bei Paaren mit Nachkommen in der Phase der
Schrumpfung.

In einem zweiten Schritt lassen sich aufgrund der Angabe der m?-Zahl auch die
durchschnittlichen Wohnkosten pro m? berechnen. Da die Wohnkosten inklusive
aller Nebenkosten abgefragt wurden, sind diese Werte Warmpreise. Die hochsten
Quadratmeterpreise gibt es in den Teilmarkten Mehrfamilienhduser 1986 bis 2002
und ab 2003 ohne Wohneigentum (vgl. Tabelle 21). Am wenigsten pro m? zahlen
Haushalte, die in Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum und Mehrfamili-
enhdusern von 1949 bis 1985 mit Wohneigentum wohnen. Da die durchschnittli-
chen Quadratmeterpreise von einer Reihe von Faktoren abhidngen, insbesondere
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von der Wohnungsgrofée und der Anzahl der Zimmer, aber auch von der Dauer des
Eigentums oder anderen Kriterien, sollten diese Zahlen nicht iiberbewertet werden.
So liegt die Spanne zwischen den hochsten und den niedrigsten Werten bei den
Mehrfamilienhdusern ohne Wohneigentum wesentlich geringer als bei Mehrfamili-
enhdusern mit Wohneigentum (vgl. Abbildung 1 im Anhang). Hier diirfte sich aller-
dings nur der Unterschied zwischen langjahrigen Eigentumsbesitzern und neuen
Eigentiimern zeigen. Die grofdte Spanne bei Mehrfamilienhdusern ohne Wohneigen-
tum haben neuere Gebdude ab 2003. Fast ebenso so grof$ ist die Spanne bei Mehr-
familienhdusern ohne Wohneigentum vor 1949, In diesen Teilmarkten liegen also
die Mieten besonders weit auseinander. Um die genauen Griinde hierfiir zu finden,
bedarf es jedoch weiterer Analysen.

Tabelle 21: Durchschnittliche Wohnkosten pro m? nach Teilmirkten
(Biirgerumfrage 2012)
Durchschnittliche Wohnkosten pro m2
Birgerumfrage 2012
Glultige N Mittelwert
EFH mit Wohneigentum 456 8,02
EFH ohne Wohneigentum 191 10,19
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 48 9,95
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 187 9,80
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 274 8,79
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 331 10,40
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 181 9,28
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 165 11,74
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 76 10,97
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 63 12,28
MFH mit geférderten Wohnungen 166 9,60
Genossenschaften 98 9,63
Stadtbau 88 9,37
Gesamt 2324* 9,62

* die untersten und obersten 2,5 % der Fille wurden ausgeschlossen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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7.6 Wohnzufriedenheit

Neben den Angaben zu den Wohnkosten lassen sich aus den Daten der Biirgerum-
frage auch subjektive Einschatzungen zur Wohnzufriedenheit ableiten. Dazu geho-
ren die allgemeine Wohnzufriedenheit sowie detaillierte Einschiatzungen zu der
Ausstattung, den Kosten, dem sozialen Umfeld, zur Gestaltung des Wohnumfeldes
sowie zur Lage und Grofle der Wohnung. Um die Ergebnisse tibersichtlicher zu ge-
stalten, wurde in der Blrgerumfrage auf die Methode des sogenannten Kommunal-
barometers zuriickgegriffen. Bei diesem Vorgehen werden die Antwortkategorien
normiert, wobei dem positivsten Wert der neue Wert 100 zugewiesen wird und der
negativste Wert erhilt den Wert 0. Alle weiteren Auspragungen zwischendrin wer-
den in 25er Schritten angegeben. Der jeweilige Mittelwert dient dann als Messwert
fiir die Einstellungen und Einschatzungen der Befragten. Da die Fragen zur Wohnzu-
friedenheit sowohl in der Biirgerumfrage 2010 als auch 2012 gestellt wurden, lasst
die Entwicklung im Zeitverlauf darstellen.

Tabelle 22: Wohnzufriedenheit nach Haushaltstypen (Biirgerumfrage)
Kommunalbarometer: Wie zufrieden

Biirgerumfrage 2010 und 2012 sind Sie mit Ihrer Wohnung?

Mittelwert Giltige N
Einpersonenhaushalt unter 30 Jahren alt 68 352
Einpersonenhaushalt, 30 bis 59 Jahre alt 71 659
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt oder alter 81 431
Paar, keine weitere Person, jungerer Partner unter 30 Jahre 70 271
Paar, keine weitere Person, jungerer Partner 30 und 59 Jahren 77 603
Paar, keine weitere Person, jungerer Partner 60 Jahre oder alter 83 689
Paar mitKind(ern) in der Phase der Expansion 71 403
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung 77 550
Paar mit Nachkomme(n) in der Phase der Schrumpfung 80 248
Bezugsperson ohne Partner mit Kind(ern) (alleinerziehend) 67 212
Sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 76 400
Gesamt 75 4818

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica

Allgemein liegt die Zufriedenheit mit der eigenen Wohnsituation in Freiburg relativ
hoch. Uber drei Viertel der Befragten geben an, dass mit ihrer Wohnung entweder
zufrieden oder sehr zufrieden sind2s. In den einzelnen Teilmarkten und Haushalts-
typen ergeben sich jedoch Unterschiede. So erhoht sich mit steigendem Alter die
allgemeine Zufriedenheit mit der Wohnung (vgl. Tabelle 22). Im Schnitt die hochsten

25 Vgl. Biirgerumfrage 2012, S74ff.
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Werte bei der allgemeinen Wohnzufriedenheit haben Einpersonenhaushalte und
Paare iiber 60 Jahren sowie Paare in der Phase der Schrumpfung. Am wenigsten
zufrieden sind demnach Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren sowie Alleinerzie-
hende. Aus der Sicht der Teilméirkte lag die allgemeine Wohnzufriedenheit bei Be-
wohnern von Ein- und Zweifamilienhdusern am hochsten (vgl. Tabelle 23). Bewoh-
ner von Mehrfamilienhdusern mit Wohneigentum sind im Schnitt zufriedener als
Personen, die in Mietshdusern wohnen. Dabei libersteigt deren Zufriedenheit sogar
teilweise die von Bewohnern in Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Wohneigentum.
Insgesamt liegt jedoch die Wohnzufriedenheit bei in Gebauden mit Wohneigentum
iiber dem gesamtstadtischen Durchschnitt, wahrend sie in Gebduden ohne Wohnei-
gentum meistens leicht darunter liegt. Dies trifft auch auf Bewohner von geférderten
oder genossenschaftlichen Wohnungen zu. Im Zeitverlauf erkennt man, dass die
allgemeine Wohnzufriedenheit zwischen 2010 und 2012 in fast allen Teilmarkten
leicht gewachsen ist (vgl. Tabelle 67 im Anhang). Ausnahmen sind Mehrfamilien-
hiuser mit Wohneigentum, die vor 1949 erbaut wurden sowie Mehrfamilienhduser
1949-1985 mit und ohne Wohneigentum und Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne
Wohneigentum. Allerdings sind die Abweichungen zur Biirgerumfrage 2012 nur
sehr gering.

Tabelle 23: Wohnzufriedenheit nach Teilmarkten (Biirgerumfrage)
Kommunalbarometer: Wie
zufrieden sind Sie mit lhrer

Burgerumfrage 2010 und 2012 Wohnung?
Mittelwert Gultige N
EFH mit Wohneigentum 85 1082
EFH ohne Wohneigentum 79 393
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 81 112
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 73 411
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 75 558
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 68 690
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 79 344
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 71 355
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 80 142
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 74 139
MFH mit gefdérderten Wohnungen 71 336
Genossenschaften 73 236
Stadtbau 56 178
Gesamt 74 4976

Anmerkung; Die Wohnzufriedenheit im Teilmarkt ,Stadtbau“ bezieht sich nur auf (die nicht mehr)
geforderten Wohnungen in MFH und nicht auf den gesamten Bestand der Stadtbau. Nach einer im
Auftrag der Stadtbau durchgefiihrten Mieterbefragung ist die Wohnzufriedenheit bei der Stadtbau
deutlich hoher.

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Nimmt man zusatzlich die Differenzierung nach Haushaltstyp hinzu (vgl. Tabelle 68
im Anhang) ergibt sich ein noch spezifischeres Bild. Einpersonenhaushalte bis 30
Jahre fiihlen sich demnach in Ein- und Zweifamilienhdusern am wohlsten. Ver-
gleichsweise unzufrieden sind Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren, die in Mehr-
familienhdusern 1949 bis 1985 mit Wohneigentum wohnen. Einpersonenhaushalte
zwischen 30 und 59 Jahren fiihlen sich in Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohn-
eigentum am wohlsten, gefolgt von Mehrfamilienhdusern mit Wohneigentum, die
zwischen 1986 und 2002 erbaut wurden. Dies trifft auch auf Einpersonenhaushalte
iiber 60 Jahren zu. Bei Paaren ergibt sich ein dhnliches Bild. In Ein- und Zweifamili-
enhdusern mit Wohneigentum sind die Bewohner im Schnitt am zufriedensten, ge-
folgt von Mehrfamilienhdusern mit Wohneigentum. Aufierdem erhoht sich mit stei-
gendem Alter die Wohnzufriedenheit. Paare mit Kindern in der Phase der Expansion
sind wie alle anderen Gruppen auch am zufriedensten in Ein- und Zweifamilienhau-
sern mit Wohneigentum. Verhaltnisméaf3ig unzufrieden sind sie in Mehrfamilienhau-
sern vor 1949 ohne Wohneigentum (67), Mehrfamilienhdusern von 1949 bis 1985
mit und ohne Wohneigentum (beide 65) sowie Mehrfamilienhdausern von 1986 bis
2002 mit Wohneigentum (66). Bei den detaillierten Angaben zur Wohnzufriedenheit
wurde nach der Zufriedenheit mit der Ausstattung der Wohnung, den Kosten, dem
sozialen Umfeld bzw. der Nachbarschaft, der Gestaltung des Wohnumfeldes, der
Lage sowie der Grofde der Wohnung gefragt (vgl. Tabelle 69 und Tabelle 70 im An-
hang). Insgesamt sind die Befragten mit der Lage der Wohnung am zufriedensten
(Durchschnitt Kommunalbarometer: 80). Danach folgen die Zufriedenheit mit der
Ausstattung und der Grofie der Wohnung (jeweils 74). Das soziale Umfeld sowie die
Gestaltung des Wohnumfeldes kommen auf Werte von 71 und 69. Am wenigsten
zufrieden sind die Befragten mit den Kosten der Wohnung (61).

Am zufriedensten sind mit der Ausstattung ihrer Wohnung sind Bewohner von Ein-
und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum sowie von Mehrfamilienhdusern ab
2003 mit Wohneigentum. Auch hier zeigt sich wieder eine - teilweise deutliche -
Diskrepanz zwischen Teilmadrkten mit und ohne Wohneigentum. Die niedrigsten
Durchschnittswerte ergeben sich in Mehrfamilienhdusern 1949 bis 1985 ohne
Wohneigentum und der Stadtbau (ohne geférderte Wohnungen und Wohnungen in
EZFH). Aus der Sicht der Haushaltstypen sind Paare tiber 60 Jahren ohne Kinder am
zufriedensten mit der Ausstattung ihrer Wohnung (Mittelwert 80). Dahinter folgen
Familien in der Phase der Konsolidierung und der Phase der Schrumpfung sowie
Einpersonenhaushalte liber 60 Jahre (jeweils ein Mittelwert von 77). Am unzufrie-
densten sind Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren und zwischen 30 und 59 Jahren
(68 bzw. 69).

Mit den Kosten der Wohnung sind die Befragten im Schnitt am wenigsten zufrieden.
Dies betrifft sowohl den gesamtstadtischen Schnitt (61) als auch die Mittelwerte in
den meisten Teilméarkten. Verhdltnismafiig zufrieden mit den Kosten der Wohnung
sind Bewohner von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von genossenschaftlichen
Wohnungen (Mittelwert 70 bzw. 67). Am anderen Ende der Skala sind die Bewohner
von Mehrfamilienhdusern 1986 bis 2002 ohne Wohneigentum, Mehrfamilienhdu-
sern ab 2003 ohne Wohneigentum sowie der Stadtbau vergleichsweise unzufrieden.
Bei den Haushaltstypen sind jiingere Personen unter 30 Jahren (Einpersonenhaus-
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halte und Paare) sowie Paare in der Phase der Expansion und Alleinerziehende un-
terdurchschnittlich zufrieden. Die hochste Zufriedenheit mit den Kosten der Woh-
nung haben Paare iiber 60 Jahren ohne Kinder.

Bei sozialen Umfeld bzw. der Nachbarschaft sowie der Gestaltung des Wohnumfelds
zeigen sich dhnliche Verteilungen wie bisher. Bewohner von Ein- und Zweifamilien-
hdusern mit Wohneigentum und Mehrfamilienhdusern ab 2003 mit Wohneigentum
sind im Schnitt am zufriedensten. Grundsatzlich liegt die Zufriedenheit bei Bewoh-
nern von Gebduden mit Wohneigentum hoher als bei Gebdauden ohne Wohneigen-
tum. Auch das bereits bekannte Muster, dass jlingere Personen im Schnitt unzufrie-
dener sind, zeigt sich hier wieder. Eine Ausnahme bilden die Paare mit Kindern: hier
liegt die Zufriedenheit in der Phase der Konsolidierung hoher als in der Phase der
Schrumpfung.

Mit der ihrer Lage der Wohnung sind die Freiburger Biirgerinnen und Biirger im
Schnitt am zufriedensten. Der gesamtstddtische Durchschnitt liegt bei 80 Punkten.
Uberdurchschnittlich zufrieden sind Bewohner von Mehrfamilienhdusern vor 1949
sowie ab 2003 (mit und ohne Wohneigentum). Ebenfalls iiberdurchschnittlich die
Werte in den Teilmarkten Ein- und Zweifamilienhduser (82 bzw. 81) und Mehrfami-
lienhduser 1986 bis 2002 mit Wohneigentum. Eher unterdurchschnittlich zufrieden
sind Bewohner von genossenschaftlichen Wohnungen (75), von geférderten Woh-
nungen (74) und von Stadtbauwohnungen (68). Bei den Haushaltstypen sind kaum
Abweichungen von gesamtstddtischen Durchschnitt auszumachen, einzig Paare mit
Nachkommen in der Phase der Schrumpfung sowie Alleinerziehende sind etwas
unzufriedener mit der Lage der Wohnung als alle anderen Haushaltstypen.

Bei der Zufriedenheit mit der Grofde der Wohnung sind wieder die Bewohner von
Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum an oberster Stelle (Mittelwert 84,
Gesamt 74). Darauf folgen die Bewohner von Mehrfamilienhdusern vor 1949 mit
Wohneigentum, die ebenfalls {iberdurchschnittlich zufrieden mit der Grofde ihrer
Wohnung sind. Unterdurchschnittlich zufrieden sind Bewohner von Mehrfamilien-
hdusern 1986 bis 2002 ohne Wohneigentum und Wohnungen der Stadtbau. Bei den
Haushaltstypen sind Paare mit Kindern in der Phase der Expansion durchschnittlich
am wenigsten zufrieden mit der Gréfde ihrer Wohnung. Darauf folgen Einpersonen-
haushalte und Paare unter 30 Jahren, Einpersonenhaushalte zwischen 30 und 59
Jahren sowie Alleinerziehende. Alle anderen Gruppen sind vergleichsweise zufrie-
den mit der Grofie ihrer Wohnung,.

Zusammenfassend lassen sich aufierdem zwei wesentliche Schlussfolgerungen zie-
hen. Erstens steigt die Wohnzufriedenheit, je alter die Bewohner sind. Und zweitens
sind Bewohner von Eigentumswohnungen bzw. eigenen Hausern ebenfalls im
Schnitt zufriedener. Dies ist insofern schliissig, da sich mit steigendem Alter die Be-
lastungen bei Personen mit eigenem Wohneigentum zunehmend verringern. Kurz
gesagt: Je dlter die Personen sind, desto eher wohnen sie in ihrem eigenem Wohnei-
gentum und desto zufriedener sind sie damit. Abschliefend sollte auféerdem noch-
mal angemerkt werden, dass die durchschnittliche Zufriedenheit bei den Kosten der
Wohnung deutlich unter der Zufriedenheit in den anderen Bereichen liegt. Mit der
Lage der Wohnung sind die Befragten hingegen im Schnitt am zufriedensten.
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8. Zukiinftige Wohnungsnachfrage und Neubauvolumen

8.1 Nachfrageprognose fiir die Stadt Freiburg

Die hier dargestellten Prognosen basieren auf der aktuellen Bevolkerungsprognose
des Amts fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg aus dem Jahr 2014.
Es wird dabei die mittlere Prognosevariante ausgewiesen, die voraussichtlich im
Herbst vom ABI veroffentlicht wird. Dabei wird angenommen, dass ein neuer Stadt-
teil in Freiburg entsteht und dass die Bautatigkeit relativ hoch ist. Basierend auf der
mittleren Bevolkerungsprognose hat empirica die Zahl der Haushalte und die Woh-
nungsnachfrage prognostiziert. Die Methodik der empirica-Prognosen wird im An-
hang erlautert (vgl. Kapitel 11.4). Zudem findet sich in Kapitel 11.5 eine ,Gebrauchs-
anweisung” fir die Interpretation der Prognosen.

Einwohnerentwicklung

Die Prognose der Wohnungsnachfrage in Freiburg unterstellt fiir den Zeitraum
2014-30 einen Bevolkerungszuwachs von 12 % und damit einen Anstieg um gut
26.800 Einwohner (vgl. Tabelle 24).

Tabelle 24: Prognose der Einwohnerzahl

2014 2015 2020 2025 2030 2014-30 2014-30
Mittlere Variante 218.244 220.045 228.511 236.383  245.062 12% 26.818
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information Stadt Freiburg empirica

Wohnungsnachfragende Haushalte 2013-2030

Die Wohnungsnachfrage fiir die Stadt liegt Ende des Jahres 2013 bei knapp 120.300
Einheiten (bewohnte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden), davon rd.
100.000 im Geschoss und ca. 20.300 in Eigenheimen. Nach empirica-Prognosen wird
die Nachfrage bis zum Jahr 2030 auf knapp 134.900 ansteigen (vgl. Tabelle 25). Da-
bei ist der relative Nachfrageanstieg nach Wohnungen in Eigenheimen (+14 %) et-
was grofder als nach Geschosswohnungen (+12 %). Hierbei ist allerdings zu beach-
ten, dass wir unter ,Ein-/Zweifamilienhduser auch ,einfamilienhausdhnliche“
Wohnungen im Geschoss verstehen. Damit sind kleine, tiberschaubare Gebaude ge-
meint, die private Riickzugsflichen haben und méglichst ebenerdigen Zugang zu
begriinten Aufdenflachen bieten (z.B. ,Stadtvilla“). Geschosswohnungen erfiillen die-
se Anforderungen meist nur unzureichend.

Tabelle 25: Prognose der Wohnungsnachfrage
a) Nachfrage nach Wohnungen insgesamt*

2013 2015 2020 2025 2030 2013-30 2013-30
Mittlere Variante 120.291 121.344 126.092 130.262 134.877 12% 14.586

b) Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

2013 2015 2020 2025 2030 2013-30 2013-30
Mittlere Variante 20.287 20.539 21.487 22.241 23.072 14% 2.785

Mittlere Variante
der Bevélkerungs-
prognose gewdhlt

Einwohnerzuwachs
um 12 % bis 2030

Zuwachs der
Wohnungsnachfrage
um 12 % bis 2030
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c) Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Mittlere Variante 100.004 100.804 104.605 108.022 111.805 12% 11.801

*bewohnte Wohnungen in Wohngebauden (ohne Wohnheime)

Quelle: Bevolkerungsprognose Stadt Freiburg, eigene Berechnungen empirica

Neubaunachfrage 2014-2030

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen ergibt sich aus zwei Komponenten. Zum ei-
nen macht die steigende Wohnungsnachfrage Neubau erforderlich. Daneben gibt es
aber auch eine exogene Neubaunachfrage, die daher kommt, dass die Menschen
Qualitaten suchen, die der aktuelle Wohnungsbestand nicht (mehr) bietet. In , klassi-
schen“ Wohnungsmarktmodellen hat man diesem Umstand durch eine Ersatzquote
Rechnung getragen, die liblicherweise bei Werten zwischen 0,1 % und 0,3 % des
Bestandes angesetzt wurden. Diese normative Setzung hat empirica durch ein ver-
bessertes Modell ersetzt (vgl. Tabelle 26). Dabei wird auf empirischer Basis - unter
Beriicksichtigung der verfiigharen Wohnungsqualitdten - eine so genannte ,qualita-
tive Zusatznachfrage geschitzt. Diese Zusatznachfrage fillt zudem umso grofder
aus, je weniger die lokale Wohnungsnachfrage wachst. Denn je weniger Neubau
durch mengenmafdiges Wachstum hinzukommt, desto mehr fehlen die neuen Quali-
taten.26 Im Folgenden werden die Prognosen inkl. qualitativer Zusatznachfrage aus
Tabelle 26 weiter diskutiert.

Tabelle 26: Prognose der Neubaunachfrage
Neubaunachfrage inkl. qualitative Zusatznachfrage

nachrichtl.: Fertigstellungen 2014-30
2009-13* Summe

Mittlere Variante  1.415 4.884  4.460 4.833 3.202 15.592
Pro Jahr 708 977 892 967 640 917

2014-15 2016-20 2021-25 2026-30

* inkl. Fertigstellungen im Bestand und in Nichtwohngebauden

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Die Masse der Fertigstellungen in der nachsten Zeit sollte weiterhin im Geschoss
realisiert werden, denn der klassische Geschosswohnungsbaus wird seine Bedeu-
tung behalten: Rd. 80 % der Nachfrage bis 2030 entfillt auf dieses Segment.
Auf Ein-/Zweifamilienhdusern und einfamilienhausdhnliche Wohnformen entfallen
die tbrigen 20 %. Das entspricht jahrlich 144 bis 193 Wohneinheiten in diesem
Segment ab 2016.

26 Die implizite Ersatzquote fiir die Stadt Freiburg liegt zunéchst bei 0,15 % und sinkt dann auf 0,03 % ab.

Weiterhin hohe Be-
deutung des
Geschosswohnungs-
baus
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Tabelle 27: Prognose der Neubaunachfrage inkl. qualitative
Zusatznachfrage

a) Geschosswohnungen

Mittlere Variante  1.072  3.902  3.635 3.947 2.447 12.556
Pro Jahr 536 780 727 789 489 739

b) Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

nachrichtl.: Fertigstellungen Summe:

2014-15 2016-20 2021-25 2026-30
2009-13 2014-2030

Mittlere Variante 343 982 826 886 456 3.036
Pro Jahr 171 196 165 177 91 179
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Unterstellt man ortsiibliche Selbstnutzerquoten fiir neue EZFH und neue MFH, dann
ist bis 2030 zu erwarten, dass fiir die Stadt Freiburg knapp 70 % der Neubauten
vermietet und gut 30 % selbst genutzt werden (vgl. Tabelle 28).

Tabelle 28: Prognose der Neubaunachfrage inkl. qualitative
Zusatznachfrage

a) Mietwohnungen

Mittlere Variante 943 3.357 3.103 3.366 10.769
Pro Jahr 472 671 621 673 633

b) Selbst genutzte Wohnungen

Mittlere Variante 472 1.526 1.358 1.467 4.823
Pro Jahr 236 305 272 293 284

Annahmen: Wohneigentumsquote in neu gebauten Ein-/Zweifamilienhdusern bzw. Geschosswohnun-
gen analog zur Wohneigentumsquote im Bestand (It. Zensus 2011 in der Stadt Freiburg 72 % in EZFH
und 21 % in MFH).

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

empirica

Weiterhin hohe
Mieterquoten
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Zusatzlicher Nachholbedarf

Neben den neu nachgefragten Wohnungen hat sich in der Vergangenheit aufgrund
der zu geringen Bautdtigkeit ein Nachholbedarf aufgestaut, der u.a. zu den stark
steigenden Preisen in Freiburg beigetragen hat. Durch den Vergleich einer ,Riick-
wartsprognose” mit den tatsachlichen Fertigstellungszahlen wurde dieser in Tabelle
29 quantifiziert. Demnach fehlen aus den vergangenen Jahren (2006-2010) in Frei-
burg rd. 3.000 Wohneinheiten. Das entspricht dem nahezu Dreifachen der Fertigstel-
lungszahlen aus dem Jahr 2012. Insofern erhé6ht sich die Neubauprognose um zu-
satzlich rd. 3.000 Wohneinheiten. Bei der Prognose ist der Nachholbedarf rechne-
risch auf die ndchsten 5 Jahre (2014-2018) verteilt worden.

Tabelle 29: Berechneter Nachholbedarf fiir die Stadt Freiburg
Berechnung Nachholbedarf
Mean Mean Nachhol- [ Fertig- Anz. Baujahr-
Neubaubedarf Fertigstellungen| Differenz bedarf aus | stellungen  génge wie
2006-10 p.a.* 2006-10 p.a.** p.a. 2006-10 2012%* 2012
a b c=b-a d=5*c e f=dle

Freiburg im Breisgau (KS) 1.377 780 -597 2.987 1.071 2,79
Breisgau-Hochschwarzwald (LK) 959 812 -147 734 742 0,99
Emmendingen (LK) 683 529 -155 773 556 1,39
Ortenaukreis (LK) 1.507 1.227 -281 1.403 1.384 1,01

*empirica-Prognose, **Statistisches Bundesamt

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen empirica

Die um den Nachholbedarf korrigierte Prognose ist in Tabelle 30 dargestellt.

Tabelle 30: Prognose der Neubaunachfrage inkl. Nachholbedarf
a) Insgesamt

nachrichtl.: Fertigstellungen Summe:
2014-15 2016-20 2021-25 2026-30

2009-13* 2014-30
Mittlere Variante  2.610 6.676  4.460 4.833 3.202 18.579
pro Jahr 1305 1.335 892 967 640 1.093

b) Geschosswohnungen

Mittlere Variante  1.978 5.334 3.635 3.947 2.447 14.893
pro Jahr 989 1.067 727 789 489 876

c) Ein- und Zweifamilienhduser

nachrichtl.: Fertigstellungen Summe:
2009-13 2014-2030

Mittlere Variante 632 1.342 826 886 456 3.686

pro Jahr 316 268 165 177 91 217

2014-15 2016-20 2021-25 2026-30

* inkl. Fertigstellungen im Bestand und in Nichtwohngebauden
Annahme: Nachholbedarf wird verteilt auf die ersten fiinf Jahre nachgefragt.

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Nachholbedarf von
rd. 3.000
Wohneinheiten
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Im Ergebnis miissen in der Summe tiiber die beiden Jahre 2014 und 2015 in der
Stadt Freiburg rd. 2.600 Wohneinheiten neu gebaut werden (durchschnittlich 1.300
Wohneinheiten p.a.). In der zweiten Halfte der 2010er Jahre steigt die Neubaunach-
frage dann nochmals an: Im Fiinfjahreszeitraum 2016-2020 miissten rd. 6.700
Wohneinheiten errichtet werden. Dies sind im Durchschnitt knapp 1.340 Wohnein-
heiten jahrlich. In den 2020er Jahren geht die Nachfrage nach Neubau dann etwas
zuriick. In den Jahren 2021-2025 wird ein Neubauvolumen von rd. 4.500 Wohnun-
gen bendtigt (ca. 890 Wohneinheiten p.a.), im Zeitraum 2026-2030 sind es rd. 4.800
Wohnungen (ca. 970 Wohneinheiten p.a.). Zum Vergleich: Im Zeitraum 2009-2013
wurden im Durchschnitt lediglich 640 Wohneinheiten pro Jahr fertiggestellt.

8.2 Angebotsprognose fiir die Stadt Freiburg

Wenn keine neue Siedlungsflache ausgewiesen wird, dann wird sich aufgrund der zu
geringen Bautitigkeit zukiinftig eine Angebotsliicke aufstauen. Bis zum Jahr 2030
summiert sich der Neubaubedarf (basierend auf der mittleren Variante der Bevolke-
rungsprognose des ABI, inklusive Nachholbedarf und qualitativer Zusatznachfrage)
in Freiburg auf rd. 18.600 Wohnungen (jahrlich gut 1.100 neue Wohnungen). Nach
Angaben der Stadt konnen voraussichtlich rd. 5.400 neue Wohnungen zwischen
2014 bis 2030 auf Grundlage des bestehenden Flachennutzungsplans (FNP) und im
Rahmen der Innenentwicklung entstehen. Damit ergibt sich eine Angebotsliicke von
rd. 13.200 Wohnungen. Beriicksichtigt man nur die quantitative Neubaunachfrage,
fehlen rd. 9.200 Wohnungen.

Die Konsequenzen, wenn kein neuer Stadtteil entsteht, sind folgende:

= Die Preise werden deutlich weiter steigen.

= Die Wohnungsmarktakteure weichen ins Umland an andere, bundesweite
Standorte aus. Im Ergebnis gibt es mehr Einpendler in die Stadt (Parkplatz-
mangel, Stau).

= Freiburg verliert wie bisher alle Altersgruppen mit Ausnahme der 25- bis
unter 30-Jahringen ans Umland.

= Insbesondere Familien in der Expansionsphase werden weiterhin ins Um-
land abwandern.

= Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen finden keine Wohnungen
in Freiburg, die sie finanzieren kénnen.

= Die Sozialstruktur in Freiburg ,entmischt” sich. In Freiburg werden verstarkt
Wohlhabende und Hartz IV-Empfanger leben.

= Es besteht die Gefahr der Abwanderung von Wirtschaftsunternehmen, weil
das Verhaltnis von Einkommen und Wohnkosten sehr ungiinstig ist.

= Der liberregionale Zuzug von wohlhabenden Haushalten nach Freiburg wird
zunehmen und es besteht die Gefahr, dass Freiburger Bewohner ins Umland
verdrangt werden.

=  Zum Teil wird die lokale Bevolkerung in den neun potenziell wachsenden
Gemeinden im Umland von Freiburger Bewohnern verdrangt und muss ins
noch weiter entfernte Umland ziehen.
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8.3 Zukiinftiger Flichenbedarf fiir Wohnungsneubau
Hintergrund des Faktors ,Wohnfldche pro Person“

Fiir eine Abschatzung der zukiinftigen Wohnflache und dem erforderlichen Flachen-
angebot fiir Neubau kénnen nur Nadherungswerte angegeben werden. Eine vollstdn-
dige und exakte Gewissheit liber die tatsachliche zukiinftige Nachfrage gibt es nicht,
da die Wahl der Wohnungsgrofien sowohl von angebots- als auch von nachfragebe-
dingten Parametern bzw. der Hohe von Kaufpreisen und Mieten abhangt. Angebots-
seitig wird die Wohnflache pro Person durch das Wohnungsangebot und das Preis-
niveau bestimmt. Nachfrageseitig bestimmen neben individuellen Praferenzen vor
allem der Haushaltstyp und die fiir das Wohnen zur Verfiigung stehende Kaufkraft
bzw. Zahlungsbereitschaft die Wohnflachengrofie.

Dennoch sind entsprechende Naherungen fiir den zukiinftigen Baulandbedarf erfor-
derlich. So legt die Stadt Freiburg (wie auch andere Kommunen und das Bundesin-
stitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung) bei ihrer Bauflaichenbedarfsprognose
den Faktor ,Wohnfliche pro Person“ zugrunde. Aufbauend auf verschiedenen An-
nahmen errechnet sie damit den Bedarf nach weiterem Wohnraum und darauf auf-
bauend den Bedarf nach (weiterem) Bauland.

Fir eine Herleitung des Faktors Wohnfliche kommen generell verschiedene Be-
rechnungsmethoden in Betracht. Eine wesentliche Unterscheidung liegt darin, ob
die Wohnfldche von der zukiinftigen Einwohnerzahl oder von der erwarteten Haus-
haltszahl abgeleitet wird. Beide Varianten sind nicht konkurrierend zueinander zu
verstehen, sondern stellen unterschiedliche Naherungen an ein moglichst realisti-
sches Bild dar. Dariiber hinaus haben die jeweils getroffenen Annahmen einen we-
sentlichen Einfluss auf die Berechnungsergebnisse zum zukiinftigen Neubaubedarf.
Zudem fiihrt der lange Betrachtungszeitraum von zukiinftigen Abschatzungen bzw.
Prognosen zu Unsicherheiten. Auch hier gilt, dass alle Annahmen in Anbetracht der
verschiedenen Unwagbarkeiten nur Naherungen sein kdnnen, die es nach bestem
Wissen zu treffen gilt.

Zur Uberpriifung des Faktors Wohnflidche vollzieht empirica zunichst die Berech-
nung der Stadt Freiburg nach und plausibilisiert diese anschliefsend.

Ungewisse
Einflussfaktoren

Notwendigkeit
der Wohnfliachen-
prognose

Zwei Wege zur
Herleitung
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Zur aktuellen Berechnung der Stadt Freiburg

Berechnungsmodell
der Stadt Freiburg

Die Stadt Freiburg ermittelt mit einer eigenen Berechnungsmethode den kiinftigen
Wohnungsbaubedarf bis zum Jahr 2030. In die Berechnung gehen folgende Werte
ein:

e Bevolkerungsentwicklung,

e Entwicklung der privaten Haushalte,

e Durchschnittliche Haushaltsgrofie

e  Wohnflache pro Kopf,

e Durchschnittliche Gréfse von Bestandswohnungen,
e Durchschnittliche Grofe einer Neubauwohnungen,
e Bruttobauland.

Der (in Freiburg) sogenannte Fehlbedarf bzw. Zusatzbedarf?? wird definiert als
Differenz aus

e Gesamtzusatzbedarf (neuem Bedarf nach Wohnraum) bis 2030 (Vergrofie-
rung der Pro-Kopf-Wohnfldche und Bevélkerungszuwachs) und

e dem sog. deckbaren Bedarf auf den vorhandenen Flachen (FNP) und beste-
hendes Baurecht (§§ 30-35 BauGB) realisierbare Wohnraum bis 2030.

Die folgende Abbildung zeigt das Berechnungsmodell im Uberblick:

Abbildung 61: Berechnungsmodell der Stadt Freiburg zum Flichenbedarf
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Quelle: Stadt Freiburg empirica

27 Die Stadt Freiburg verwendet beide Begriffe synonym. Im Folgenden wird als Begriff Zusatzbedarf verwendet.
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Im abgebildeten Modell geht die Stadt Freiburg noch davon aus, dass bis 2030 rd.
9.200 WE aus neuem und bestehendem Baurecht realisiert werden kénnen. Im Er-
gebnis dieser Berechnung wiirden in Freiburg bis zum Jahr 2030 rd. 128 ha Brutto-
bauland fehlen. Neuere Einschiatzungen der Stadt gehen nur noch von rd. 5.400 rea-
lisierbaren WE bis 2030 aus. Dementsprechend fehlen in Freiburg auf Basis des
stadtischen Rechenmodells rd. 199 ha Bruttobauland. Auch die Stadt Freiburg weist
dabei eingehend darauf hin, dass alle Werte gewisse Unsicherheiten hinsichtlich
ihrer Entwicklung beinhalten. Die Ergebnisse sollen daher als bestmogliche Néhe-
rungswerte verstanden werden.

Die Berechnungsmethode ist aus Sicht von empirica insgesamt nachvollziehbar und
kann hinsichtlich der Annahmen als eher vorsichtig eingeschiatzt werden. Aus-
schlaggebend sind u.a. folgende Aspekte:

= Grundlage der Berechnung ist die mittlere Variante der Bevolkerungsprog-
nose.

* Die jahrliche Zunahme der Pro-Kopf-Wohnfliche ist mit 0,2 m? bis 2030 so-
wohl deutlich unter dem langjahrigen Mittel von Deutschland (0,39 seit dem
Jahr 1995) als auch von Baden-Wiirttemberg (0,31) und Freiburg (0,26) an-
gesetzt, wobei die Pro-Kopf-Wohnfliche in Freiburg mit 38 m? im Jahr 2011
unter dem Landes- wie auch dem Bundesdurchschnitt liegt (43 bzw.
43,1 m?). Allerdings wihlen die Nachfrager kleinere Wohnungen nur aus
Griinden der hohen Preise. Kdnnten sie sich mehr Wohnflache leisten, wiirde
auch die Pro-Kopf-Wohnflache starker steigen.

= Die Berechnung setzt eine Realisierung aller FNP-Bauflachen und eine kon-
tinuierliche Intensitit der Innenentwicklung bis zum Jahr 2030 voraus.

* Fiir den Fehlbedarf wird eine durchschnittliche Wohnungsgréfie von 90 m?
Wohnflache angenommen. Dieser Wert bezieht sich auf die durchschnittli-
che Wohnfliche pro Wohneinheit im Mehrfamilienhausbau (Neubau) im
Jahr 2012, die in den Vorjahren mit einzelnen Ausnahmen dhnlich ausfiel.
Wiirde man den Einfamilienhausbau (entsprechend der Nachfrage) hinzu-
ziehen, miisste eine grofere Wohnflache angesetzt werden. So lag die durch-
schnittliche Wohnflache pro neu gebautem Einfamilienhaus im Jahr 2012 bei
rd. 136 m?, in den meisten Vorjahren jedoch zwischen etwa 140 und 150 m?.

= Die Berechnung geht fiir den Status-Quo (als Grundlage der Prognose) von
dem aktuellen Wohnungsangebot aus. Die stark gestiegenen Preise und das
hohe Preisniveau auf dem Freiburger Wohnungsmarkt zeigen jedoch, dass es
auf dem Wohnungsmarkt bereits zu erheblichen Knappheiten gekommen ist,
die in der Berechnung unberiicksichtigt bleiben. Die Stadt Freiburg ist sich
iiber diese Differenz zwischen Angebot und Nachfrage im Klaren und weist
bei der Interpretation der Wohnfladchenprognose ebenfalls darauf hin.

Alternative Berechnung von empirica

Zur Plausibilisierung der Ergebnisse fiihrt empirica eine eigene Berechnung zum
erforderlichen Bauland fiir Wohnungsneubau durch. Anders als die Stadt Freiburg
geht empirica nicht von der Einwohnerzahl und der erforderlichen Wohnflache pro
Kopf aus, sondern von der Entwicklung wohnungsnachfragender Haushalte. Die

Validierung der
Berechnung

Plausibilisierung
mithilfe der Haus-
haltsprognose
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Berechnung wird ebenfalls fiir die mittlere Variante der Bevolkerungsprognose
durchgefiihrt.

Im ersten Schritt werden aus der Wohnungsnachfrageprognose (vgl. Kapitel 8.1) die
quantitative Zusatznachfrage, die qualitative Zusatznachfrage sowie der Nachholbe-
darf aufgrund der bereits bestehenden Knappheiten in Anzahl Haushalte umgerech-
net (vgl. Tabelle 31).

Tabelle 31: empirica-Berechnung: Baulandbedarf Stadt Freiburg bis zum
Jahr 2030 (1/3)

Neubaunachfrage (Haushalte) bis 2030

Quantitative Zusatznachfrage 2013-2030 14.586 HH
davon in MFH 11.801 HH
davon in EZFH 2.785 HH

Qualitative Zusatznachfrage 2013-2030 1.006 HH
davon in MFH 755 HH
davonin EZFH 252 HH

Summe 15.592 HH
davon in MFH 12.556 HH
davon in EZFH 3.036 HH

Summe inklusive Nachholbedarf 18.579 HH
davon in MFH 14.893 HH
davon in EZFH 3.686 HH

HH=Haushalte

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Fiir diese Haushalte werden aus den empirischen Werten der letzten Jahre durch-
schnittliche Wohnflachen pro Wohneinheit zugrunde gelegt. Es ergibt sich eine Neu-
baunachfrage inklusive Nachholbedarf in Hohe von rd. 1,85 Mio. m* Wohnfliche
(vgl. Tabelle 32).
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Tabelle 32: empirica-Berechnung: Baulandbedarf Stadt Freiburg bis zum
Jahr 2030 (2/3)

Annahme @-liche Wohnflache pro HH
WE in MFH 90 m?
WE in EZFH 140 m?

Neubaunachfrage (Wohnflache) bis 2030

Quantitative Zusatznachfrage 2013-2030 1.451.974 m?
davon in MFH 1.062.095 m?
davon in EZFH 389.879 m?

Qualitative Zusatznachfrage 2013-2030 103.135 m?
davon in MFH 67.918 m?
davon in EZFH 35.217 m?

Summe 1.555.108 m?
davon in MFH 1.130.013 m?
davon in EZFH 425.095 m?

Summe inklusive Nachholbedarf 1.856.419 m?
davon in MFH 1.340.358 m?
davon in EZFH 516.062 m?

Die angenommenen Wohnflichen von 90 m? bzw. 140 m? ergeben sich aus den empirischen Durch-
schnittswerten der Fertigstellungen, wie sie in den letzten Jahren in Freiburg realisiert worden sind.

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Unter Beriicksichtigung der noch verfiigbaren Flichenpotenziale und eines Umrech-
nungsfaktors aus dem Verhéltnis von Wohn- zu Nutzflache, einer GFZ und dem Ver-
héltnis von Brutto- zu Nettobauland, ergibt sich ein Bedarf von bis 285 Hektar Brut-
tobauland (vgl. Tabelle 33). Allein auf Basis der quantitativen Zusatznachfrage
ergibt sich ein Bedarf an 201 Hektar Bruttobauland.
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Tabelle 33: empirica-Berechnung: Baulandbedarf Stadt Freiburg bis zum
Jahr 2030 (3/3)

Neubaunachfrage Bruttobauland

Umrechnungsfaktor 0,0002083

Quantitative Zusatznachfrage 2013-2030 302 ha
Qualitative Zusatznachfrage 2013-2030 21 ha
Summe 324 ha
Summe inklusive Nachholbedarf 387 ha
Auf vorhandenen Flachen realisierbar 101 ha
Summe nur quantitative Zusatznachfrage 201 ha
Summe quan. + qual. Zusatznachfrage 223 ha
Summe inklusive Nachholbedarf 285 ha

Der Umrechnungsfaktors ergibt sich aus einem Verhaltnis von Brutto- zu Nettowohnfldche von 1,33,
einer GFZ von 0,8 und dem Verhaltnis von Brutto- zu Nettobauland von 1,25.

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Fazit

Die Ergebnisse der empirica-Berechnung liegen deutlich tiber den Werten der Stadt
Freiburg. Ausschlaggebend sind unter anderem der Nachholbedarf aufgrund aktuel-
ler Knappheiten und die Beriicksichtigung von grofderen Wohnungen, analog zum
bisherigen Einfamilienhausbau.28 Selbst unter der Annahme, dass auf neuen Baufla-
chen ausschliefdlich Mehrfamilienhduser realisiert werden, werden die wohnungs-
nachfragenden Haushalte von Einfamilienhdusern (v.a. Familien) auch im Ge-
schosswohnungsbau grofiere Wohnflachen suchen.

Die Bevolkerungsentwicklung bzw. die Entwicklung der wohnungsnachfragenden
Haushalte hangt stark vom kiinftig neu geschaffenen Angebot ab. Je weniger Neubau
stattfindet, umso stirker steigen die Preise und umso mehr Haushalte suchen eine
Alternative aufderhalb der Stadtgrenzen. Die Bevolkerungsprognose, auf der die
Neubaunachfrage basiert, schreibt die aktuelle Umlandabwanderung fort. Alle
Haushalte, die aufgrund der zu geringen Bautétigkeit (und der damit verbundenen
hohen Preise in der Stadt) unfreiwillig ins Umland abwandern, sind eigentlich auch
Nachfrager fiir Freiburg. Auch miissen in Anbetracht des stark nachfragegesteuerten
Marktes in Freiburg aus Sicht des Wohnungsmarktes deutlich mehr Bauland bereit-
gehalten werden, als tatsdchlich kurzfristig nachgefragt wird, um den Wettbewerb
unter den Anbietern zu erh6hen und so eine preisdimpfende Wirkung zu erzielen.
Die angegebenen Werte geben daher nur ein Mindestmaf$ wider.

28 Dementsprechend wire auch eine Verringerung der GFZ zu priifen.

Baulandbedarf von
bis zu 285 ha

Achtung: Tatsachli-
cher Baulandbedarf
hoher
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8.4 Prognose fiir die Wohnungsmarktregion

Die zu geringe Bautatigkeit in der Vergangenheit hat nicht nur zu einem Nachholbe-
darf gefiihrt, sondern gleichzeitig das negative Wanderungssaldo mit dem Umland
erhoht (vgl. Abbildung 62). Insbesondere seit 2009 hat es deutlich mehr Abwande-
rung ins Umland als Zuwanderung gegeben. Zu diesem Zeitpunkt sind auch die Fer-
tigstellungen in Freiburg stark zuriickgegangen (vgl. Abbildung 63).

Abbildung 62: Wanderungssaldo mit dem Umland
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Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information Stadt Freiburg empirica

Abbildung 63: Fertiggestellte Wohneinheiten in Freiburg
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Die Prognose der Bevolkerungszahl und damit auch der nachgefragten Wohnungen
basiert allerdings auf den Wanderungsbewegungen der Vergangenheit. Die durch zu
geringe Bautdtigkeit bedingte zunehmende Abwanderung ins Umland wird somit
Jfalschlicherweise“ fortgeschrieben. Daher wird im Folgenden zusatzlich zur Prog-
nose in Kapitel 8.1 eine Prognose fiir die regionale Nachfrage berechnet. Grundlage
fiir die Wohnungsnachfrage der kreisfreien Stadt Freiburg sowie der Landkreise
Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald bildet hier die BBSR-
Bevolkerungsprognose. Denn die Bevolkerungsprognose der Stadt Freiburg ist auf-
grund einer abweichenden Methode nicht mit der fiir die Landkreise vorliegenden
BBSR-Prognose vergleichbar.

Laut der empirica-Neubauprognose miissen im Zeitraum 2013-15 in der Region rd.
7.800 Wohneinheiten neu gebaut werden (durchschnittlich 2.600 WE p.a.). Das wé-
ren rd. 700 Wohnungen pro Jahr mehr als im Vergleichszeitraum 2008-12. In der
zweiten Halfte der 2010er Jahre sinkt die Neubaunachfrage leicht, in den Jahren
2016-20 miissen nur noch rd. 2.300 Einheiten pro Jahr errichtet werden. In den
2020er Jahren sinkt die Nachfrage nach Neubau weiter. In den Jahren 2021-25 bzw.
2026-30 reicht jeweils ein Neubauvolumen von ca. 1.650 Wohneinheiten pro Jahr
(vgl. Tabelle 34).

Tabelle 34: Prognose der regionalen Neubaunachfrage inkl. qualitative

Zusatznachfrage
a) Wohnungen insgesamt

2013-15 2016-20 2021-25 2026-30 nachrichtl.: Fertigstellungen

2008-12*
Freiburg im Breisgau (KS) 2.871 3.135 1.340 900 3.620
Breisgau-Hochschwarzwald (LK) 3.111 5.325 4.550 4.685 3.388
Emmendingen (LK) 1.791 2.905 2.545 2.650 2.472
Summe 7.773 11.365 8.435 8.235 9.480

b) Geschosswohnungen

Freiburg im Breisgau (KS) 2.190 2.025 315 0 2.770
Breisgau-Hochschwarzwald (LK) 936 1.640 1.735 1.665 940
Emmendingen (LK) 495 830 965 910 720
Summe 3.621 4.495 3.015 2.575 4.430

c) Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

2013-15 2016-20 2021-25 2026-30

nachrichtl.: Fertigstellungen

2008-12
Freiburg im Breisgau (KS) 681 1.110 1.020 900 540
Breisgau-Hochschwarzwald (LK) 2.175 3.685 2.815 3.020 2.080
Emmendingen (LK) 1.296 2.070 1.580 1.740 1.320
Summe 4.152 6.865 5.415 5.660 3.940
* inkl. Neue Wohnungen in bestehenden und in Nichtwohngebduden
Quelle: BBSR, Bevolkerungsprognose, Zensus 2011, eigene Berechnungen empirica
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Region



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 122

Welcher Anteil der Wohnungen in Freiburg oder in den angrenzenden Landkreisen
realisiert wird, hangt u.a. von den dort vorhandenen Flachenpotenzialen ab. Diese
werden fiir Freiburg und fiir das Umland in den folgenden Kapiteln dargestellt.

8.5 Vorhandene Flichenpotenziale in Freiburg und im Umland

8.5.1 Freiburg

Laut des derzeit giiltigen Flachennutzungsplans (FNP) 2020 stehen in Freiburg rein
rechnerisch noch Flachen von 77 ha bis 2020 zur Verfiigung - das entspricht schat-
zungsweise 7.400 Wohneinheiten. Davon sind rd. zwei Drittel im Geschosswoh-
nungsbau und 30 % (1.000-2.000 WE) als geforderte oder preisgebundene Woh-
nungen geplant. Aufgrund von Planungshemmnissen (z.B. Verfiigbarkeit der Grund-
stiicke, komplexe Eigentiimerstrukturen, Larmbelastungen, 6kologische Probleme
etc.) konnen aber nicht alle Flachen auch tatsachlich realisiert werden. Um den ste-
tig steigenden Bedarf an Wohnraum dennoch zeitnah zu befriedigen, wurde bereits
beschlossen, alle geeigneten Bauflachen aus dem FNP 2020 zu realisieren und auch
die Bauflachen aus den Zeitstufen II und III vorzuziehen. Trotzdem ist davon auszu-
gehen, dass ein Grofdteil der Flichen kurz- und mittelfristig nicht zur Verfligung
steht. So geht man zum heutigen Kenntnisstand davon aus, dass voraussichtlich le-
diglich 5.400 WE zwischen 2014 und 2030 auch umgesetzt werden. Dabei sind die
Potenziale der Innenentwicklung bereits miteinbezogen. Sie sind relativ begrenzt,
da die Innenentwicklung ebenfalls mit erheblichen Planungs- und Akzeptanzhemm-
nissen verbunden ist.

Wird die empirica-Prognose inklusive des angestauten Nachholbedarfs mit den vor-
handenen Flachenpotenzialen aus FNP und Innenentwicklung verglichen, so fehlen
bis zum Jahr 2030 demnach Wohnbaufldchen fiir insgesamt rd. 13.200 Wohnun-
gen. Selbst wenn nur die quantitative Neubaunachfrage beriicksichtigt wird, ergibt
sich Angebotsliicke von rd. 9.200 Wohnungen.

Fazit

Will man weiteren Preissteigerungen entgegenwirken, ist es unerlasslich, eine neue
Siedlungsflache auszuweisen. Zusatzlich wird deutlich, dass insbesondere in den
nachsten Jahren ein erheblicher Mangel an Wohnbauflachen zu erwarten ist.

8.5.2 Umland

Zur Abschatzung des Potenzials fiir Wohnbauflachen im Freiburger Umland wird auf
den Regionalplan Stdlicher Oberrhein zuriickgegriffen. Der Regionalplan von 1995
enthdlt zwar keine Aussagen iiber neue Wohnbauflachen und den Umfang, in dem
sie ausgewiesen werden dirfen. Im neuen, fortgeschriebenen Regionalplan, der
2015 oder 2016 in Kraft treten und dann fiir die kommenden 15 Jahre gelten wird,
werden aber Vorgaben zur Neuausweisung von Wohnbauflichen gemacht. Dazu
wird der Wohnbauflachenbedarf fiir jede Gemeinde berechnet. Dieser dient dann als
Orientierungswert fiir die Landkreise, wenn sie die Flachennutzungs- und Bebau-

Nicht alle Flichen
aus dem FNP sind
zeitnah realisierbar

Flachen fiir 13.200
Wohnungen fehlen

Obergrenze
Wohnbauflichen
im Umland
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ungspldne der Kommunen genehmigen. Daher markieren diese Wohnbaufldchenbe-
darfe die Obergrenze des bestehenden Wohnbaupotenzials im Freiburger Umland,
da eine Ausweisung von Fldchen dariiber hinaus nur in Ausnahmefillen zuldssig
sein wird.

Nach dem derzeitigen Entwurf2? diirfen die meisten Gemeinden Wohnbauflachen
lediglich fiir die Eigenentwicklung ausweisen, also um einem erh6hten Flachenbe-
darf der anséssigen Bevolkerung durch Haushaltsneugriindungen und eine anstei-
gende Wohnfldchennachfrage zu entsprechen. Fiir diese Gemeinden wird ein jahrli-
ches Bevolkerungswachstum von 0,25 % angenommen, um den Wohnbauflachen-
bedarf zu berechnen. Nur in ausgewahlten Gemeinden soll die Siedlungstatigkeit
verstarkt werden, so dass diese iiber den Eigenbedarf hinaus Flichen ausweisen
diirfen. Fiir sie wird ein jahrliches Bevdlkerungswachstum von 0,45 % zugrunde
gelegt. Im Freiburger Umland gilt das fiir neun Gemeinden: Bad Krozingen, Botzin-
gen, Breisach, Denzlingen, Emmendingen, Gundelfingen, Kirchzarten, Staufen und
Waldkirch.

Der Flachenbedarf ergibt sich als Produkt aus dem (fiktiven) Einwohnerzuwachs
innerhalb der kommenden 15 Jahre und der jeweils ortstypischen Siedlungsdichte,
die zwischen 50 und 90 Einwohnern pro Hektar betragen kann. Der so berechnete
Wohnbauflachenbedarf schwankt zwischen 0,8 ha in Horben und Heuweiler und
22ha in Emmendingen. Insgesamt ergibt sich fiir die Landkreise Breisgau-
Hochschwarzwald und Emmendingen fiir die kommenden 15 Jahre ein Flachenbe-
darf von knapp 348 ha. Davon entfallen 186 ha auf das nahere Umland der Stadt
Freiburg: 117 ha (63 %) befinden sich in den neun Gemeinden mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit, 69 ha in den 27 iibrigen Gemeinden.

Zur Umrechnung des Bruttobaulands in Wohneinheiten nimmt empirica eine Woh-
nungsdichte von 40 WE/ha an. Der aktuelle Durchschnitt in Neubaugebieten mit
iiberwiegend EZFH und RH im Freiburger Umland liegt bei rd. 30 WE/ha, wahrend
bei reinen Geschossbauwohnungsgebieten eine doppelt so hohe Wohnungsdichte
erreicht wird (vgl. Tabelle 35). Da in den vergangenen fiinf Jahren rd. ein Drittel aller
neuen Wohnungen in den beiden Umlandlandkreisen in Mehrfamilienhdusern ent-
standen, nehmen wir eine mittlere Wohnungsdichte von 40 WE /ha an.

29 Der sich der Regionalplan noch im Beteiligungsverfahren befindet und die Stellungnahme des zustiandigen
Ministeriums noch fehlt, kann es noch zu Anderungen bei den Berechnungsgrundlagen und der Gemeindezu-
ordnung kommen. Dadurch kann sich auch der Umfang der Wohnflachenbedarfe noch dndern.

Grofdtenteils
Flichenpotenzial fiir
Eigenentwicklung

Rd. 186 ha Flichen-
potenzial im
Freiburger Umland



Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 124

Tabelle 35: Wohnungsdichten in aktuellen Neubaugebieten
Bruttobau-
Kommune Baugebiet Bebauung ru ? au WE WE/ha
land in ha
Ehrenkirchen Inneres Imlet Il EZFH/RH 1,2 27 22,5
Breisach Untere Garten Il EZFH/RH 4,0 93 23,3
Kirchzarten Lerchenfeld EZFH/RH/MFH 2,4 65 27,2
Bad Krozingen Kurgarten EZFH/RH 15,7 450 28,7
Emmendingen Kirchweg DH 0,9 28 32,9
Staufen Rundacker Il EZFH/RH/MFH 6,5 229 35,0
Umkirch Baugebiet Ost DH/RH 2,2 85 38,6
Emmendingen Ramie-Geldande MFH 0,5 30 60,0
Mittelwert (ohne reine MFH-Bebauung) 29,7
Quelle: Eigene Recherche empirica

Unter dieser Annahme summiert sich das Neubaupotenzial in beiden Landkreisen in  Rd. 7.400 WE
den kommenden 15 Jahren auf rd. 13.900 Wohneinheiten (vgl. Tabelle 36). Auf das g:-z{i;ll)isrgee‘:/[}iniﬁland
ndhere Umland von Freiburg entfallen mehr als 7.400 Wohneinheiten, davon wiede-

rum knapp 4.700 auf die neun Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit. Die

iibrigen rd. 2.750 Wohneinheiten verteilen sich auf die Gemeinden, die nur fiir die
Eigenentwicklung ausweisen diirfen. Oftmals wird in diesen Gemeinden bei der
Neuausweisung von Baugebieten die bereits vor Ort wohnende Bevdlkerung bei der
Bauplatzvergabe bevorzugt. In Freiburg lebende Interessenten kommen in der Regel

nur zum Zug, wenn sie vor Ort arbeiten, urspriinglich aus der Bauland ausweisenden

Gemeinde stammen oder die lokale Nachfrage nicht hoch ist. Damit kann das Wohn-

baupotenzial in den Gemeinden mit Eigenentwicklung nur eingeschrankt zur Entlas-

tung des Freiburger Wohnungsmarkts dienen.

Tabelle 36: Wohnbauflichenbedarf und resultierende Wohneinheiten

Wohnbauflache in ha WE
Landkreis Breisgau-

Hochschwarzwald 212 8.496
Landkreis Emmendingen 135 5.419
Summe 348 13.914
...d?von naheres Umland 186 7423
Freiburg

...davon Gemeinden

mit verstarkter 117 4.672

Wohnbaufunktion

Quelle: Regionalverband Siidlicher Oberrhein, eigene Berechnungen empirica
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Die genannten Werte fiir Flaichen und Wohneinheiten sind als Obergrenze zu ver-
stehen. Tatsachlich schopfen die meisten Gemeinden die genehmigten Flachenpo-
tenziale nicht aus: Lange Planungszeitraume, Widerstand der bereits ansdssigen
Einwohner oder zusatzliche Kosten durch den Hochwasserschutz sind nur einige
Griinde dafiir.

Fazit

Auch wenn das Flachenpotenzial in vollem Umfang ausgeschopft wiirde und in den
kommenden 15 Jahren rd. 13.900 neue Wohneinheiten entstiinden, konnte die
prognostizierte Wohnungsnachfrage (Nachfrageprognose) in den beiden Landkrei-
sen nicht gedeckt werden. Diese summiert sich von 2016 bis 2030 auf fast 22.700
Wohneinheiten. Es fehlen also Wohnbaufldchen fiir rd. 8.750 Wohnungen. Vom
Umland ist somit keine Entlastung fiir den Freiburger Wohnungsmarkt zu erwarten,
da auch dort die Neubaunachfrage das voraussichtlich verfiigbare Angebot tiber-
trifft.

9. Soziale Auswirkungen der Wohnungsknappheit

9.1 Konzentrationswirkung am Wohnungsmarkt fiir Niedrigeinkommens-
bezieher

Das methodische Vorgehen und die Verfiigbarkeit von Wohnungen fiir Niedrigein-
kommensbezieher zu berechnen, ist im Kapitel 11.6 im Anhang dargestellt. Die
Auswahl an geeigneten Wohnungen auf dem Freiburger Wohnungsmarkt ist fiir
Niedrigeinkommensbezieher in hohem Mafie eingeschrankt. Betrachtet man alle
offentlich inserierten und geeigneten Wohnungsangebote (vgl. Kapitel 11.6 im An-
hang), so konnten Niedrigeinkommensbezieher im Jahr 2013 je nach Haushaltsgro-
e nur zwischen 1,7 und 4,6 % der zur Verfiigung stehenden Wohnungen finanzie-
ren. Dies bedeutet fiir das Jahr 2013 eine Fallzahl von 25 bis 95 Wohnungsangebote
(vgl. Tabelle 37).

Potenzial als
Obergrenze

Auch im Umland
fehlen Wohnbau-
flachen
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Tabelle 37: Geeignete und finanzierbare Wohnungsangebote fiir

Niedrigeinkommensbezieher (2013)

insgesamt Objekte fiir Niedrigeinkommen
geeignet geeignet finanzierbar finanzierbar
(Anzahl) (Anteil an allen (Anzahl) (Anteil an allen
Inseraten) geeigneten)
1-Personen-Haushalt
3.437 100,0% 57 1,7%
(1 Erwachsener)
2-Personen-Haushalt
2.923 85,0% 88 3,0%
(2 Erwachsene)
3-Personen-Haushalt
. 2.046 59,5% 37 1,8%
(2 Erwachsene, 1 Kind)
4-Personen-Haushalt
Hshe 2.046 59,5% 95 4,6%
(2 Erwachsene, 2 Kinder)
5-Personen-Haushalt Qi 55 e 507
(2 Erwachsene, 3 Kinder) ' 1S 170

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Die verfiigbaren Angebote verteilen sich je nach Bausubstanz und Preisniveau sehr
unterschiedlich im Stadtgebiet. Die folgende Abbildung stellt die Abweichung der
sechs Stadtbereiche vom Mittel der Stadt Freiburg dar. Es wird deutlich, dass es nur
im Stidwesten und im Siiden mehr geeignete Angebote gibt als im Durchschnitt der
Stadt, von denen Niedrigeinkommensbezieher gleichzeitig auch iiberdurchschnitt-
lich viele finanzieren konnen. Im Westen konnen sie die geeigneten Angebote zwar
noch haufiger finanzieren, aber es gibt dort auch weniger als im Freiburger Durch-
schnitt. Im Norden, in Mitte und vor allem im Siiden haben Niedrigeinkommensbe-
zieher kaum Chancen auf eine fiir sie geeignete und bezahlbare Wohnung.
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Abbildung 64: Wohnungsverfiigbarkeit fiir Niedrigeinkommensbezieher in
den Stadtbereichen der Stadt Freiburg (2013)
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Nord .
Mitte i
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Index (Mittelwert der studentisierten Anteile)

geeignete Angebote M finanzierbare Angebote

Der Anteil der geeigneten Angebote an allen Angeboten sowie der Anteil der finanzierbaren Angebote
an allen geeigneten Angeboten wurde fiir jede Haushaltsgrofie studentisiert und ein Mittelwert je
Stadtbereich liber alle Haushaltsgrofien berechnet.

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Auf einer kleinrdumigeren Ebene (28 Freiburger Stadtteile) zeigen sich weitere Un-
terschiede. Beispielhaft stellen die folgenden Abbildungen die Verteilung geeigneter
finanzierbarer Angebote fiir Zwei und Dreipersonenhaushalte im Stadtgebiet dar.
Um eine ausreichende Stichprobe fiir kleinrdumige Auswertungen zu haben, werden
Angebote aus den beiden Jahren 2012 und 2013 verwendet. Fiir Zweipersonen-
haushalte sind in 8 von 28 Stadtteilen mehr als 5 % der geeigneten Angebote und
davon in vier Stadtteilen mehr als 7 % mit einem niedrigen Einkommen finanzier-
bar. Diese vier Stadtteile sind im Norden (Hochdorf, Landwasser) sowie im Zentrum
(Sttihlinger, Neuburg). Fiir Dreipersonenhaushalte mit niedrigem Einkommen ist
das Wohnungsangebot in Freiburg noch knapper. Fiir diese Gruppe konzentrieren
sich die finanzierbaren Angebote im Stadtteil Landwasser (knapp 11 % der geeigne-
ten Angebote des Stadtteils) und im Stadtteil Briihl (knapp 6 % der geeigneten An-
gebote). In den iibrigen Stadtteilen ist der Anteil des finanzierbaren Angebots deut-
lich kleiner (vgl. Abbildung 65).
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Abbildung 65: Wohnungsverfiigbarkeit fiir Niedrigeinkommensbezieher in
Zwei- und Dreipersonenhaushalte in den Stadtteilen
Freiburgs (2012-2013)
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[ )| www.empirica-institut.de
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Dargestellt sind nur die Siedlungsflachen der Stadt Freiburg

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank
(Basis: empirica-systeme.de) empirica
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Nicht nur innerhalb der Stadt Freiburg, sondern auch im Umland sind Wohnungsan-
gebote fiir Niedrigeinkommensbezieher knapp. Das gilt besonders fiir das direkte
Umland in einem Umkreis von bis zu etwa 20 km Entfernung vom Stadtzentrum.
Weiter entfernt konnen sie sich mehr Angebote leisten. Fiir Familien trifft dies ab
einer Entfernung von rund 20 km beispielsweise auf iiber 20 % der geeigneten An-
gebote zu (vgl. Abbildung 66).

Abbildung 66: Wohnungsverfiigbarkeit fiir Niedrigeinkommensbezieher im
Umkreis der Stadt Freiburg (2012-2013)
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N
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Anteil finanzierbare Angebote
an allen geeigneten Angeboten

Entfernung (StraBen) vom Stadtzentrum Freiburg

—1-Personen-HH 2-Personen-HH ——3-Personen-HH 4-Personen-HH 5-Personen-HH

Die Entfernung ist am Strafiennetz gemessen.

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

9.2 Auswirkungen des Wegfalls von preisgebundenen Wohnungen

Der preis- und belegungsgebundene Wohnraum setzt sich aus zwei Teilsegmenten
zusammen: einerseits dem geférderten Wohnraum, der im Rahmen eines Landes-
wohnraumférderungsprogramms errichtet wurde und daher einer Mietpreis- und
Belegungsbindung unterliegt. Andererseits gibt es gebundenen Wohnraum, der sich
im Eigentum des Freiburger Stadtbau-Verbunds oder der Stadt Freiburg befindet
oder fiir den die Stadt ein Benennungsrecht hat.

Angebot

Insgesamt waren in Freiburg 2013 (31.12.2013) rd. 13.400 Wohneinheiten gebun-
den oder gefordert, rd. 12% des gesamten Wohnungsbestands. Fast 7.100
Wohneinheiten und damit mehr als die Halfte des gesamten gebundenen und gefor-
derten Wohnraums entfiel auf die drei Stadtteile Weingarten, Haslach und Stihlin-
ger.
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Der Bestand gebundener Wohnungen bleibt im Zeitverlauf weitgehend konstant und
umfasst am 31.12.2013 in Freiburg 7.217 Wohneinheiten. Demgegeniiber wirken
bei geférderten Wohnungen die Belegungsbindungen {iber bestimmte Zeitraume, so
dass sich ihre Zahl im Zeitverlauf verringert, sofern keine neuen geforderten Woh-
nungen gebaut werden. Ende 2013 gab es in Freiburg 5.389 geférderte Mietwoh-
nungen. Hinzu kamen 773 eigengenutzte gefoérderte Wohneinheiten. Ohne Neubau
von geforderten Mietwohnungen wiirde sich der Bestand bis zum Jahr 2028 auf
rund 2.200 Wohneinheiten verringern. Unterstellt man ein Neubauvolumen von 150
geférderten Mietwohnungen pro Jahr, wiirde sich der Bestand im Jahr 2028 auf rund
4.500 Wohneinheiten verringern.

Abbildung 67: Bestandsentwicklung geférderter Wohnungen
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4.000
3.000
2.000
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0
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——ohne Neubau —Neubau von 150 WE p.a.

* Im Zeitraum 2020-28 fallen insgesamt 998 WE aus der Bindung. Diese wurden gleichméRig auf den Zeitraum verteilt.

Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Wohnraumversorgung empirica

Um in eine geférderte Wohnung einziehen zu kdnnen, ist ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich. Dabei gelten fiir Wohnungen, die bis zum Jahr 2008 realisiert
wurden, in der Regel folgende Einkommensgrenzen (Bruttojahreseinkommen abzii-
glich Freibetrag):
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Tabelle 38: Einkommensgrenzen fiir geférderte Wohnungen bis 2008
Haushaltsan- Einkommens-
gehorige grenze (EUR)
1 21.730
2 28.885
3 37.270
4 45.655
5 54.040
6 62.425
7 70.810
8 79.195
9 87.580
10 95.965
Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Wohnraumversorgung empirica

Die Einkommensgrenze fiir geférderte Wohnungen mit Baujahren ab 2009 liegt bei
einem Bruttojahreseinkommen von 39.750 EUR fiir Ein- und Zweipersonenhaushal-
te, zuziiglich 8.500 EUR fiir jede weitere Person. Diese vergleichsweise hohen Gren-
zen fithren dazu, dass ein hoher Anteil der Freiburger Bevolkerung Anrecht auf ei-
nen Wohnberechtigungsschein hitte. Tatsdchlich beantragen Menschen mit Ein-
kommen im oberen Bereich der Spannweite aber kaum einen Wohnberechtigungs-
schein.

Nachfrage

Die genaue Anzahl der Wohnungssuchenden im Segment der geférderten und ge-
bundenen Wohnungen ist nicht bekannt. Die stadtische Wohnungssucherdatei er-
fasst jedoch Haushalte mit Personen, die folgende Kriterien erfiillen:

= Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein
= seit mindestens zwei Jahren Hauptwohnsitz in Freiburg
=  Wohnungsnotlage nicht selbst verschuldet

Die Zahl der entsprechenden Haushalte hat sich von 2004 bis 2013 mehr als ver-
doppelt - von 590 auf 1.330 (vgl. Abbildung 6).




Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 132

Abbildung 68: Zahl der Haushalte in der stidtischen Wohnungssucherdatei
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Quelle: Stadt Freiburg, Amt fiir Wohnraumversorgung empirica

Ein weiteres Indiz fiir die Hohe der Nachfrage nach preis- oder belegungsgebunde-
nen Wohnraum ist die Zahl der beantragten Wohnberechtigungsscheine. Im Zeit-
raum 2009 bis 2013 wurden jahrlich zwischen 2.300 und 2.600 WBS-Antréige ge-
nehmigt.

Mieten

Zum Mietniveau der geférderten Wohnungen lasst sich nach Auskunft des Amts fiir
Wohnraumversorgung keine generelle Aussage treffen, da je nach Férderprogramm
unterschiedliche Vorgaben zu den Mieth6hen existieren. Zudem ist unbekannt, in
welchem Umfang von der Moglichkeit zur Mieterhohung Gebrauch gemacht wurde.

Folgende Miethohen und Moglichkeiten zur Mieterh6hung existieren:

Offentlich geférderter Wohnraum im Sinne des Ersten und Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes (bis Ende 2001):

= Mafigeblich fiir die Ausgangsmiete ist die Satzung der Stadt Freiburg
= id.R. 75 % der ortsiiblichen Vergleichsmiete
= 85 % der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Modernisierung ab 2009

Durch Landesmittel geférderter Wohnraum vor 2009:

= Mafigeblich sind die Vorgaben der jeweiligen Landeswohnraumférderungs-
programme
* z.B.Ausgangsmiete 7,00 EUR/m? Erhéhung alle zwei Jahre um 0,30 EUR/m?

Durch Landesmittel geférderter Wohnraum ab 2009:

* Ortsiibliche Vergleichsmiete abziiglich 3,00 EUR/m? bzw. seit dem Forder-
jahr 2013 abziiglich 33 %
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Fiir offentlich geférderte Wohnungen und dem ab 2009 geférderten Wohnraum
entspricht die Mietentwicklung also der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Da diese im
Zeitraum von 2006 bis 2012 um 9 % anstieg, ist fiir die geférderten Wohnungen
(offentlich gefordert bzw. gefordert ab 2009) ein vergleichbarer Anstieg als realis-
tisch einzuschéatzen.

10. Empfehlungen

10.1 Empfehlungen fiir Freiburg insgesamt und fiir den Stadtteil Dietenbach

10.1.1 Ubergreifende Strategien fiir Freiburg
Kurzfristig mehr bauen

Da in Freiburg die Bautétigkeit in den letzten Jahren hinter der Bewohnerentwick-
lung zuriickgeblieben ist und als Folge die Mieten und Kaufpreise gestiegen sind
(vgl. Kapitel 4), empfiehlt empirica eine Orientierung an der Nachfrageprognose
(vgl. Kapitel 8.1). Dies bedeutet, dass 2014 wund 2015 jeweils rd.
1.300 Wohneinheiten realisiert werden sollten. Im Fiinfjahreszeitraum 2016 bis
2020 sollten es durchschnittlich rd. 1.340 Wohneinheiten p.a. sein, in den darauf
folgenden Jahren (2021 bis 2025) rd. 890 Wohneinheiten p.a. und in den Jahren
2026-2030 rd. 970 Wohneinheiten p.a.

Fiir die laut Prognose bis 2030 notwendigen Neubauwohnungen stehen nicht aus-
reichend Flachenpotenziale zur Verfiigung. Aus diesem Grund ist der geplante neue
Stadtteil Dietenbach zu entwickeln. Die Konsequenzen, wenn dieser Stadtteil nicht
entsteht, sind in Kapitel 8.2 dargestellt.

Fldcheneinsparungen iiber héhere Dichten

Ein weiteres Potenzial fiir zusatzlichen Wohnraum in der Stadt Freiburg ist die Rea-
lisierung hoherer Dichten im Bestand bzw. bei der Innenentwicklung. Hoéhere Dich-
ten an zentralen Standorten kann man durch héhere Ausnutzung von Grundstiicken
bei Abriss- und Neubaumafinahmen und durch zusitzliche Geschosse erzielen.
Wichtig ist die Einbindung in eine Kommunikationsstrategie mit den Betroffenen,
um Akzeptanz fiir eine hohere Verdichtung zu schaffen.

Regionale Biindnisstrategien

Nicht nur Freiburg, auch viele Umlandgemeinden wachsen. Der prognostizierte
Neubaubedarf kann unter jetzigen Voraussetzungen (keine Ausweisung von neuen
Siedlungsgebieten) weder in der Stadt Freiburg noch im Umland realisiert werden
(vgl. Kapitel 8.5). Von daher bietet es sich an, Biindnisstrategien mit ausgewahlten
Gemeinden im Umland zu vereinbaren. Um auf eine breite 6ffentliche Akzeptanz zu
stof3en, sollte man sich zundchst auf einige wenige Nachbargemeinden, die an den
Entwicklungsachsen liegen, beschranken. Ziel sollte es sein, im Rahmen eines Stadt-
Umland-Modells arbeitsteilig eine ausgewogene Siedlungspolitik zu betreiben. Dies
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betrifft z.B. Themen wie Mobilisierung von Flachen fiir den Wohnungsbau oder ge-
meinsame Planung fiir eine regionale Infrastruktur. Im Mittelpunkt miisste eine win-
win-Situation stehen, bei der geklart wird, wo welche Ressourcen liegen und wer in
der Region welche Aufgaben iibernehmen kann.

Sozialer Wohnungsbau und Mobilisierung von zusitzlichen Belegungsmog-
lichkeiten

Bei 90 % der neu angebotenen Mietwohnungen liegen die Preise hoher als
10 Euro/m? nettokalt. Insgesamt sind in Freiburg (31.12.2013) rd. 13.400
Wohneinheiten gebunden oder gefoérdert (rd. 12 % des gesamten Wohnungsbestan-
des). Da es fiir die geférderten Wohnungen zeitliche Belegungsbindungen gibt, ver-
ringert sich die Zahl im Verlauf der Zeit. Wenn in Freiburg zukiinftig keine neuen,
geférderten Wohnungen mehr gebaut werden, so wiirde sich der Bestand bis zum
Jahr 2028 auf rd. 2.200 Wohneinheiten verringern. Bei einem Neubauvolumen von
150 geforderten Mietwohnungen pro Jahr wird sich der Bestand im Jahr 2028 auf
rd. 4.500 Wohneinheiten verringern. Von daher sollte auch weiterhin sozial gefor-
derter Wohnungsbau in Freiburg eine Rolle spielen. Allerdings kénnen in Freiburg
nicht alle Bediirftigen iiber eine Forderung mit Wohnraum versorgt werden. Aus
diesem Grund sind Alternativen als Ergdanzung abzuwadgen, z.B. Mobilisierung von
Belegungsrechten. In Kapitel 10.2 sind Instrumente, wie sie beispielhaft die Stadte
Diisseldorf und Karlsruhe einsetzen, um den Bestand belegungsgerecht zu mobili-
sieren, dargestellt.

Sozialer Wohnungsbau und Quotierung

Laut Freiburger Investoren ist der geférderte Wohnungsbau nicht attraktiv. Aller-
dings sehen die baulandpolitischen Grundsatze der Stadt Freiburg vor, dass bei der
Schaffung von Baurechten bis zu 30 % der Wohnflache im geférderten Wohnungs-
bau zu realisieren und zu belegen ist. Angesichts der guten Vermarktungsmoglich-
keiten hochwertiger freifinanzierter Neubauten in Freiburg und den derzeitig nied-
rigen Zinsen ist ein Neubau mit Mietpreisbindung gegen ein verbilligtes Darlehen
iiber dieses verpflichtende MafR hinaus nicht lukrativ. In diesem Fall werden die
Freiburger Akteure (laut Expertengespriche), um eine ausreichende Rendite zu
erwirtschaften, die Preise bei den frei finanzierten Wohnungen entsprechend erho-
hen (Quersubventionierung).3? Die Akteure sind der Auffassung, dass sich die teure-
ren Wohnungen bei guten Grundstiicken problemlos vermarkten lassen. Dies hatte
zur Folge, dass es auf der einen Seite weiter auf dem Freiburger Wohnungsmarkt
ausreichend Sozialwohnungen gibt und auf der anderen Seite bei den Neubaupro-
jekten liberwiegend Angebote im Hochpreissegment entstehen.

Es ist ratsam, in Kooperation mit den Grundstiickseigentiimern standortbezogene
Auflagen zu formulieren (was die Quote betrifft). Eine solche Quartiersbetrachtung
lasst auch Abwégungen zwischen verschiedenen Standorten zu. Zudem bietet sie die

30 Laut jahrelanger Erfahrungen (z.B. mit dem Miinchen-Modell) fithren die Quotierungen nicht zu niedrigeren
Mieten. Im Gegenteil, im bundesweiten Vergleich sind die Mieten in Miinchen am héchsten. Mit der Quotierung
wird aber erreicht, dass in Miinchen sozialer Wohnungsbau realisiert.




Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 135

Moglichkeit, das Expertenwissen zum Standort aus verschiedenen Amtern zusam-
menzufihren.

10.1.2 Empfehlungen zu Wohnungsgrofden und Preissegmenten fiir Freiburg
insgesamt und fiir den Stadtteil Dietenbach

Um Aussagen iiber die erforderlichen Wohnungsgrofden und Preissegmente treffen
zu konnen, wurden Anzahl, Hohe und Verteilung der Kauf- und Mietpreise fiir Neu-
bauwohnungen aus der empirica-Preisdatenbank ausgewertet. Da es sich bei den
aktuellen Preisen um Knappheitspreise handelt, in denen sich die angespannte Situ-
ation auf dem Freiburger Wohnungsmarkt widerspiegelt, sollten sich die Kauf- und
Mietpreise an etwas unterhalb der aktuell angebotenen Preise im Neubausegment
orientieren. Niedrigere Neubaupreise sind allerdings nur unter der Voraussetzung
moglich, dass in Zukunft mehr Wohnungen gebaut werden, um den Nachfrageiiber-
schuss und damit die hoheren Preise zu reduzieren. In der Ubergangsphase sollten
stadtische Grundstiicke z.T. verbilligt abgegeben werden (Auswahl des Investors
iiber die konzeptionelle Ausgestaltung). Nur so haben Investoren auch in der
Knappheitsphase einen Anreiz, auch im mittleren und unteren Preissegment rentab-
le Neubauwohnungen zu realisieren.

Eine kommunale Steuerung der Wohnungsgrofien ist mit hoher Wahrscheinlichkeit
nur lber stddtebauliche Vertrage moglich. Die geplante stidtebauliche Entwick-
lungsmafdnahme im Stadtteil Dietenbach stellt ebenfalls eine Mdglichkeit dar, die
Wohnungsgrofden von kommunaler Seite zu steuern. Fiir die Wohnungsgrofien soll-
ten im Kaufsegment jeweils 1/6 der Wohnungen zu 60 m* und zwischen 60 und
80 m? geplant werden. Kleinere und mittlere Wohnungen eignen sich fiir Altere aus
Freiburg bzw. fiir solche, die aus dem Umland in die Stadt ziehen méchten und auch
fiir Single-Haushalte. Studierende oder Haushaltsgriinder treten eher als Nachfrager
im Mietsegment auf. Kaufangebote im Neubau mit Wohnungsgréf3en von 60 bis zu
80 m? werden z.B. von kleineren, privaten Kapitalanlegern nachgefragt, die die
Wohnungen dann weiter vermieten, und von Ein- und Zweipersonenhaushalten. 4/6
der Wohnungen, die zum Kauf angeboten werden, sollten allerdings Wohnungsgro-
Ren von mehr als 80 m? aufweisen. Paare sind eher Nachfrager fiir Wohnungsgro-
3en zwischen 80 und 100 m? Familien suchen noch gréfRere Wohnungen bzw. Hau-
ser. Sie sollten mehrheitlich zwischen 120 und 140 m? grofR sein. Wohlhabendere
Familien, z.B. arbeitsplatzbedingte Zuziigler, fragen noch grofiere Wohnungen oder
freistehende Einfamilienhduser mit groRem Garten und mehr als 140 m?* Wohnfla-
che nach.

Bei Mietwohnungen veradndert sich die Verteilung der nachgefragten Wohnangebo-
te. 3/9 der neu gebauten Wohnungen sollten kleinere Wohnungen mit weniger als
60 m?* sein. Hauptnachfrager sind Haushaltsgriinder sowie Altere. Mittlere Woh-
nungsgroflen von 60 bis 80 m? sollten nur 1/9 der neu gebauten Wohnungen auf-
weisen. Wichtigste Zielgruppen sind junge Paare, die aufgrund der auf dem Ar-
beitsmarkt geforderten Mobilitdt (noch) kein Immobilieneigentum erwerben méch-
ten, und Altere mit mittlerem Einkommen. Grofe Mietwohnungen von mehr als
80 m? sollten 5/9 des neu geschaffenen Wohnungsangebotes ausmachen. Haupt-
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nachfragegruppe sind Familien mit Kindern, die eine eigene Immobilie nicht finan-
zieren kdnnen.

Tabelle 39: Empfohlene Verteilung der Wohnungsgréfien im Neubau

Kaufangebote Neubau Mietangebote Neubau

<60m> 60-80m> >80m> <60m? 60-80m2 >80m?
1/6 1/6 4/6 3/9 1/9 5/9

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN-Immodaten GmbH bis 2011, empirica-systeme ab 2012),
eigene Berechnungen empirica

Anhand der vergangenen und heutigen Preisverteilungen kénnen Aussagen zu zu-
kiinftigen Preisverteilungen getroffen werden. Generell sollte darauf geachtet wer-
den, Neubauangebote im mittleren bis oberen Preissegment zu platzieren. Die
Preisanstiege im oberen Segment kénnen gedampft werden, wenn mehr Objekte im
oberen und mittleren Segment neu auf dem Markt kommen. Denn wenn die Preise
in diesen Segmenten weniger ansteigen (durch mehr Neubau und damit weniger
Druck auf dem Wohnungsmarkt), weichen quantitativ gesehen weniger Haushalte,
die zu den Gutverdienern gehéren, ins mittlere aus. Im Ergebnis entspannt sich mit-
telfristig - als Nebeneffekt - die Nachfrage in den unteren Marktsegmenten. Beim
Neubau im oberen Marktsegment ist u.a. darauf zu achten, dass auch Wohnangebote
fiir Bezieher hoherer Einkommen geschaffen werden (z.B. Service-Wohnprojekte
mit besonderer Ausstattung, wie eine Einbaukiiche, und Dienstleistungen).

Insgesamt 5/6 der neu geschaffenen Wohnungen sollte im mittleren bis oberen Qua-
lititssegment angeboten werden, davon 2/6 ausschliefdlich im oberen Qualitatsseg-
ment. Nur 1/6 der neu geschaffenen Wohnungen sollten im unteren Marktsegment
angeboten werden. Fiir Nachfrager mit geringeren Einkommen (z.B. Studierende)
kann die Bezahlbarkeit der Wohnung beispielsweise tiber geringere Wohnungsgro-
en reguliert werden. Die Definition der Qualitdtssegmente je nach Typ (Eigen-
tumswohnung, Ein-/Zweifamilienhaus bzw. einfamilienhausadhnliche Geschosswoh-
nungen und Mietwohnung) kann Tabelle 40 entnommen werden.

Die Mietpreise im unteren Qualitdtssegment sollten 9,50 Euro pro Quadratmeter
nicht libersteigen, fiir das obere Qualitatssegment dagegen beginnen die Mietpreise
bei rund 10,50 Euro pro Quadratmeter. Die entsprechenden Kaufpreise fiir Eigen-
tumswohnungen liegen bei 2.700 bzw. 3.200 Euro pro Quadratmeter. Die in Tabelle
40 ausgewiesenen Preise sind als Richtwerte zu verstehen. Da auch weitere Fakto-
ren, insbesondere die Lage des Objektes, einen mafdgeblichen Einfluss auf die ange-
botenen Preise haben, kann es in der Praxis mitunter auch zu einer Uberlagerung
der empfohlenen Preisgrenzen kommen.
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Tabelle 40: Empfohlene Verteilung der Qualititssegmente im Neubau

max. 2.700 2.700 bis max. 3.200 ab 3.200
ca.2.000 ca. 2.000 ca.2.800
max. 9,50 9,50 bis max. 10,50 ab 10,50

1/6 3/6 2/6

* Die Verteilung der Qualitatssegmente bei den Ein- und Zweifamilienhduser ist nur eine Anndherung,
da dieser Gebdudetyp deutlich individueller gestaltet ist als eine Eigentumswohnung.
Quadratmeterpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser liegen typischerweise unter dem Quadratmeter-
preisen fiir Eigentumswohnungen. Objektpreise liegen dagegen meist dariiber, da Ein- und Zweifamili-
enhduser in der Regel grofier sind als Eigentumswohnungen.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN-Immodaten GmbH bis 2011, empirica-systeme ab 2012),
eigene Berechnungen empirica

10.1.3 Zielgruppenorientierte Angebote fiir Freiburg insgesamt und fiir den
Stadtteil Dietenbach

Familienfreundliches Wohnen

Wenn man verhindern will, dass Freiburg eine ,Rentner-Stadt“ mit vielen Hartz IV-
Empfiangern und Studierenden wird, so miissen Angebote fiir Familien geschaffen
werden. Familien bevorzugen das klassische Einfamilienhaus, aber aus verschiede-
nen Griinden (stadtebaulicher und finanzieller Art) ist es nicht méglich, an zentra-
len, innerstidtischen Standorten Einfamilienhduser zu realisieren. Aus diesem
Grund stellt sich die Frage nach urbanen (dichten) Wohnformen, die familienfreund-
liche Aspekte beriicksichtigen, also nach familienfreundlichen Wohnangeboten im
Geschosswohnungsbau. Dabei sind die Standort- und Objektpraferenzen von Fami-
lien (vgl. Abbildung 57), z.B. Gestaltung der hausnahen Bereiche, zu beriicksichtigen.
Was die Grofle der Wohnung betrifft, so ist weniger die Quadratmeterzahl aus-
schlaggebend als vielmehr die Anzahl der Zimmer. Familien suchen mindestens vier
Zimmer, oft fiinf und mehr.

Es gibt mehrere Studien zum Thema familienfreundliches Wohnen, wobei der Fokus
auf urbanen Bautypologien liegt. Beispiele sind die Studie ,Kinder- und Familien-
freundlichkeit deutscher Stidte und Gemeinden“3! im Auftrag der Wiistenrot Stif-

31 empirica-Studie ,Kinder- und Familienfreundlichkeit deutscher Stidte und Gemeinden“ im Auftrag der Wiis-
tenrot Stiftung, 2008

empirica
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tung und die Studie ,Stadt als Wohnort fiir Familien“32 im Auftrag des Bundesinsti-
tuts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung. Diese Studien belegen u.a., dass die urbane
Bautypologie, was das einzelne Gebaude betrifft, nicht ausreicht. Ein Stadtteil kann
nur familienfreundlich sein, wenn das gesamte Quartier mitbedacht wird. Das be-
trifft z.B. private Freiflachen, hausnahe Freirdume fiir kleine Kinder mit Sichtkontakt
zu Wohnung/Haus, sichere Quartiersplatze fiir grofdere Kinder und Jugendliche und
hausnahe Abstellmoéglichkeiten, z.B. fiir Fahrrader und Kinderspielgerate.

In Freiburg und auch im Umland gibt es gute Beispiele fiir familienfreundliche Quar-
tiere, bei denen der Geschosswohnungsbau dominiert (vgl. Kapitel 5.2 und 5.2.1). Es
ist sinnvoll, die erfolgreichen Projekte in Freiburg und im Umland sowie Projekte
aus verschiedenen Stidten bundeweit zu recherchieren, zusammenzustellen und im
Rahmen einer Fachveranstaltung, evtl. auch im Rahmen einer Biirgerveranstaltung,
zu diskutieren. Dabei geht es im Wesentlichen darum, erfolgreiche Projekt und ihre
Ubertragbarkeit auf Bestandsprofilierungen und neue Stadtteil (wie z.B. Dietenbach)
zu Uberpriifen.

Wohnangebote fiir Altere

Laut Bevolkerungsprognose wird die Zahl der alteren Freiburger ansteigen. Dem-
nach wird die Anzahl der 65-Jdhrigen und Alteren von rd. 35.500 im Jahr 2014 auf
etwa 44.500 in 2030 ansteigen. Damit steigt ihr Anteil an der Gesamtbevolkerung
von 16,3 % auf 20,4 %. Die Steigerungsrate zwischen 2015 und 2020 liegt bei 6,1 %,
zwischen 2020 und 2025 bei rd. 7,4 % und zwischen 2025 und 2030 bei rd. 8,2 %,
sodass insbesondere ab 2025 vermehrt Wohnungen fiir Altere zur Verfiigung stehen
sollten.

Wohnangebote fiir Altere sollten an zentralen Standorten mit vielseitiger Infrastruk-
tur angeboten werden. Oft denken Investoren, die in diesem Marktsegment aktiv
sind, dass 1-Zimmerwohnungen der Nachfrage entsprechen. Dies ist nicht der Fall.
Die Wohnungen miissen mindestens zwei Zimmer (Einpersonenhaushalte) und drei
Zimmer oder mehr fiir Paare haben. Um Isolation zu vermeiden, ist eine Integration
der Angebote fiir Altere in Mehrgenerationennachbarschaften zu empfehlen.

Wohnen in Mehrgenerationennachbarschaften

Nicht nur Altere, auch andere Haushalte, insbesondere Familien, suchen Mehrgene-
rationennachbarschaften. Sie legen grofden Wert auf Nahe zur Familie (mit den eige-
nen Eltern nach dem Prinzip ,Ndhe auf Distanz“ wohnen). Auch die Ndhe zu Gleich-
gesinnten (Haushalte mit Kindern) spielt fiir Familien eine grofde Rolle. Ein genera-
tioneniibergreifendes Wohnen wird z.B. von berufstatigen Miittern gewiinscht, weil
dadurch Unterstiitzungen des Familienalltags in der Nachbarschaft méglich sind.

32 empirica-Studie ,Stadt als Wohnort fiir Familien“ - Ergebnisse der ExWoSt-Studie ,Strategien und Aktionsfel-
der fiir stadtisches Wohnen von Familien im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), 2008
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Zu Mehrgenerationennachbarschaften gibt es Erfahrungen aus der Praxis, sowohl
fiir Neubau wie auch fiir Bestandsquartiere. In Freiburg gibt es gute Beispiele fiir
solche Nachbarschaften. Es ware sinnvoll, die Erfahrungen zusammenzutragen,
Fach- und Biirgerveranstaltungen durchzufiihren, im Anschluss daran Quartiere als
Modellquartiere auszusuchen und wie bei dem Thema familienfreundliches Wohnen
die Ubertragbarkeit auf andere Quartiere in Freiburg zu priifen. Dies betrifft insbe-
sondere das neue Wohnquartier. Denkbar ist auch ein Austausch mit anderen Kom-
munen, die mit barrierefreien Mehrgenerationennachbarschaften gute Erfahrungen
gemacht haben.

Studentisches Wohnen

In Freiburg sind Studierende eine konkurrierende Nachfragegruppe am Woh-
nungsmarkt fiir Familien. Studierende, kénnen relativ viel fiir eine groflere Woh-
nung bezahlen und sie sich mit anderen teilen. Es ist zu priifen, inwieweit die Stadt
Freiburg lenkend tdtig sein kann, z.B. private Investoren zum Engagement auffor-
dern. Beim Neubau von Wohnheimen und Kleiner Apartments fiir Studierende ist
darauf zu achten, dass in ein paar Jahren die Studentenzahlen nicht mehr weiter
anwachsen werden. Die Grundrisse miissen flexibel gestaltet sein, sodass z.B. aus
zwei Apartments eine Wohnung fiir Altere gestaltet werden kann. Zu priifen sind
auch neue Modelle wie tempordre Nutzungen. So kann beispielsweise aus
Schiffscontainern ein Wohnquartier fiir Studierende entwickelt werden. Dazu gibt es
nicht nur Beispiele aus dem Ausland, sondern aktuell auch in Deutschland.

Aus Kostengriinden sollen die Wohnungen, die fiir Studierende geplant werden,
klein sein. Bundesweite Erfahrungen zeigen, dass bei Teilmdblierung und er Zurver-
fiigungstellung von Gemeinschaftsflichen Wohnungsgréen von 15-30 m? ausrei-
chen. Laut der neusten Untersuchung des Bundesministeriums fiir Bildung und For-
schung33 gibt mehr als die Hélfte der Studierenden zwischen 201 und 300 Euro pro
Monat inkl. Nebenkosten aus. Etwa jeder Vierte (28 %) gibt 300 bis 400 Euro pro
Monat aus. Im bundesweiten Durchschnitt sind es 290 Euro, in Freiburg rd.
327 Euro (Rang 7 im bundesweiten Vergleich). Zwar ist die Wohnung einer der
grofiten Ausgabeposten fiir Studierende, dennoch verfiigten die in Deutschland Stu-
dierenden 2012 im Durchschnitt nur iiber 864 Euro im Monat. Ein Viertel der Stu-
dierenden hat sogar monatliche Einnahmen von weniger als 675 Euro pro Monat.
Von daher ist es ratsam, Investoren darauf aufmerksam zu machen, dass wenn stu-
dentische Wohnungen angeboten werden, zwei Drittel des Preissegments zwischen
200 und 300 Euro (bruttowarm) liegen sollten.

33 Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in der Bundesrepublik Deutschland 2012, Bundesminis-
terium fiir Bildung und Forschung 2013.




Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 140

10.2 Beispiele fiir Mobilisierung von Belegungsrechten

Diisseldorf bietet fiir den Erwerb von Belegungs- und Mietpreisbindungen privaten
Haus- und Wohnungseigentiimern einmalig Zuschiisse an. Ein Vermieter muss eine
Wohnungsbeschreibung mit Grundriss und Besonderheiten der Wohnung (Kaution,
Nebenkosten) einreichen. Die Wohnung muss Mindeststandards erfiillen (Heizung,
Belichtung, etc.) und méglichst iiber Balkon und Isolierverglasung verfiigen, die
Mindestgrofe fiir Schlafzimmer einhalten (10 m?) und méglichst barrierefrei sein.
Die Wohnung wird besichtigt. Wenn sie alle Voraussetzungen erfiillt, wird ein Zu-
schussvertrag zwischen der Stadt und dem Eigentiimer abgeschlossen. Das Woh-
nungsamt schlagt geeignete wohnungssuchende Haushalte vor. Der Zuschuss wird
ausgezahlt, sobald der Mietvertrag abgeschlossen und die Wohnung bezogen ist. Die
Hohe des Zuschusses errechnet sich aus der der Wohnfliache der Wohnung: Er be-
tragt 2 Euro je m? und Monat, hochgerechnet auf eine Laufzeit von 15 Jahren (fiir
eine 50 m? Wohnung also 18.000 Euro). Dafiir ist der Vermieter verpflichtet, fiir die
Dauer von 15 Jahren die Wohnung ausschliefllich an einen Haushalt zu vermieten,
der vom Wohnungsamt benannt wird (Auswahl aus drei Vorschligen des Woh-
nungsamts) und in dieser Zeit maximal die Bewilligungsmiete in der sozialen Wohn-
raumférderungen zu verlangen, derzeit 5,10 Euro/m?.

Karlsruhe hat das Programm ,Wohnraumakquise durch Kooperation“ entwickelt.
Ziel ist, fiir Menschen in Wohnungsnot Zugang zum normalen Wohnungsmarkt zu
schaffen. Dies geschieht iiber die Direktansprache privater Vermieter, mit dem An-
gebot, Belegungsrechte im Bestand zu kaufen. Die Stadt schliefst mit dem Vermieter
einen Vertrag nach dem Wohnraumférderungsgesetz (Baden-Wiirttemberg) und
erhalt dafiir ein zehnjahriges Belegungsrecht zu Mieten, die dem Sozialmietniveau
entsprechen. Der Vermieter erhélt einen Zuschuss oder eine Sachleistung. Im ersten
Jahr schliefdt die Stadt eine Belegungsvereinbarung zu den gleichen Konditionen,
wie sie spater im Mietvertrag vereinbart werden. Die Bewohner werden obdachlo-
senrechtlich eingewiesen. Wenn das Mietverhaltnis unproblematisch verlauft (kein
Mietausfall, etc.), erhalten die Mieter nach einem Jahr einen direkten Mietvertrag
mit dem Vermieter. Das Besondere in Karlsruhe ist eine soziale Begleitung des Mie-
ters, die gleichzeitig mit der Wohnungsvermittlung erfolgt. Zustandig bei der Stadt
ist ein Zweierteam aus einem Verwaltungsmitarbeiter des Programms ,Wohn-
raumakquise durch Kooperation“ und einem Mitarbeiter des Sozialamts. Falls not-
wendig, installiert die Stadt die Sozialarbeit eines Tragers vor Ort. Die Stadt organi-
siert bei Bedarf Hausversammlungen, Nachbarschaftstreffen und {ibernimmt eine
Mietausfallgarantie. Dabei wird nicht nur die ausstehende Miete gezahlt, sondern
zudem in jedem Einzelfall gepriift, warum die Riickstinde entstanden sind, ob sie
vom Bewohner selbst ausgeglichen werden kénnen und wie erneute Riickstande zu
vermeiden sind.

In Karlsruhe konnten innerhalb von fiinf Jahren 600 bediirftige Personen in 220
Wohnungen untergebracht werden. In dieser Zeit hat die Stadt Mietausfallkosten in
Hohe von insgesamt 45.000 Euro iibernommen. Auf diese Weise ist ein Mikrowoh-
nungsmarkt entstanden: Wenn Bewohner ausziehen, kann die Stadt die Wohnung
erneut belegen.
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Das Verfahren wird als ,unkompliziert, aber personalintensiv” beschrieben: Es han-
delt sich um ein niedrigschwelliges Angebot fiir den Vermieter. Er hat nur mit einem
Ansprechpartner bei der Stadt zu tun. Es sind keine Antrage auszufiillen und weder
Richtlinien noch Vorgaben, etwa zur Wohnungsgrofde, einzuhalten. Die Stadt priift
selbst und nach Augenschein, fiir wie viele Personen die Wohnung geeignet ist. Der
Vertragsabschluss ist schnell méglich. Personalintensiv ist dieses Verfahren, weil
der Vermieter zusdtzlich zum gezahlten Zuschuss ein umfassendes ,Service-
Angebot” erhalt: Die Wohnung wird mit zwei Personen besichtigt, die anschlief3end
passende Bewohner aussuchen. Der Sozialarbeiter besichtigt mit diesen die Woh-
nung. Eine Vermittlung erfolgt nur ,freiwillig“, d.h. ggf. sind mehrere Besichtigungs-
termine erforderlich, Die Stadt bleibt fiir den Vermieter Ansprechpartner bei allen
Problemen, unabhingig davon, ob Sozialleistungen gewahrt werden. Sie ist gleich-
zeitig Ansprechpartner fiir Vermieter, Mieter und Nachbarschaft. Vorteile fiir den
Vermieter: Zuschuss flir Sanierung, sichere Mietzahlung, feste Ansprechpartner im
Amt, kein Risiko bei unbekannten Mietern. Vorteile fiir die Stadt: Erhalt von preis-
wertem Wohnraum, Zugang zum normalen Wohnungsmarkt fiir Menschen in Woh-
nungsnot, Ersparnis im Vergleich zur Unterbringung in Unterkiinften.

10.3 Empfehlungen fiir den Stadtteil Dietenbach zum Wohnungsmix und zur
Bautypologie

Laut Prognose sollte in den ndchsten Jahren die Masse der Fertigstellungen im Ge-
schoss realisiert werden: rd. 80 % bis 2030 im Geschosswohnungsbau und 20 % in
Ein-/Zweifamilienhdusern bzw. in einfamilienhausdhnlichen Geschosswohnungen.
Bei dieser Prognose wird die hohe Abwanderung der Vergangenheit, insbesondere
die von Familien, als gegeben unterstellt. Aus diesem Grund empfiehlt empirica fiir
den neuen Stadtteil Dietenbach (vgl. Szenario 3) einen Anteil von 70 % Geschoss-
wohnungsbau und 30 % einfamilienhausahnliche Wohnungen. Damit soll die Um-
landabwanderung von Familien eingeddmmt werden. Ein weiterer Grund, warum
der Anteil an einfamilienhausdhnlichen Geschosswohnungen fiir den Stadtteil hoher
als im Durchschnitt sein soll, ist dem Tatbestand geschuldet, dass es in dichten In-
nenbereichen schwierig ist, Wohnungen fiir Familien zu realisieren. Im Zentrum
werden bei Neubau eher Einzelobjekte und keine Quartiere mit einem kinderfreund-
lichen Umfeld entwickelt.

empirica empfiehlt keine Ein-/Zweifamilienhduser fiir den Stadtteil Dietenbach,
sondern einfamilienhausdhnliche Geschosswohnungen, wie sie beispielsweise in
den vergangenen Jahren in der Sebastian-Kneipp-Strafde und am Jagerhdusleweg
entstanden sind. Die Nachfragegruppen, die grofden Wert auf ein Einfamilienhaus
mit Garten legen, wird man nicht fiir den Stadtteil Dietenbach gewinnen kénnen.
Diese Haushalte werden weiterhin auf das nicht dicht bebaute Umland ausweichen.

Die Qualitdt der einzelnen Neighbourhoods, in die sich der neue Stadtteil aufteilt,
sollte sich an der Qualitit vorhandener Wohnquartiere mit hoher Akzeptanz (in
Freiburg und im Umland) orientieren (vgl. Kapitel 5).
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Szenario 1 fiir den neuen Stadtteil: 100 % Kklassischer Geschosswohnungsbau
ohne Ausrichtung an Familien

Wenn Szenario 1 gewahlt wird, dann hat das folgende Konsequenzen:

= Preise flir Eigentumswohnungen und Mieten steigen nicht, evtl. sinken sie
= Nachfrager:

o Paare ohne Kinder

o Altere, falls vielseitige Infrastruktur vor Ort und gute Durchgriinung

o Vereinzelt jiingere Einpersonenhaushalte, wenn gute OPNV-Anbindung
= Familien wandern weiter ins Umland ab
= Effiziente Flichenausnutzung und hohe Belegungsdichte

Szenario 2 fiir den neuen Stadtteil: 100% einfamilienhausihnliche Wohnfor-
men im Geschosswohnungsbau

Wenn 100 % einfamilienhausdhnliche Wohnungen gewahlt werden, so ist die Bele-
gungsdichte geringer als bei Szenario 1, weil fir die Bereiche, die gezielt fiir Fami-
lien ausgewahlt werden, z.B. halb private bzw. halb 6ffentliche Freirdume und Spiel-
flichen mitzuplanen sind. Weitere Konsequenzen bei Szenario 2 sind:

= Bodenpreise und Kaufpreis fiir Ein-/Zweifamilienhduser und einfamilien-
hausadhnliche Wohnformen sinken

= Hohe Nachfrage von Familien, Umlandabwanderung und Suburbanisierung
deutlich verringert

* Nachfrage von Alteren, wenn entsprechende Grundrisse, vielseitige Infra-
struktur vor Ort und gute Durchgriinung

= Nachfrage von Paaren ohne Kinder, wenn entsprechende Grundrisse

= Etwas weniger effiziente Flachenausnutzung als bei Szenario 1

Szenario 3 fiir den neuen Stadtteil: 70% Geschosswohnungsbau, 30% einfami-
lienhausahnliche Wohnungen im Geschoss

empirica empfiehlt das Szenario 3. Das Mischungsverhaltnis bei Szenario 3 ent-
spricht der Nachfrageprognose (basierend auf der Freiburger Bevolkerungsprogno-
se) zzgl. 10 % mehr Wohnungen fiir Familien, um die Abwanderung von Familien
ins Umland einzuddmmen. Bei dieser Variante ist die Belegungsdichte etwas gerin-
ger als bei Szenario 1, aber hoher als bei Szenario 2.

Das Szenario 3 hat den Vorteil, dass ein sozial- und altersgemischtes Wohnquartier
entsteht. Was die Wohnungsgrofien betrifft, so sollten entsprechend der empiri-
schen Erfahrungswerte der letzten Jahre die einfamilienhausahnlichen Wohnungen
liberwiegend Wohnflichen von 140 m? haben (Orientierung an den Grofen der Ein-
/Zweifamilienhdusern der letzten Jahre). Die Wohnflachen bei den klassischen Ge-
schosswohnungsbauten sollten im Durchschnitt bei 90 m? liegen.
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11. Anhang

11.1 Weitere Auswertungen der empirica-Preisdatenbank

11.1.1 Erlduterung der Datenquellen

Ein Indiz zur Beschreibung der aktuellen Wohnungsnachfrage im Vergleich zum
Angebot ist die Entwicklung von Preisen und Mieten in bestimmten Teilmarkten des
Wohnungsmarkts. Preise und Mieten lassen Riickschliisse auf die Wiinsche der
Wohnungssuchenden im Vergleich zum Angebot zu. Was wird gerade in welchem
Mafie gesucht, was kann bezahlt werden, welche Lagen und Objekttypen sind be-
sonders attraktiv? Welches Angebot wird als zu knapp empfunden?

Hierzu werden im Folgenden die Entwicklung der Miet- und Kaufpreise anhand ver-
schiedener Quellen analysiert - empirica-Preisdatenbank, Mietspiegel der Stadt
Freiburg sowie Daten des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grund-
stiickswerten in Freiburg. Datenbasis der empirica-Preisdatenbank sind Wohnungs-
anzeigen aus einschliagigen Medien (Immobilienportale im Internet, Zeitungen). Da
nahezu alle Wohnungen irgendwo 6ffentlich angeboten werden und in den Anzeigen
wesentliche Merkmale der Wohnungen beschrieben werden, lassen sich praktisch
alle angebotenen Wohnungen erfassen. empirica verfiigt iiber eine eigene deutsch-
landweite Preisdatenbank, welche einen Grofdteil aller online-Immobilieninserate
erfasst. Datengrundlage war bis einschlief3lich 2011 die IDN ImmoDaten GmbH. Da-
ten ab 2012 werden von empirica-systeme GmbH geliefert, einer empirica Tochter-
gesellschaft, die eigens zu diesem Zweck gegriindet wurde. Diese neue Datensamm-
lung bietet eine bisher nicht erreichte Informationstiefe und hebt die Preisanalyse
damit auf ein neues Qualititsniveau.

Daneben wird auf den qualifizierten Mietspiegel der Stadt Freiburg zuriickgegriffen,
der in der Regel alle zwei Jahre angepasst bzw. neu erstellt wird. Der Mietspiegel ist
ein Rechenmodell, das aus den Neuvertridgen der letzten vier Jahre und den Be-
standsmietvertragen, die in den letzten vier Jahren verdndert wurden sowie weite-
ren Daten (wie z.B. exogen festgesetzte Lagefaktoren) einen Durchschnittswert in
Abhédngigkeit diverser Faktoren berechnet. Dabei werden nur nicht preisgebundene
Wohnungen berticksichtigt. Datengrundlage des aktuellen Freiburger Mietspiegels
2013 bildet eine reprasentative Zufallsstichprobe von 2.096 Wohnungen, die zum 1.
Juni 2012 erhoben wurde. Dazu wurden 1.023 Mieterinnen und Mieter sowie 1.073
Vermieterinnen und Vermietern befragt. Der Mietspiegel wird dann nach der Re-
gressionsmethode erstellt: Die Nettokaltmiete wird berechnet als Produkt aus Ba-
sismiete und zusdtzlichen Merkmalen, die den Wohnwert beeinflussen. Die Basis-
miete ist allein von der Wohnungsgroéfie abhingig. Weitere Merkmale wie Ausstat-
tung und Lage einer Wohnung werden durch Zu- oder Abschliage auf die Basismiete
erfasst, so dass die ortsiibliche Vergleichsmiete ermitteln werden kann.

Die Daten des Gutachterausschusses stammen aus den Angaben in notariellen Kauf-
vertragen innerhalb eines Kalenderjahres. Diese werden von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses gesammelt und ausgewertet. Da der Gutachterausschuss liber

Der Preis als
Knappheitsindikator

Unterschiedliche
Datenquellen -
unterschiedliche
Aussagen
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jeden Immobilien-Kaufvertrag informiert werden muss, geben die Daten Auskunft
iiber die Transaktionspreise, also die tatsdchlich gezahlten Preise.

Die unterschiedlichen Datenquellen beziehen sich auch auf unterschiedliche Defini-
tionen von Immobilienpreisen. So ist im Bereich der Mietpreise zwischen Neuver-
tragsmieten, Bestandsmieten und Mietspiegelmieten zu unterscheiden. Das Anmie-
ten einer Wohnung ist - im Gegensatz zum Kauf - auf einen befristeten Zeitraum
ausgerichtet, wobei die zukiinftig zu zahlenden Mieten iiberwiegend bei Vertragsab-
schluss festgelegt werden; Mieterhohungen in bestehenden Vertragen sind begrenzt.
Damit existieren grundsatzlich zwei verschiedene Preise fiir ein und dieselbe Woh-
nung. Zum einen die tatsachlich gezahlte Bestandsmiete; zum anderen die derzeit
bei Anmietung zu zahlende Miete oder, sofern die Wohnung bereits vermietet ist, die
Miete, die bei Neuanmietung zu zahlen ware. Diese Neuvertragsmiete spiegelt die
aktuellen Knappheitsrelationen am Wohnungsmarkt wieder, wahrend die Be-
standsmieten starker frithere Knappheitsrelationen widerspiegeln. Beide Mieten
kénnen sich - je nach Marktentwicklung - mehr oder weniger deutlich unterschei-
den. Die Mietspiegelmiete ist tendenziell zwischen Neuvertragsmiete und Be-
standsmiete anzusiedeln.

Zur Analyse der aktuellen Entwicklung des Wohnungsmarktes ist die Neuvertrags-
miete der geeignete Wert. Nur die Neuvertragsmiete sagt etwas iiber das aktuelle
Verhaltnis von verfiigbaren Wohnungen zu nachgefragten Wohnungen in Zahl und
Qualitdt aus. Da nach der Vermietung jede neuvermietete Wohnung zu einer Be-
standswohnung wird, folgen die Bestandsmieten zeitlich den Neuvertragsmieten
nach. Neuvertragsmieten sind die Schrittmacher der Entwicklung. Auf dem Miet-
wohnungsmarkt bestehen (im Gegensatz zum Kaufmarkt) in der Regel keine nen-
nenswerten Unterschiede zwischen Angebotspreis und vertraglich vereinbartem
Preis, d.h. es wird nicht verhandelt. Der Unterschied zwischen Angebotsmieten und
tatsachlichen Neuvertragsmieten ist daher vernachlassigbar.

Im Bereich der Kaufpreise kann es durchaus Unterschiede zwischen den angebote-
nen Kaufpreisen und den tatsiachlichen Transaktionspreisen geben. Deshalb werden
die Daten des Gutachterausschusses mit denjenigen der empirica-Preisdatenbank
verglichen. Allerdings liegen die Daten des Gutachterausschusses nur wenig diffe-
renziert vor. Die empirica-Preisdatenbank erméglicht es aufgrund der deutlich ho-
heren Fallzahl zusatzlich, Auswertungen nach Baualter, Gréfie der Eigentumswoh-
nung oder des Hauses etc. durchzufiihren.

11.1.2 Darstellung der Immobilien- und Mietpreise in der Region

Im jeweiligen Unterkapitel werden die Miet- und Kaufpreise (ETW und EZFH) in
Freiburg und den Gemeinden des Freiburger Umlandes im Jahr 2013 dargestellt.
Stadtbezirke und Umland sind in Abbildung 69 abgegrenzt. In der Stadt Freiburg
werden die Medianpreise fiir die einzelnen Postleitzahlengebiete ausgewiesen, zur
Orientierung werden zudem die Stadtbezirksgrenzen angegeben.

Neuvertragsmiete
als aktuellerer
Knappheitsindikator

Vergleich zwischen
Transaktionspreis
und angebotenem
Kaufpreis
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Abgrenzung der Freiburger Stadtbezirke und Umland34

Abbildung 69:
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Quelle: infas geodaten & TomTom empirica

Der Anteil der neugebauten (Baujahr ab 2010) Miet- und Eigentumswohnungen
bzw. der Ein- oder Zweifamilienhduser an jeweils allen Inseraten des entsprechen-

den Objekttyps wird im Folgenden abgebildet.

34 (1) Mitte, (2) Nord, (3) Ost, (4) Siid, (5) West, (6) Siidwest.
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11.1.3 Anteil der inserierten Neubauten an allen Inseraten 2013

Abbildung 70: Neubautitigkeit ETW in Freiburg und Umland, 2013
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Pfaffenweiler
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica
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Abbildung 71: Neubautitigkeit Miete in Freiburg und Umland, 2013

Oberried

_ @infas geodaten & TomTom

Anteil Neubau-Objekte
[70,0%-25% 7.6%-150% [20,1% - 55,3%
W2.6%-75% 15.1% - 20,0% = Keine Angaben

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Abbildung 72: Neubautitigkeit EZFH in Freiburg und Umland, 2013
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica
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11.1.4 empirica-Immobilienpreisranking IV/2013

Abbildung 73:

in EUR/m?

empirica-Ranking: Die zehn teuersten Stadte und LandKreise,

Mieten alle Baujahre*

Mieten Neubau*

KS=Kreisfreie Stadt; LK=Landkreis

Hedonische Preise auf Basis von Regressionsschatzungen

* ohne Wohngemeinschaften oder moblierte Wohnungen
** ohne Zwangsversteigerungen oder moblierte Objekte

Stadt/Landkreis 2013Q4 Stadt/Landkreis 2013Q4
Minchen (KS) 12,88 Miinchen (KS) 14,00
Miinchen (LK) 11,23 Minchen (LK) 12,48
Frankfurt am Main (KS) 10,94 Frankfurt a.M. (KS) 11,98
Starnberg (LK) 10,18 Stuttgart (KS) 11,51
Starnberg (LK) 11,09
Stuttgart (KS) 9,76 Hamburg (KS) 11,16
Hamburg (KS) 9,56 Furstenfeldbruck (LK) 10,77
Furstenfeldbruck (LK) 9,26 Dachau (LK) 10,61
Heidelberg (KS) 9,17 Hochtaunuskreis (LK) 10,66
Dachau (LK) 9,28
Eigentumswohnungen alle Baujahre** Eigentumswohnungen Neubau**
Stadt/Landkreis 2013Q4 Stadt/Landkreis 2013Q4
Minchen (KS) 4.321 Nordfriesland (LK) 5.452
Nordfriesland (LK) 4.166 Minchen (KS) 5.166
Starnberg (LK) 3.530 Starnberg (LK) 4,731
Miesbach (LK) 3.411 Miesbach (LK) 4.650
Miinchen (LK) 3.490
Aurich (LK) 3.110 Garmisch-Partenkirchen (LK) 4.032
Minchen (LK) 4.006
Ebersberg (LK) 2.992 Ebersberg (LK) 3.791
Regensburg (KS) 2.928 Hamburg (KS) 3.546
Hamburg (KS) 2.813 Furstenfeldbruck (LK) 3.434
Ein-/Zweifamilienhiuser alle Baujahre** Ein-/Zweifamilienhduser Neubau**
Stadt/Landkreis 2013Q4 Stadt/Landkreis 2013Q4
Minchen (KS) 5.897 Miinchen (KS) 6.037
Minchen (LK) 4.855 Minchen (LK) 5.338
Starnberg (LK) 4.553 Starnberg (LK) 5.066
Ebersberg (LK) 4.051 Stuttgart (KS) 4.290
Stuttgart (KS) 3.843
Miesbach (LK) 4.012 Ebersberg (LK) 4.164
Furstenfeldbruck (LK) 3.595 Garmisch-Partenkirchen (LK) 4.051
Garmisch-Partenkirchen (LK) 3.620 Miesbach (LK) 4,093
Dusseldorf (KS) 3.505 Dusseldorf (KS) 3.883
Firstenfeldbruck (LK) 3.864

*Hedonische Preise. Alle Angaben fiir die jeweils letzten zehn Baujahrgiange (Neubau) bzw. alle Baujah-
re, 60-80 m? (EZFH: 100-150 m?), héherwertige Ausstattung. Die Analyse basiert auf iiber 2 Millionen
Inseraten (iiber 100 Anzeigenquellen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)

empirica
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11.2 Liste und Verortung der recherchierten Neubauprojekte

Abbildung 74: Liste der recherchierten Neubauprojekte in Freiburg

Nr. |Adresse Fertigstellung EZFH/ WE Miete / Preissegment
GWB Eigentum
Freiburg
1 Haslacher Str. 117 2012 EFZH (RH) 34 WE Eigentum 2.B.2.629-2.935
79115 Freiburg
2 "Sternenhof" 1.BA: 2013 GWB 146 WE, Eigentum 2.B.3.711-4.460
Elisabeth Emter Weg / Elsdsser [2.BA: 2014 EZFH davon 8 RH RH z.B.:3.955-4.418
Str. 3.BA:2013/14
79110 Freiburg (RH) gehort zu Quartier
3 Breisacher Str. 137 2012 GWB 40 WE Miete k.A.
79110 Freiburg
gehort zu Quartier
"Berliner Allee"
4 "Westarkaden" 2012-2013 GWB 275 WE Miete 910
Berliner Allee, Duantstr., 2.B.7,95-13,3
Breisacher Str., gehort zu Quartier 30% geforderte Whg.
79110 Freiburg "Berliner Allee"
5 Uferstr. 79+81 2012 GWB 47 WE Miete k.A.
79115 Freiburg
6 Sichelstr. 17 2013 GWB 8 WE Eigentum 2.B.4.000 - 4.410
79114 Freiburg
7 ,hew wave” 2011 GWB 6 WE Eigentum z.B. 2.465
Alice-Salomon-Str. 2 + 4
79111 Freiburg
8 Bugginger Str. 87 2012 GWB 29 WE Miete k.A.
79114 Freiburg
9 "Greenhouse" 2012 GWB 60 WE Miete z.B.12
Bertha-von-Suttner-Str. 14
79111 Freiburg
10 Rieselfeldallee / Ecke Maria- 2011 GWB k.A. Miete z.B.10,3-11,1
Féhrenbach-Str. 18
79111 Freiburg
11 Cornelia-Schlosser-Allee + 2012 GWB k.A. Miete 2.B.9,4-12,7
Maxim-Gorkij-Str. +
Rieselfeldallee
79111 Freiburg
12 Komturstr. 33 - 41 2012 GWB k.A. Miete z.B.10,2-11,3
79106 Freiburg
13 »,Mehrgenerationenquartier am {2012 GWB 100 WE 42 Eigentum k.A.
Turmcafé” 36 Miete
Zahringer Str. 22 Studenten
79108 Freiburg WE
14 »Mehrgenerationenquartier am {2012 GWB 97 WE Miete k.A.
Turmcafé” davon 27 Service-WE
Rastatter Str. 1,3,5,7,9/
Zahringer Str. 46 79108
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15 Buchenstr. 12 2012 GWB 50 WE Miete k.A.
79108 Freiburg

16 Habsburger Str. 34 2013 GWB 33 WE Eigentum Eigentum: ¢ 3.300
79104 Freiburg davon 17 Studenten-WE|Miete Miete: z.B. 15

17 Tullastr. 5, 5a 2013 GWB 33 WE Eigentum z.B.3.823-4.728
79108 Freiburg

18 "Duo" 2012 GWB 22 WE Eigentum 2.B.4.210-5.595
Urbanstr. 7,9
79104 Freiburg

19 Sebastian-Kneipp-Str. 28 2012 GWB k.A. Eigentum 2.B.6.596 - 6.596
79104 Freiburg

20  |[Stadtstr. 79,81 2011 GWB 19 WE Miete 10,5-12,0
79104 Freiburg

21 Jagerhdusleweg 8+10 2013 GWB 12 WE Eigentum 2.B.4.903 - 5.699
79104 Freiburg

22 "PARKVILLEN" 2013 GWB 13 WE Eigentum 2.B.4.799-5.739
Sebastian-Kneipp-Str. 17-21
79104 Freiburg

23 "FreiburgLeben” 2012 GWB 110 WE Miete 2.B.9,9-13,1
Baugebiet nordlich Kartduserstr.

24 Sandfangweg 2011 GWB 18 WE Eigentum k.A.
79102 Freiburg

25  |Gallwitzstr. 14 + 16 2013 GWB 24 WE Eigentum 2.B.3.500 - 4.607
79100 Freiburg

26 "V8 - die Stadtoase" 2011-2014 GWB 137 WE (1. + 11. BA) Eigentum z.B.3.852-4.022
Wiesentalstr., Merzhauser Str.,
Marie-Curie-Str.
79115 Freiburg

27 "TriColore 2012 GWB 38 WE Miete k.A.
Lise-Meitner-Str.
79100 Freiburg

28 ["M1" 2013 GWB 13 WE Eigentum z.B.3.590 - 4.352
Vaubanallee 3
79100 Freiburg

29 "Effizienshaus Plus" 2013 GWB 18 WE Eigentum 2.B.3.282-3.893
Fuhrmannsgasse 1-3
79108 Freiburg

30 Zahringerstr. 358 2014 GWB 22 WE Eigentum ©3.300

79108 Freiburg

Quelle: empirica-Recherche, eigene Darstellung

empirica
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Abbildung 75: Liste der recherchierten Neubauprojekte im Umland

Nr.

Adresse

Baugebiet Neumatten
Neumatten / Am Bahnhof
79232 March

Baugebiet "Steinacker-Berg"
Im Steinacker / Bergstr.
79288 Gottenheim

Neubaugebiet "Nachtwaid"
Libellenweg / Birkenweg
79268 Botzingen

Fertigstellung

k.A. (It. Presse
2011 Bauflachen
groRtenteils
verkauft)

k.A.

seit Ende 2010

EZFH/ WE Miete /
GWB Eigentum
EFZH 120 WE Eigentum
(DHH/RH) Miete
GWB

EFZH

EFZH

ftr 500 Bewohner

12 EFH
20 DH

Eigentum

Eigentum

Preissegment

2.B. 170.000 bis 380.000
360 fir Bauland

z.B.3.099
280 fiir Bauland

230 fur Bauland

Clorerstr.
79206 Breisach

4 |["Untere Gérten I1" BB 2013 EFZH 31 EFH Eigentum 2.B.2.798 - 2.810
Militarkonversionsflache 30 DH
Vogesenstr. / Hohenzollernstr. |16 RH: 16 RH
79206 Breisach BB 1. Abschnitt:

5 |"Alter Winzerkeller" 2013 GWB 120 WE, davon Eigentum 2.B.2.200-2.500
Innerstadtische Industriebrache EFZH 62 Lofts in altem
Muggensturmstr. Industriegebdude
79206 Breisach

6 ["Breisach-Quartett" 2012 GWB 32 WE Eigentum ©2.280

7 |"Im Amtsfeld" 2007 - 2011 EZFH 26 WE Eigentum 400 fur Bauland
Unteres Amtsfeld / Walter- (DHH/RH)
Boch-Str.
79183 Waldkirch

8 |"Schmelzofen" 2010/2012 RHH 23 WE Eigentum 250 fir Bauland
Am Schmelzofen GWB
79183 Waldkirch

9 ["Mack-Areal" 2010/2011 GWB 59 WE Eigentum ® 2.500
Bahnhofplatz Baugruppe
79183 Waldkirch

10 |"Wohnen im historischen 2011 GWB 13 WE Eigentum 2.B.2.765
Rahmen"
Engelstr. 345
79183 Waldkirch

11 |"Maxhauswegl, I1, 11" 2.BA:Ende 2013 |GWB 3.BA: 12 WE Eigentum ab1.790
Waldhornstr. 3.BA: Ende 2014 (Baugruppen) 2.B.1.936-2.110 (2.+3. BA)
79183 Waldkirch

12 |"Bella Casa", "Bella Classico", 2014 GWB 180 WE Eigentum z.B.2.943
"Bella Lago" (1.-3.BA
Ramie-Str., Ahornweg fertiggestellt)
79312 Emmendingen

13 |"Kirchweg" 2013/2014 EZFH 28 WE Eigentum k.A.
Wopplinsberger Str. GWB
79312 Emmendingen

14 |"Am Kohlerhof" 2012/2013 GWB 9 WE Eigentum z.B.3.161
Hauptstr.
79211 Denzlingen

15 [Hinterhofstr. 2010 EZFH 22 WE Eigentum k.A.
79211 Denzlingen (DHH/RH)
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16 |"Kalkgrube" 2006 - 2013 EZFH fiir 600-700 Bewohner |Eigentum 2.B.2.406 - 2.704
u.a. Kalkgrubenweg/Wilhelmstr.
79331 Teningen

17 |"Lerchenfeld" ab 2010 EZFH 65 WE Eigentum ¢ 600 fir Bauland
Feldbergstr./Ringstr. GWB Miete 2.B.3.700
79199 Kirchzarten

18 |"Inneres Imlet 11" 2010/11 EZFH 27 WE Eigentum k.A.
Inneres Imlet / B3
79238 Ehrenkirchen-Norsingen

19 |Am Alamannenfeld/Biengener [2012 GWB 7 EFH Eigentum k.A.
Allee EFZH 23 RH
79189 Bad Krozingen 39 ETW
Quelle: empirica-Recherche, eigene Darstellung empirica

Abbildung 76: Mikrostando
; R

Quelle: empirica-Recherche, eigene Darstellung empirica

empirica
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= N

Quelle: empirica-Recherche, eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 79: Mikrostandort in Bad Krozingen
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Quelle: empirica-Recherche, eigene Darstellung empirica

11.3 Auswertungen zur Charakterisierung des Freiburger Wohnungsmarktes

11.3.1 Rdumliche Verteilung der Wohnungsteilmarkte
1. Steckbrief: Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser mit Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Ein- und Zweifamilienhduser (das heifst Gebdude mit
maximal zwei Wohneinheiten), in denen alle Wohneinheiten selbstgenutzt sind. Es
konnen aufierdem geférderte EFH sowie Hauser, die der Freiburger Stadtbau oder
einer Genossenschaft gehoren, enthalten sein. Mit 14.095 Wohneinheiten (etwa
12 %) ist dies der zweitgrofite Teilmarkt, in dem 35.448 wohnberechtigte Personen
in 15.585 Haushalten wohnen. Das entspricht 16,6 % aller Wohnberechtigten und
13,4 % aller Haushalte. Damit leben die meisten Personen in diesem Teilmarkt. Der
Anteil der Personen pro Wohneinheit liegt bei 2,7.

empirica
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Gebiudestrukturss

Mit 66 % ist der Anteil der Einfamilienhduser doppelt so grof3 wie der der Zweifami-
lienhduser. Bei 3,2 % aller Gebdude ist die Nutzflache grofier als Wohnfladche, in der
Regel sind dies Handwerksbetriebe 0.4. Erwartungsgemafd haben fast 70 % aller
Wohneinheiten 5 und mehr Zimmer. Die durchschnittliche Wohnfliche pro
Wohneinheit betrigt laut Gebaudedatei 118,5 m? (+). Die Zensusdaten ergeben fiir
5-Zimmer-Wohnungen eine durchschnittliche GréRe von 142,3 m? (+), fir 4-
Zimmer-Wohnungen 92,33 m? (+), fiir 3-Zimmer-Wohnungen 68,25 m? (+), fiir 2-
Zimmer-Wohnungen 47,81 m? und fiir 1-Zimmer-Wohnungen 33,11 m? Wobei es
sich bei den 1- und 2-Zimmerwohnungen haufig um Einliegerwohnungen o.4. han-
deln diirfte. Deren Anteil liegt ohnehin bei unter 5%.

Haushaltstruktur3e

Vier Haushaltstypen sind in diesem Teilmarkt {iberproportional vertreten: Paare
ohne Kinder iiber 60, Paare mit Kindern in der Phase der Konsolidierung und der
Schrumpfung, sowie sonstige Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder. Unterdurch-
schnittlich hiufig sind Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren und zwischen 30 und
59 Jahren sowie Paare ohne Kinder unter 30 Jahren in diesem Teilmarkt zu finden.
Das heifdt, Familien mit dlteren Kindern pragen diesen Teilmarkt. Der hohe Wert bei
den Paaren ohne Kinder liber 60 Jahren ist wahrscheinlich auf Familien zurtickzu-
fuhren, bei denen die Kinder bereits das Erwachsenenalter erreicht haben, die El-
tern aber noch im eigenen Haus leben.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 ziehen 7.081 Haushalte in diesen Teilmarkt (8,3 % aller
Zuziige nach Freiburg). Vor allem Paare in der Phase der Konsolidierung ziehen
iberdurchschnittlich in diesen Teilmarkt (15,9 % dieses Haushalttyps). Im selben
Zeitraum gibt es 7.962 Wegziige, was 10,1 % aller Wegzlige ausmacht, dies ist der
dritthochste Wert aller Teilméarkte. Die Zahl der innerstadtischen Umziige in diesen
Teilmarkt liegt bei 4.581 Haushalten (7 % aller Umazlige), wobei die meisten Umaziige
innerhalb des Teilmarkts erfolgen (10,4 %). Uberdurchschnittlich viele Haushalte
kommen aus dem Teilmarkt EZH ohne Wohneigentum (9,8 %) und MFH 1986 -
2002 mit Wohneigentum (9,3 %). Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr be-
tragt 9,5 % (gesamt: 15 %), die Wegzugsquote 10,6 % (gesamt: 14 %). Die durch-
schnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Herkunft 7,5 % und Ziel 6,1 % (Ge-
samt: 11,5 %). Dies sind die niedrigsten Umzugsquoten aller Teilmarkte.

35 Bei den Wohnungsgrofien gilt: (+) = mehr als 5% iiber dem gesamtstadtischen Durchschnitt, (-) mehr als 5%
unter dem gesamtstidtischen Durchschnitt.

36 Wenn hier von iliber-/unterdurchschnittlich, tiber-/unterproportional oder dhnlichem die Rede ist, bedeutet
das eine Abweichung von mehr 20% gegeniiber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
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Gebaude dieses Teilmarktes sind relativ weit vom Stadtzentrum entfernt, allen vo-
ran in den Tuniberggemeinden. Aufierdem in Giinterstal, im nordlichen Herdern, in
Zahringen, Teilen von Littenweiler sowie in St. Georgen - Nord. Je ndher man zum
Stadtzentrum kommt, desto geringer wird der Anteil der Ein- und Zweifamilienhdu-
ser mit Wohneigentum.

Abbildung 80: Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser mit Wohneigentum

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Ein- und Zweifamilienhduser mit Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 26,9 % und mehr (29 Bezirke)
I 13,2 % bis unter 26,9 % (28 Bezirke)
[ 3,7 % bis unter 13,2 % (29 Bezirke)
[ 1,4 % bisunter 3,7 % (28 Bezirke)
[1 0,1%bisunter 1,4 % (28 Bezirke)

Stadt insgesamt = 11,6 %

1 2 Kilometer

Amt fiir Bii ice und i i , Freiburg

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112 Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612 Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212  Herdern-Nord 430 Gilnterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung 621 St Georgen-Nord
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622  St. Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stithlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522 Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532  Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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2. Steckbrief: Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser ohne Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Ein- und Zweifamilienhduser (das heifst Gebdaude mit
maximal zwei Wohneinheiten), in denen maximal eine Wohneinheit (bei Zweifamili-
enhdusern) bzw. keine Wohneinheit (bei Einfamilienhdusern) selbstgenutzt ist. Es
konnen aufierdem geférderte EFH sowie Hauser, die der Freiburger Stadtbau oder
einer Genossenschaft gehoren, enthalten sein. Mit 6.094 Wohneinheiten (etwa 5,1%
aller Wohneinheiten) ist der Teilmarkt weniger als halb so grofd wie der Teilmarkt
Ein- und Zweifamilienhduser mit Wohneigentum. Insgesamt wohnen 7.295 Haushal-
te mit 14.482 wohnberechtigten Personen in diesem Teilmarkt. Im Schnitt leben
dabei 3 Personen in einer Wohneinheit.

Gebiudestruktur

Der Anteil der Einfamilienhduser ist mit 69 % etwas wenig hoher als bei Ein- und
Zweifamilienhdusern ohne Wohneigentum. Mit 8,8 % liegt der Anteil der Gebaude,
bei denen die Nutzfliche die Wohnflache iibersteigt, mehr als doppelt so hoch, als
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum. Knapp 59 % aller
Wohneinheiten haben 5 und mehr Zimmer, 4-Zimmer-Wohnungen haben einen An-
teil von 25 %. Die durchschnittliche Wohnflache pro Wohneinheit liegt laut Gebau-
dedatei bei 103,8 m? (+). Vor allem die Wohneinheiten mit 5 und mehr Zimmern
haben dabei mit 131,86 m? durchschnittlich weniger Wohnfliche als im Teilmarkt
mit Wohneigentum. In 4-Zimmer-Wohnungen stehen laut Zensusdaten im Schnitt
82,19 m? zur Verfiigung.

Haushaltstruktur

Wie bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit Wohneigentum ist in diesem Teil-
markt der Anteil der Familien mit Kindern iiberproportional. Im Gegensatz zum
Teilmarkt mit Wohneigentum ist auch der Anteil der jungen Familien in der Phase
der Expansion tiberdurchschnittlich. Dafiir befindet sich der Anteil der Paare iiber
60 Jahren auf einem durchschnittlichen Niveau. Man kann also eine gewisse Ver-
schiebung hin zu jiingeren Familien in den beiden Teilmarkten Ein- und Zweifamili-
enhduser mit und ohne Wohneigentum erkennen. Unterdurchschnittlich ist der An-
teil der Paare unter 30 Jahren sowie der der Einpersonenhaushalte iiber 60 Jahren.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden 5.522 Haushalte in diesem Teilmarkt neu belegt,
das sind 6,4 % aller Zuziige nach Freiburg. Darunter finden sich iiberwiegend Paare
in der Phase der der Konsolidierung und der Expansion, aber auch Alleinerziehende
und Paare in mittlerem Alter ohne Kinder sind iiberdurchschnittlich vertreten. Die
Wegziige belaufen sich auf 5.302 Haushalte (6,7 % aller Wegziige). Uberdurch-
schnittlich ziehen vor allem Paare in der Phase der Konsolidierung und altere kin-
derlose Paare weg. Die Zahl der innerstadtischen Umziige liegt bei 4.371 Haushalten
(6,7 % aller Umziige). Davon kommen rund 10 % aus demselben Teilmarkt, knapp
9 % aus dem Teilmarkt EZH mit Wohneigentum. Die durchschnittliche Zuzugsquote
pro Jahr liegt bei 14,2 % (gesamt: 15 %) und die Wegzugsquote bei 13,7 % (gesamt:
14 %). Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Herkunft 11,5 % und
Ziel 11,3 % (Gesamt: 11,5 %).
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Gebdude dieses Teilmarktes sind im Wesentlichen in den gleichen Stadtteilen zu
finden, wie die Ein- und Zweifamilienhduser mit Wohneigentum. Das heif3t vor allem
in den Tuniberggemeinden, Hochdorf, Mooswald - West und Lehen sowie in Teilen
von Littenweiler und St-Georgen. Kaum zu finden sind Ein- und Zweifamilienhauser
ohne Wohneigentum im Stiihlinger, der Altstadt, in Teilen der Wiehre oder im Rie-
selfeld.

Abbildung 81: Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser ohne Wohneigentum

Wohnungsteilméarkte 2012 in Freiburg

Ein- und Zweifamilienh&user ohne Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 9.6 % und mehr (30 Bezirke)
I 5.1 % bis unter 9,6 % (30 Bezirke)
[ 2,4 % bis unter 5,1 % (30 Bezirke)
["1 1,0 % bis unter 2,4 % (29 Bezirke)
[1 0,1 % bis unter 1,0 % (30 Bezirke)

Stadt insgesamt = 4,7 %

2 Kilometer

Amt fiir Bi ice und i it Freiburg

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112  Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212 Herdern-Nord 430 Gilinterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung 621  St. Georgen-Nord
231  Briihl-Gliterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622 St Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stihlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522  Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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3. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhduser vor 1949 mit Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebaude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die vor 1949 gebaut wurden, in denen mindestens zwei
Wohneinheiten selbstgenutzt sind, keine Férderung besteht und die nicht einer Ge-
nossenschaft oder der Freiburger Stadtbau gehoren. Mit 2.543 Wohneinheiten
(2,1 %) ist dies der kleinste aller Teilmarkte. Insgesamt wohnen 2.681 Haushalte
mit 4.837 Wohnberechtigten in diesem Teilmarkt. Dies entspricht 2,3 % aller Haus-
halte und Wohnberechtigten. Im Schnitt leben in Gebaduden dieses Teilmarktes 2
Personen pro Wohneinheit.

Gebiudestruktur

Etwa 41 % aller Gebaude dieses Teilmarkts haben 3 bis 4 Wohneinheiten. Etwas
mehr, knapp 47%, sind mittelgrofle Gebaude mit 5 bis 9 Wohneinheiten. Der Anteil
der groféen Gebaude mit mehr als 9 Wohneinheiten liegt dementsprechend mit 12 %
relativ niedrig. Die Wohnungen sind mit 83,7 m? (-) durchschnittlicher Wohnfliche
relativ grof3, bezogen auf die Mehrfamilienhduser. Nur Wohnungen im Teilmarkt ab
2003 mit Wohneigentum sind noch grofier. Der Anteil der groffen Wohnungen (4-
Zimmer, 5 und mehr Zimmer) liegt jeweils bei etwa 38 %, 3-Zimmer-Wohnungen
machen einen Anteil von 17,5 % aus. Kaum relevant sind damit kleine Wohnungen.
Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern haben im Schnitt 129,11 m? Wohnfliche, 4-
Zimmer-Wohnungen 89,98 m? (+) und 3-Zimmer-Wohnungen 68,92 m? (+).

Haushaltstruktur

Zwei Haushaltstypen sind in diesem Teilmarkt iberdurchschnittlich vertreten: Kin-
derlose Paare zwischen 30 und 59 Jahren und Paare mit Kindern in der Phase der
Expansion. Paare ohne Kinder unter 30 Jahren sind hingegen etwas seltener als in
der Gesamtstadt zu finden. Alle anderen Haushaltstypen liegen mehr oder weniger
im Durchschnitt. Dieser Teilmarkt reprasentiert damit relativ gut die gesamtstadti-
sche Bevolkerungs-struktur.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden 1.592 Haushalte in diesem Teilmarkt neu belegt,
was lediglich 1,9 % aller Zuziige nach Freiburg ausmacht. Die hochsten Anteile ha-
ben hierbei die Haushaltstypen Paare in der Konsolidierung und der Expansion,
Einpersonenhaushalte zw. 30 und 60 Jahren und Alleinerziehende. Wegziige werden
von 1.699 Haushalten verzeichnet (2,1 % aller Wegziige). Die Zahl der innerstadti-
schen Umziige in diesen Teilmarkt liegt bei 1.500 Haushalten (2,3 % aller Umziige),
wobei die meisten Umziige innerhalb des Teilmarkts erfolgen. Uberdurchschnittlich
viele Haushalte kommen aus dem Teilmarkt MFH vor 1949 ohne Wohneigentum.
Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr betriagt 12,7 % (gesamt: 15 %), die
Wegzugsquote 13,7 % (gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen Umzugsquoten betra-
gen bei der Herkunft 11,5 % und Ziel 12 % (Gesamt: 11,5 %).
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Gebdude, die diesem Teilmarkt zugeordnet werden, finden sich vor allem in der Alt-
stadt, der Wiehre sowie teilweise in Herdern. Sie sind somit relativ zentrumsnah
gelegen. Im Stiihlinger sowie in Teilen von Zahringen und St. Georgen sind ebenfalls
etwas hohere Werte vorhanden. In allen anderen Stadtbezirken gibt es so gut wie
keine Gebaude dieses Teilmarkts.

Abbildung 82: Teilmarkt Mehrfamilienhduser vor 1949 mit Wohneigentum

Wohnungsteilméarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienhduser vor 1949 mit Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %

I 7,3 % und mehr (16 Bezirke)

I 4,2 % bis unter 7,3 % (16 Bezirke)

~ 0 [ 2,3 % bis unter 4,2 % (15 Bezirke)
i [1 1,0 % bis unter 2,3 % (16 Bezirke)
[1 0,3 % bis unter 1,0 % (16 Bezirke)

Stadt insgesamt = 2,2 %

2 Kilometer

Amt fiir Bil ice und i i Freiburg

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112 Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612 Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212  Herdern-Nord 430 Gilinterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung 621 St Georgen-Nord
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622  St. Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stithlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522 Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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4. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhduser vor 1949 ohne Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebaude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die vor 1949 gebaut wurden, in denen maximal eine
Wohneinheit selbstgenutzt ist, keine Férderung besteht und die nicht einer Genos-
senschaft oder der Freiburger Stadtbau gehoren. Insgesamt umfasst dieser Teil-
markt 10.385 Wohneinheiten (entspricht 8,7% aller Wohneinheiten). In 10.363
Haushalten (8,9 %) leben 17.134 wohnberechtigte Personen (8 %). Die durch-
schnittliche Belegungsdichte liegt mit 1,8 Personen pro Wohneinheit etwas niedri-
ger als bei den Mehrfamilienhdusern vor 1949 mit Wohneigentum.

Gebiudestruktur

Die Verteilung der Gebaudegrofien ist dhnlich wie im gleichen Teilmarkt mit Wohn-
eigentum. Der Anteil der zwei- bis dreigeschossigen Gebdude (3 bis 4 Wohneinhei-
ten) liegt jedoch mit 49 % noch etwas hoher. Dies ist der hochste Wert aller Teil-
markte. Dementsprechend ist der Anteil der Gebdude mit 5 bis 9 Wohneinheiten
etwas niedriger. Die durchschnittliche Wohnungsfliche pro Wohneinheit betragt
laut Gebdudedatei 75 m? (-). Vorherrschend sind in diesem Teilmarkt 4-Zimmer-
Wohnungen. Knapp 42 % aller Wohneinheiten haben 4 Zimmer, 5 und mehr Zimmer
haben 30% aller Wohnungen. 3-Zimmer-Wohnungen machen 21 % aller Wohnein-
heiten aus. Die durchschnittliche Wohnungsgrofde von 3-Zimmer-Wohnungen be-
tragt 63.05 m?, bei 4-Zimmer-Wohnungen 82,32 m? und Wohnungen mit 5 und
mehr Zimmern haben im Schnitt 125,60 m? (-).

Haushaltstruktur

In diesem Teilmarkt leben tiberdurchschnittlich viele Einpersonenhaushalte unter
30 Jahren. Unterdurchschnittlich vertreten sind Einpersonenhaushalte iiber 60 Jah-
ren, Paare ohne Kinder iiber 60 Jahren sowie Paare mit Kindern in der Phase der
Konsolidierung sowie der Phase der Schrumpfung. Demnach leben verhéltnismafdig
wenige Familien in diesem Teilmarkt. Der Anteil der Einpersonenhaushalte ist mit
25,7 % der zweihochste, nur im Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne
Wohneigentum liegt deren Anteil noch héher (ausgenommen die Studierenden-
wohnheime).

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 7.842 Haushalte neu belegt,
das sind 9,2 % aller Zuziige nach Freiburg. Die Anzahl der wegziehenden Haushalte
betragt 7.756 (9,8 % der gesamten Wegziige).

Rund 10 % (6.707 Haushalte) aller innerstddtischen Umziige haben diesen Teil-
markt als Ziel. Deutlich iiber dem Durchschnitt liegen die Umziige innerhalb des
Teilmarktes (17,1 %) und aus dem Teilmarkt MFH vor 1949 mit Wohneigentum
(17,2 %). Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr betriagt 14,6 % (gesamt:
15 %), die Wegzugsquote 14,5 % (gesamt: 14 %), diese liegen somit leicht {iber dem
Gesamt. Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Herkunft 12,6 %
und Ziel 12,5 % (Gesamt: 11,5 %).
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Ahnlich wie im Teilmarkt mit Wohneigentum liegen die meisten Gebdude dieses
Teilmarktes relativ zentrumsnah. Das heifst, dass grofde Teile der Wiehre und der
Altstadt von diesem Teilmarkt dominiert werden. Auch in Teilen von Herdern, des
Stiihlingers und in St. Georgen sind diese Gebdude vermehrt zu finden.

Abbildung 83: Teilmarkt Mehrfamilienhduser vor 1949 ohne Wohneigentum

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienh&user vor 1949 ohne Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 234 % und mehr (24 Bezirke)
I 10,2 % bis unter 23,4 % (24 Bezirke)
5,3 % bis unter 10,2 % (23 Bezirke)
[ 2,0% bis unter 5,3 % (23 Bezirke)
(] 0,3% bisunter 2,0 % (23 Bezirke)

Stadt insgesamt = 8,8 %
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112  Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212  Herdern-Nord 430 Gilnterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung 621 St Georgen-Nord
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622  St. Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stithlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522 Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532  Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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5. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1949-1985 mit Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebdude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die zwischen 1949 und 1985 gebaut wurden, in denen min-
destens zwei Wohneinheiten selbstgenutzt sind, keine Férderung besteht und die
nicht einer Genossenschaft oder der Freiburger Stadtbau gehéren. Mit 13.365
Wohneinheiten (etwa 11%) ist es der drittgrofite Teilmarkt. Insgesamt wohnen hier
13.064 Haushalte mit 21.511 wohnberechtigten Personen. Das entspricht 11,3 %
aller Haushalte und 10,1 % aller Wohnberechtigten. Im Schnitt leben 1,7 Personen
pro Wohneinheit in diesem Teilmarkt.

Gebiudestruktur

Dieser Teilmarkt ist mehrheitlich gepragt durch grofe Wohngebdude mit mehr als 9
Wohneinheiten. Uber 66 % aller Wohneinheiten befinden in solchen. Noch knapp
tiber 28 % aller Wohneinheiten befinden sich in mittelgrofden Gebauden mit 5 bis 9
Wohneinheiten, der Rest in kleineren Mehrfamilienhdusern.

Etwa ein Drittel aller Wohnungen haben 4 Zimmer. Knapp 25 % sind Drei-
Zimmerwohnungen und 17,2 % aller Wohneinheiten haben 5 und mehr Zimmer.
Aus den Angaben der Gebdudedatei ergibt sich eine durchschnittliche Wohnflache in
diesem Teilmarkt von 71,6 m? (-). 1-Zimmer-Wohnungen sind im Schnitt 35,95 m?
(+) grof, 2-Zimmer-Wohnungen 49,35 m?, 3-Zimmer-Wohnungen 67,25 m? und 4-
Zimmer-Wohnungen 83,97 m? In Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern stehen
durchschnittlich 109,59 m? (-) zur Verfiigung.

Haushaltstruktur

In diesem Teilmarkt wohnen iiberdurchschnittlich viele Einpersonenhaushalte tiber
60 Jahren. Deren Anteil liegt in diesem Teilmarkt hoher als fiir Freiburg gesamt. Der
Anteil der Paare mit Kindern in der Expansion und der Konsolidierung sowie der
Anteil der Alleinerziehenden liegt niedriger als deren Anteil fiir die Gesamtstadt.
Alle anderen Haushaltstypen sind in diesem Teilmarkt in dhnlichem Mafde wie in
Gesamt-Freiburg vertreten.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden 8.337 Haushalte in diesem Teilmarkt neu belegt,
das sind 9,7 % aller Zuztige nach Freiburg. Einen relativ hohen Zuzug lasst sich hier
beim Haushaltstyp Paare in der Phase der Griindung feststellen. Die Anzahl der
wegziehenden Haushalte betragt 7.728 (9,8 % der gesamten Wegzlige). Vor allem
dltere Paare ohne Kinder im Haushalt und Paare in der Phase der Griindung ziehen
leicht iiberdurchschnittlich aus diesem Teilmarkt weg. Rund 10 % (6.617 Haushalte)
aller innerstadtischen Umziige haben diesen Teilmarkt als Ziel. Der grofdte Anteil
der Umzugsbewegungen findet innerhalb des Teilmarktes statt. Die durchschnittli-
che Zuzugsquote pro Jahr betragt 13,2 % (gesamt: 15 %), die Wegzugsquote 12,3 %
(gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Herkunft
10,5 % und Ziel 10,5 % (Gesamt: 11,5 %).




Wohnungsbedarfsanalyse und Wohnungsnachfrageprognose - Entwurf 164

Orte

Gebadude, die diesem Teilmarkt zugeordnet werden, befinden sich verhéltnismafdig
weit entfernt zum Stadt-zentrum. Besonders in den Stadtteilen, die in den 1960er
und 70er Jahren entstanden bzw. stark erweitert wurden, wie Weingarten, Land-
wasser oder Zahringen ist der Anteil hoch. Dariliber hinaus sind Gebdude dieses
Teilmarktes auch im Stiihlinger und der Oberau haufig zu finden.

Abbildung 84: Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1949-1985 mit
Wohneigentum

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienhduser 1949 bis 1985 mit Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 20,8 % und mehr (29 Bezirke)
[ 11,7 % bis unter 20,8 % (30 Bezirke)
[ 6,2 % bis unter 11,7 % (26 Bezirke)
[ 3,1 %bisunter 6,2 % (28 Bezirke)
(1 06 % bisunter 3,1 % (29 Bezirke)

Stadt insgesamt = 11,3 %

2 Kilometer

Amt fiir Bii ice und i i , Freiburg

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112  Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212 Herdern-Nord 430 Gilinterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung 621  St. Georgen-Nord
231  Briihl-Gliterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622 St Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stihlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522  Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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6. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhéduser 1949-1985 ohne Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebaude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die zwischen 1949 und 1985 gebaut wurden, in denen maxi-
mal eine Wohneinheit selbstgenutzt ist, keine Forderung besteht und die nicht einer
Genossenschaft oder der Freiburger Stadtbau gehoren. Es ist mit 18.315 Wohnein-
heiten (etwa 15 %) der grofdte Teilmarkt. Insgesamt wohnen 17.590 Haushalte mit
29.481 wohnberechtigten Personen in diesem. Das entspricht 15,2 % aller Haushal-
te und 13,8 % aller Wohnberechtigten. Die Belegungsdichte pro Wohneinheit be-
tragt im Schnitt 1,7 Personen.

Gebiudestruktur

Dieser Teilmarkt hat eine relativ homogene Struktur. Knapp 40 % aller Wohneinhei-
ten liegen in grofien Gebduden mit mehr als 9 Wohneinheiten. Mit 37 % ist der An-
teil der mittelgrofden Gebdude anndhernd gleich grof3. Die restlichen 23 % liegen in
kleineren Hausern mit drei bis vier Wohneinheiten.

Etwa 36 % aller Wohnungen haben 4 Zimmer. Knapp 26 % sind Drei-
Zimmerwohnungen. Der Anteil der Wohneinheiten mit 5 und mehr Zimmern betragt
fast 19 %. Alles in allem haben die Wohneinheiten in diesem Teilmarkt im Schnitt
mehr Zimmer als im gleichen Teilmarkt mit Wohneigentum. Die durchschnittliche
Wohnfldche pro Wohneinheit liegt laut Gebdudedatei jedoch darunter. Sie betragt
67,5 m? (-). 1-Zimmer-Wohnungen sind mit 29,79 m? (-) am kleinsten iiber alle
Teilmarkte (abgesehen von den Wohnheimen). Auch in 2-Zimmer-Wohnungen steht
mit 44,42 m? (-) verhaltnismaRig wenig Platz zur Verfiigung. 3-Zimmer-Wohnungen
haben 61,37 m? Wohnfliche, 4-Zimmer-Wohnungen 79,71 m? (-) und 5-Zimmer-
Wohnungen 117,41 m? ().

Haushaltstruktur

In diesem Teilmarkt wohnen iiberdurchschnittlich viele Einpersonenhaushalte un-
ter 30 Jahren. Deren Anteil liegt mit 22,6 % hoher als fiir Freiburg gesamt (17,2 %).
Wie im gleichen Teilmarkt mit Wohneigentum, ist der der Anteil der Paare mit Kin-
dern (Phase der Konsolidierung und Phase der Schrumpfung) niedriger als in der
Gesamtstadt. Alle anderen Haushaltstypen sind in diesem Teilmarkt normal vertre-
ten.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden 12.837 Haushalte in diesem Teilmarkt neu be-
legt, das sind 15 % aller Zuziige nach Freiburg (zweithochster Anteil an allen Zuzii-
gen). An Wegziigen werden 12.242 Haushalte verzeichnet, mit 15,4 % der hochste
Anteil an allen Wegziigen. Die Anteile der Haushaltstypen liegen bei Zu- und Wegzii-
gen nahe am Durchschnitt. Die Anzahl der innerstadtischen Umziige in diesen Teil-
markt liegt bei 10.537 Haushalten, dies entspricht einem Anteil von 16,1 % aller
Umziige (hochster Wert). Auch hier finden die meisten Umziige innerhalb des Teil-
marktes statt (20 %). Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr betragt 14,1 %
(gesamt: 15 %), die Wegzugsquote 13,5 % (gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen
Umzugsquoten betragen bei der Herkunft 11,8 % und Ziel 11,6 % (Gesamt: 11,5 %).
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Orte

Gebdude dieses Teilmarkts finden sich verstarkt in Haslach sowie in Neuburg und
im Stiihlinger (Eschholz). Wie im Teilmarkt mit Eigentum finden sie sich auch ver-
mehrt in Landwasser und in Lehen sowie in Teilen von Weingarten und Mooswald.

Abbildung 85: Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1949-1985 ohne
Wohneigentum

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienhduser 1949 bis 1985 ohne Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 24,9 % und mehr (30 Bezirke)
I 18,9 % bis unter 24,9 % (29 Bezirke)
14,2 % bis unter 18,9 % (29 Bezirke)
[1 6,7 % bis unter 14,2 % (29 Bezirke)
(1 0,5% bis unter 6,7 % (29 Bezirke)

Stadt insgesamt = 15,5 %

Amt fiir

Freiburg

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421  Oberwiehre 560  Waltershofen
112 Altstadt-Ring 422 Mittelwiehre 611  Haslach-Egerten
120  Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211  Herdern-Sid 424  Unterwiehre-Siid 613  Haslach-Schildacker
212 Herdern-Nord 430  Giinterstal 614  Haslach-Haid
220  Zahringen 511  Stiihlinger-Beurbarung 621  St. Georgen-Nord
231  Briihl-Gliterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622 St Georgen-Sid
232 Brihl-Industriegebiet 513  Alt-Stiihlinger 630  Opfingen
240  Hochdorf 521  Mooswald-West 640  Tiengen
310 Waldsee 522  Mooswald-Ost 650  Munzingen
320  Littenweiler 531  Betzenhausen- 660  Weingarten
330  Ebnet 532  Bischofslinde 670  Rieselfeld
340  Kappel 540  Alt-Betzenhausen 680  Vauban
410  Oberau 550  Landwasser
Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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7. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1986-2002 mit Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebaude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die zwischen 1986 und 2002 gebaut wurden, in denen min-
destens zwei Wohneinheiten selbstgenutzt sind, keine Forderung besteht und nicht
einer Genossenschaft oder der Freiburger Stadtbau gehdren. Mit 6.667 Wohneinhei-
ten (5,6 %) ist dies ein eher kleiner Teilmarkt. In 6.478 Haushalten leben 11.130
Personen. Dies entspricht 5,6 % aller Haushalte und 5,2 % aller Wohnberechtigten.
Die Belegungsdichte pro Wohneinheit betrdgt im Schnitt 1,9 Personen.

Gebiudestruktur

55,7 % aller Gebaude in diesem Teilmarkt haben 9 und mehr Wohneinheiten. Ein
Drittel aller Gebaude (32,1 %) haben 5 bis 9 Wohneinheiten. Der Anteil der zwei- bis
dreigeschossigen Gebdude (3 bis 4 Wohneinheiten) liegt bei 12,2 %. Die Mehrheit
aller Wohnungen in diesem Teilmarkt hat 3 oder 4 Zimmer. In beiden Fallen liegt
der Anteil bei etwa 30 %. Dahinter folgen Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern,
deren Anteil liegt bei rund 18 %. Ein-Zimmer-Wohnungen haben einen Anteil von
9,1 %, 2-Zimmer-Wohnungen von 12,4%. Die durchschnittliche Wohnflache pro
Wohneinheit liegt laut Gebidudedatei mit 81,5 m? (-) deutlich {iber dem Wert der
Mehrfamilienhduser 1949 bis 1985. Laut den Daten des Zensus sind dabei 1-
Zimmer-Wohnungen mit 32,57 m? durchschnittlich grof, wihrend 2-Zimmer-
Wohnungen mit 53,2 m? (+), 3-Zimmer-Wohnungen mit 69,39 m? (+) und 4-
Zimmer-Wohnungen mit 90,1 m? (+) iiberdurchschnittlich grof sind. 5-Zimmer-
Wohnungen sind im Schnitt 122,19 m? grof (-).

Haushaltstruktur

Dieser Teilmarkt und der Teilmarkt gleichen Baualters ohne Wohneigentum sind die
einzigen beiden, in denen der Anteil Einpersonenhaushalte zwischen 30 und 59 Jah-
ren Uberdurchschnittlich ist. Dartiber hinaus liegt der Anteil bei den Paaren ohne
Kinder zwischen 30 und 59 Jahren iiber dem gesamtstadtischen Durch-schnitt. Alle
anderen Haushaltstypen sind durchschnittlich vertreten.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden 3.848 Haushalte in diesem Teilmarkt neu belegt,
das sind 4,5 % aller Zuziige nach Freiburg. Die Anzahl der Wegziige liegt bei 3.906
Haushalten (4,9 % aller Wegziige aus Freiburg). Einen relativ hohen Anteil gibt es
hier bei Paaren im mittleren Alter ohne Kinder (9,5 %). In diesen Teilmarkt gehen
3.117 aller innerstadtischen Umziige (4,8 % aller Umziige). Die meisten davon fin-
den innerhalb des Teilmarktes statt. Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr
betragt 12,5 % (gesamt: 15 %), die Wegzugsquote 12,7 % (gesamt: 14 %). Die
durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Herkunft 9,8 % und Ziel 10,1 %
(Gesamt: 11,5 %).
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Orte

Gebaude dieses Teilmarktes finden sich fast tiberall in der Stadt verteilt. Besonders
grofd ist der Anteil in Teilen von Herdern, Mooswald und Betzenhausen sowie in
Haslach und St. Georgen. Auch in Giinterstal und Hochdorfist der Anteil relativ hoch.

Abbildung 86: Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1986-2002 mit

Wohneigentum

1

Amt fiir

2 Kilometer

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienh&user 1986 bis 2002 mit Wohneigentum

Namen der Stadtbezirke:

111
112
120
211
212
220
231
232
240
310
320
330
340
410

Altstadt-Mitte
Altstadt-Ring
Neuburg
Herdern-Sid
Herdern-Nord
Zahringen
Briihl-Gliterbahnhof
Briihl-Industriegebiet
Hochdorf

Waldsee
Littenweiler

Ebnet

Kappel

Oberau

421
422
423
424
430
511
512
513
521
522
531
532
540
550

Freiburg

Oberwiehre
Mittelwiehre
Unterwiehre-Nord
Unterwiehre-Siid
Giinterstal
Stithlinger-Beurbarung
Stiithlinger-Eschholz
Alt-Stiihlinger
Mooswald-West
Mooswald-Ost

—1
1
3
(-

Anteile der Wohneinheiten in %

12,0 % und mehr

(25 Bezirke)

6,0 % bis unter 12,0 % (26 Bezirke)
4,2 % bis unter 6,0 % (27 Bezirke)
2,1 % bis unter 4,2 % (24 Bezirke)
0,3 % bis unter 2,1 % (26 Bezirke)

560
611
612
613
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621
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630
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Betzenhausen-Bischofslinde 660

Alt-Betzenhausen
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Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg
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8. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhéduser 1986-2002 ohne Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebaude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die zwischen 1986 und 2002 gebaut wurden, in denen maxi-
mal eine Wohneinheit selbstgenutzt ist, keine Forderung besteht und die nicht einer
Genossenschaft oder der Freiburger Stadtbau gehoren. Mit 9.584 Wohneinheiten
(8,1 %) ist dieser Teilmarkt deutlich grof3er als der Teilmarkt mit Wohneigentum. In
8.968 Haushalten leben 14.683 Personen. Dies entspricht 7,7 % aller Haushalte und
6,9 % aller Wohnberechtigten. Die Belegungsdichte pro Wohneinheit betragt im
Schnitt 1,9 Personen.

Gebiudestruktur

Die Verteilung der Gebdudegrofien ist nahezu gleich wie Teilmarkt mit Wohneigen-
tum. Das heifst 55 % aller Gebdaude haben 9 und mehr Wohneinheiten, 28,8 % haben
5 bis 9 Wohneinheiten und 16,1 % sind kleinere Gebaude mit 3 bis 4 Wohneinhei-
ten. Bei der Anzahl der Zimmer ist Anteil der 1-Zimmer-Wohnungen im Vergleich
zum Teilmarkt mit Wohneigentum etwas héher. Er liegt bei 14,8 %. Zwei-Zimmer-
Wohnungen sind genauso hdufig vertreten (15 %). Den grofdten Anteil machen mit
29,9 % die 3-Zimmerwohnungen aus. Vier-Zimmer-Wohnungen haben einen Anteil
von 23,3 %, 5 und mehr Zimmerwohnungen 17 %. Die durchschnittliche Wohnfla-
che pro Wohneinheit laut Gebdudedatei betrigt 73,9 m? (-). Ein-Zimmer-
Wohnungen sind dabei im Schnitt 32,2 m? grof3, 2-Zimmer-Wohnungen 48,88 m?, 3-
Zimmer-Wohnungen 64,25 m?, 4-Zimmer-Wohnungen 85,19 m? und Wohnungen
mit 5 und mehr Zimmern 125,9 m? (-).

Haushaltstruktur

In diesem Teilmarkt sind drei Gruppen tiberdurchschnittlich vertreten: Einperso-
nenhaushalte unter 30 Jahren, zwischen 30 und 59 Jahren sowie Paare unter 30
Jahren. Auf der anderen Seite wohnen unterdurchschnittlich wenige Einpersonen-
haushalte und Paare iiber 60 Jahren sowie Paare mit Kindern in der Phase der Kon-
solidierung und der Phase der Schrumpfung in diesem Teilmarkt. Demnach ist die-
ser Teilmarkt vor allem durch jiingere Menschen gepragt.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 8.195 Haushalte neu belegt,
dies entspricht 9,6 % aller Zuziige nach Freiburg. Den relativ grofsten Anteil an zu-
ziehenden Haushaltstypen weisen mit 12,5 % die Einpersonenhaushalte 30 bis un-
ter 60 Jahre auf. Die Anzahl der Wegziige belduft sich auf 7.567 Haushalte (9,6 %
aller Wegzlige). Die hochsten Anteile unter den Haushaltstypen erreichen hierbei
die sonstigen Mehrpersonenhaushalte ohne Kind(er) (16,9 %) und die Paare in der
Phase der Griindung (14,1%). Bei den innerstddtischen Umziigen ziehen 5.649
Haushalte in diesen Teilmarkt (8,6 % aller Neubelegungen in den Ziel-Teilmarkten).
Mit 11 % finden Umziige am haufigsten innerhalb des Teilmarktes statt. Knapp 11 %
kommen aus dem Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne Wohneigentum. Die
durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr liegt bei 17,3 % und somit 2,3 % iliber dem
Gesamt-Durchschnitt. Die Wegzugsquote betrdgt 16 % (2 % Uber dem Gesamt-
Durchschnitt). Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Herkunft
11,4 % und Ziel 11,9 % (Gesamt: 11,5 %).
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Orte

Gebdude dieses Teilmarkts sind in Teilen etwas zentraler gelegen als Gebdude des-
selben Baualters mit Wohneigentum. Das heif3t, dass die Anteile im Altstadt-Ring, in
Neuburg und in Teilen der Unterwiehre erhoht sind. Hinzu kommen Teile von Lit-
tenweiler und St. Georgen. In Mooswald, Betzenhausen und weiten Teilen des Stiih-
lingers sind Gebaude dieses Teilmarkts hingegen kaum zu finden.

Abbildung 87: Teilmarkt Mehrfamilienhduser 1986-2002 ohne
Wohneigentum

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienhduser 1986 bis 2002 ohne Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 13,2 % und mehr (28 Bezirke)
8,9 % bis unter 13,2 % (29 Bezirke)
5,9 % bis unter 8,9 % (28 Bezirke)
3,0 % bis unter 5,9 % (29 Bezirke)
0,3 % bis unter 3,0 % (28 Bezirke)

LOmN

Stadt insgesamt = 8,1 %

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112  Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212  Herdern-Nord 430 Gilinterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung 621  St. Georgen-Nord
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622 St Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stihlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522  Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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9. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhéduser ab 2003 mit Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebaude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die ab dem Jahr 2003 gebaut wurden, in denen mindestens
zwei Wohneinheiten selbstgenutzt sind, keine Forderung besteht und die nicht einer
Genossenschaft oder der Freiburger Stadtbau gehoren. Mit 2.916 Wohneinheiten
(2,5 %) ist dies der zweitkleinste Teilmarkt. In 2.667 Haushalten leben 5.519 Perso-
nen. Dies entspricht 2,3 % aller Haushalte und 2,6 % aller Wohnberechtigten. Die
Belegungsdichte pro Wohneinheit betrdagt im Schnitt 2,2 Personen.

Gebiudestruktur

Der Anteil der grofderen Gebdaude mit mehr als 9 Wohneinheiten ist in diesem Teil-
markt mit tiber 60 % nochmal ein wenig hoher als bei Mehrfamilienhdausern 1986
bis 2002. Der Anteil der mittelgrof3en Gebaude mit 5 bis 9 Wohneinheiten liegt bei
33,2 %. Dementsprechend niedrig ist schlieflich der Gebdaudebestand mit 3 bis 4
Wohneinheiten. Deren Anteil liegt bei nur 6,2%.

Dominierend in diesem Teilmarkt sind Wohnungen mit 4 Zimmern (30,3 %). Dahin-
ter folgen 3-Zimmer-Wohnungen mit einem Anteil von 25,3 % und 5 und mehr
Zimmer Wohnungen mit 24,1 %. Der Anteil der 1- und 2-Zimmer-Wohnungen ist
wie in allen Teilmarkten mit Wohneigentum relativ gering, er liegt bei 7,9 % bzw.
12,6 %. Dabei stehen in den Wohnungen im Schnitt 73,9 m? (-) zur Verfiigung. Ge-
nauer: 1-Zimmer-Wohnungen haben durchschnittlich eine Gréfe von 36 m? (+), 2-
Zimmer-Wohnungen 53,42 m? (+) und 3-Zimmer-Wohnungen 71,88 m? (+). In 4-
Zimmer-Wohnungen stehen im Schnitt 91,5 m? (+) und in Wohnungen mit 5 und
mehr Zimmern 125,19 m? zur Verfligung.

Haushaltstruktur

In diesem Teilmarkt sind vier Gruppen iiberdurchschnittlich vertreten: Paare ohne
Kinder unter 30 Jahren und zwischen 30 und 59 Jahren, sowie Paare mit Kindern in
der Phase der Expansion und der Phase der Konsolidierung. Damit ist dies einer der
wenigen Teilmarkte mit Mehrfamilienhdusern, in denen Paare mit Kindern iiber-
durchschnittlich vertreten sind. Demgegentiber stehen Paare mit Kindern in der
Phase der Schrumpfung und Einpersonenhaushalte iiber 60 Jahre, die unterdurch-
schnittlich vertreten sind.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 1.850 Haushalte neu belegt
(2,2 % aller Zuziige nach Freiburg). Den mit Abstand grofdten Anteil unter den zu-
ziehenden Haushalten weisen die Paare ohne weitere Person, jiingerer Partner 60
Jahre oder alter auf, 11,2 % dieses Haushalttyps zieht in diesen Teilmarkt. Dieser
Wert liegt 9 % tliber dem Gesamtdurchschnitt. Die Anzahl der Wegziige erreicht
1.367 Haushalte (1,7 % aller Wegziige). Die Anteile der Haushaltstypen sind in etwa
gleich verteilt. Als Ziel innerstadtischer Umziige erweist sich dieser Teilmarkt fiir
1.581 Haushalte (2,4 % aller Neubelegungen in den Ziel-Teilmarkten). Die meisten
Haushalte haben hierbei denselben Teilmarkt als Herkunft. Die durchschnittliche
Zuzugsquote pro Jahr liegt bei 15,7 % (Gesamt: 15 %). Die Wegzugsquote betragt
11,6 % (gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Her-
kunft 9,1 % und Ziel 13,4 % (Gesamt: 11,5 %).
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Gebdude dieses Typs finden sich vorwiegend im Rieselfeld (ausgenommen: erster
Bauabschnitt), im Vauban sowie in Teilen der Mittelwiehre und Ebnet. Auferdem in
Teilen von Alt-Betzenhausen Richtung Dreisam. Ebenfalls einen etwas hoheren An-
teil an Gebauden, die diesem Teilmarkt zugeordnet werden, findet sich Opfingen.

Abbildung 88: Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 mit Wohneigentum

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienhdauser ab 2003 mit Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 6.6 % und mehr (18 Bezirke)
I 3,5 % bis unter 6,6 % (18 Bezirke)
1,9 % bis unter 3,5 % (17 Bezirke)
10,9 % bis unter 1,9 % (18 Bezirke)
[10,3 % bis unter 0,9 % (18 Bezirke)

Stadt insgesamt =25 %

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112  Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212 Herdern-Nord 430 Glinterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511  Stiihlinger-Beurbarung 621  St. Georgen-Nord
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622 St Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stihlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522  Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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10. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne Wohneigentum

Dieser Teilmarkt umfasst alle Mehrfamilienhduser (das heif3t Gebaude mit mehr als
zwei Wohneinheiten), die ab dem Jahr 2003 gebaut wurden, in denen maximal eine
Wohneinheit selbstgenutzt ist, keine Férderung besteht und die nicht einer Genos-
senschaft oder der Freiburger Stadtbau gehoren. Mit 4.161 Wohneinheiten (3,5 %)
ist dieser Teilmarkt grofier als der Teilmarkt mit Wohneigentum. In 3.340 Haushal-
ten leben 6.105 Personen. Dies entspricht einem Anteil von 2,9 % aller Haushalte
und Wohnberechtigten. Die Belegungsdichte pro Wohneinheit betragt im Schnitt 1,9
Personen.

Gebiudestruktur

Der Anteil der zwei- bis dreigeschossigen Gebaude (3 bis 4 Wohneinheiten) liegt mit
13,9 % deutlich hoher als im Teilmarkt mit Wohneigentum. Gebdude mit 5 bis 9
Wohneinheiten haben einen Anteil von 24,3% und grofde Gebdude mit mehr 9
Wohneinheiten 61,8 %.

Der Anteil der 1-Zimmer-Wohnungen liegt wie gewohnt in Gebauden ohne Wohnei-
gentum wieder etwas hoher als bei Gebauden mit Wohneigentum (11,9 %). Zwei-
Zimmer-Wohnungen machen einen Anteil von 16,8 % am Wohnungsbestand aus. 3
Zimmer haben 27,2 % aller Wohnungen. Vier-Zimmer-Wohnungen haben einen An-
teil von 26,4 % und schlief}lich Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern machen
17,7 % aller Wohnungen dieses Teilmarkts aus. Die durchschnittliche Wohnflache
pro Wohneinheit belduft sich laut Gebiudedatei 77,2 m? (-). Ein-Zimmer-
Wohnungen sind im Schnitt 33,75 m? grof, 2-Zimmer-Wohnungen 50,71 m? (+), 3-
Zimmer-Wohnungen 68,3 m? (+), 4-Zimmer-Wohnungen 88,14 m?. Wohnungen mit
5 und mehr Zimmern sind durchschnittlich 134,02 m? grof.

Haushaltstruktur

In diesem Teilmarkt sind Familien etwas weniger stark vertreten als im Teilmarkt
mit Wohneigentum. Lediglich Paare mit Kindern in der Phase der Expansion sind
weiterhin iiberdurchschnittlich vertreten. Dartiber ist auch der Anteil der Einperso-
nenhaushalte und Paare ohne Kinder unter 30 Jahren iiberproportional. Unter-
durchschnittlich vertreten sind Einpersonenhaushalte und Paare ohne Kinder tiber
60 Jahren, Paare mit Kindern in der Phase der Konsolidierung und der Phase der
Schrumpfung sowie Alleinerziehende.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 3.732 Haushalte neu belegt
(4,4 % aller Zuziige nach Freiburg). Die Anzahl der Wegziige erreicht 2.890 Haushal-
te (3,6 % aller Wegziige). In der Bilanz libersteigen die Zuziige somit die Wegziige
mit 842 Bewegungen, das ist die dritthochste Differenz zugunsten der Zuziige aller
Teilmarkte. Bei den innerstddtischen Umziigen wahlen 2.733 Haushalte diesen
Teilmarkt als Ziel. (4,2 % aller Neubelegungen in den Ziel-Teilmarkten). Knapp 8 %
der Haushalte kommen aus dem Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 mit Wohn-
eigentum, 6,1 % aus dem demselben. Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr
liegt bei 25,9 % (Gesamt: 15 %). Die Wegzugsquote betragt 20 % (gesamt: 14 %).
Die Quoten liegen damit deutlich iber dem Durchschnitt und erreichen jeweils den
zweithochsten Wert aller Teilméarkte, dieser Teilmarkt ist somit von einer hohen
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Fluktuation gekennzeichnet. Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der
Herkunft 16 % und Ziel 19 % (Gesamt: 11,5 %).

Orte

Wie auch im Teilmarkt mit Wohneigentum finden sich die Gebaude dieses Teilmark-
tes vor allem in den Neubaugebieten im Rieselfeld und im Vauban. Aufierdem in der
Unterwiehre (Nord), in Teilen der Oberwiehre sowie Mooswald (Ost) und im Stiih-
linger.

Abbildung 89: Teilmarkt Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne Wohneigentum

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienhduser ab 2003 ohne Wohneigentum

Anteile der Wohneinheiten in %
I 7.8 % und mehr (24 Bezirke)
I 3,6 % bis unter 7,8 % (24 Bezirke)
2,4 % bis unter 3,6 % (22 Bezirke)
[ 1,3 % bis unter 2,4 % (23 Bezirke)
[1 0,3 % bis unter 1,3 % (24 Bezirke)

Stadt insgesamt = 3,5 %

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112  Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Sud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212 Herdern-Nord 430 Glinterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511  Stiihlinger-Beurbarung 621  St. Georgen-Nord
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622  St. Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stithlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522  Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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11. Steckbrief: Teilmarkt Mehrfamilienhduser mit geféorderten Wohnungen

In diesem Teilmarkt sind alle Mehrfamilienhduser enthalten, in denen mindestens
eine Wohneinheit geférdert wird. Enthalten sind dabei auch Gebaude, die der Frei-
burger Stadtbau oder einer der Genossenschaften gehoren. Ein- und Zweifamilien-
hiuser sind nicht enthalten. Insgesamt treffen diese Merkmale auf 656 Gebaude in
Freiburg zu, in denen sich 8.168 Wohneinheiten befinden. Dies entspricht jedoch
nicht der Anzahl der geférderten Wohneinheiten, diese liegt bei 4.485 Wohneinhei-
ten. Damit sind im Schnitt 54 % aller Wohneinheiten in Gebaude gefoérdert. Alles in
allem wohnen in diesem Teilmarkt 7.989 Haushalte (6,9 %) mit insgesamt 18.530
Wohnberechtigten (8,7 %). Die Belegungsdichte pro Wohneinheit betrdagt im Schnitt
2,3 Personen.

Gebiudestruktur

Mehrfamilienhduser mit geférderten Wohnungen sind zu fast 75 % grofée Gebdude
mit mehr als 9 Wohneinheiten. Knapp 21 % sind mittelgrofe Gebaude mit 5 bis 9
Wohneinheiten und nur ein kleiner Anteil der Gebaude (4,2 %) hat 3 bis 4
Wohneinheiten.

Der Anteil der 1-Zimmer-Wohnungen ist mit 1,7 % sehr niedrig. Zwei-Zimmer-
Wohnungen machen einen Anteil von 12,2 % aus. Mit 31,7 % bzw. 32,5 % sind 3-
und 4-Zimmerwohnungen am haufigsten vertreten. Der Anteil der Wohnungen mit 5
und mehr Zimmern betragt 21,7 %. Die durchschnittliche Wohnflache tiber alle
WohnungsgréfRen hinweg betrigt dabei 72,8 m? (-). Ein-Zimmer-Wohnungen sind
im Schnitt 38,8 m? (+) grofR. Zwei- und 3-Zimmerwohnungen sind mit 48,08 m? und
62,31 m? durchschnittlich grof. Vier-Zimmer-Wohnungen haben im Schnitt eine
GroRe von 82,86 m* und schlieRlich Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern sind
107,09 m? (-) groR.

Haushaltstruktur

In geférderten Wohnungen ist der Anteil der Paare mit Kindern in allen Phasen (Ex-
pansion, Konsolidierung und Schrumpfung) tiberdurchschnittlich. Auf3erdem ist der
Anteil der Alleinerziehenden mit 11,7 % sehr hoch. Hoher ist dieser Anteil nur im
Teilmarkt Stadtbau. Unterdurchschnittlich vertreten sind hingegen Einpersonen-
haushalte unter 30 Jahren und zwischen 30 und 59 Jahren sowie Paare ohne Kinder
unter 30 Jahren.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 3.473 Haushalte neu belegt
(4,1 % aller Zuziige nach Freiburg). Unter den Haushaltstypen findet sich vor allem
bei den Alleinerziehenden ein hoher Anteil, 13,2 % dieses Typs zieht in diesen Teil-
markt. Die Anzahl der Wegziige liegt bei 3.495 Haushalten (4,4 % aller Wegziige).
Von den alleinerziehenden Haushalten ziehen 14 % (knapp 10 % iliber dem Gesamt)
aus diesem Teilmarkt weg, das ist der hochste Wert unter den Haushalten. Die Ana-
lyse der innerstadtischen Umziige zeigt, dass 4.517 Haushalte diesen Teilmarkt als
Ziel haben (6,9 % aller Neubelegungen in den Ziel-Teilmarkten). Knapp jeder flinfte
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Haushalt (19,6 %) kommt aus demselben Teilmarkt, rund 16 % aus dem Teilmarkt
Stadtbau. Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr liegt bei 10,7 % (Gesamt:
15 %). Die Wegzugsquote betrdagt 10,8 % (gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen
Umzugsquoten betragen bei der Herkunft 13,1 % und Ziel 13,9 % (Gesamt: 11,5 %).

Orte

Gebaude dieses Teilmarktes finden sich vor allem in den neueren Stadtteilen, das
heifst im Rieselfeld und im Vauban. Dariiber hinaus ist der Anteil in einigen Teilen
von Weingarten, im Stithlinger sowie in Mooswald und Betzenhausen hoher als in
anderen Stadtteilen. Durch das Neugebiet nérdlich der Tunibergschule ist der Anteil
der geforderten Gebdude auch in Opfingen erhoht. So gut wie keine geforderten Ge-
bdude befinden sich hingegen in weiten Teilen von Herdern, der Wiehre und der
Altstadt.
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Abbildung 90: Teilmarkt Mehrfamilienhduser mit geférderten Wohnungen

Amt fur B

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Mehrfamilienhduser mit geférderten Wohnungen

Namen der Stadtbezirke:

111
112
120
211
212
220
231
232
240
310
320
330
340
410

Altstadt-Mitte
Altstadt-Ring
Neuburg
Herdern-Sid
Herdern-Nord
Zahringen
Briihl-Gliterbahnhof
Briihl-Industriegebiet
Hochdorf

Waldsee
Littenweiler

Ebnet

Kappel

Oberau

421
422
423
424
430
511
512
513
521
522
531
532
540
550

Oberwiehre
Mittelwiehre
Unterwiehre-Nord
Unterwiehre-Siid
Glinterstal
Stiihlinger-Beurbarung
Stiihlinger-Eschholz
Alt-Stiihlinger
Mooswald-West
Mooswald-Ost
Betzenhausen-
Bischofslinde
Alt-Betzenhausen
Landwasser

Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg

Anteile der Wohneinheiten in %

I 15,5 % und mehr
I 6,8 % bis unter 15,5 % (23 Bezirke)
[ 3,3 % bis unter 6,8 % (22 Bezirke)
[ 1,3% bisunter 3,3 % (23 Bezirke)
[] 0,3% bisunter 1,3 % (21 Bezirke)

560
611
612
613
614
621
622
630
640
650
660
670
680

Stadt insgesamt = 6,9 %

(22 Bezirke)

Waltershofen
Haslach-Egerten
Haslach-Gartenstadt
Haslach-Schildacker
Haslach-Haid

St. Georgen-Nord

St. Georgen-Siid
Opfingen

Tiengen

Munzingen
Weingarten
Rieselfeld

Vauban

empirica
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12. Steckbrief: Teilmarkt Genossenschaften

In diesem Teilmarkt sind alle Mehrfamilienhduser enthalten, die einer der drei gro-
3en Wohnungsgenossenschaften (Bauverein Breisgau eG, Familienheim Freiburg eG
und Heimbau Breisgau eG) in Freiburg gehdren. Nicht enthalten sind dabei Ein- und
Zweifamilienhduser der Genossenschaften sowie geférderte Gebdude. Insgesamt
enthélt dieser Teilmarkt 5.673 Wohneinheiten. Das entspricht einem Anteil von
4,8 % aller Wohneinheiten. In diesem Teilmarkt leben 5.611 Haushalte (4,8 %) mit
9.574 Wohnberechtigten (4,5 %). Die Belegungsdichte betragt im Schnitt 1,7 Perso-
nen pro Wohneinheit.

Gebiudestruktur

Die Mehrzahl der Gebdude hat 5 bis 9 Wohneinheiten (53,8 %). Gebdude mit 9 und
mehr Wohneinheiten haben einen Anteil von 43,9 %. Damit ergibt sich fiir kleinere
Gebaude mit 3 bis 4 Wohneinheiten nur ein sehr geringer Anteil von 2,3 %.

In den Gebduden sind 3- und 4-Zimmer-Wohnungen vorherrschend (36,6 % und
44,2 %). Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern haben einen Anteil von 9,3 %. Damit
liegt der Anteil der 1- und 2 Zimmerwohnungen bei unter 10 % (2,3 % und 7,6 %).
Die durchschnittliche Wohnfliche pro Wohneinheit liegt mit 63,3 m? (-) deutlich
unter den Zahlen der anderen Teilmarkte. Paradoxerweise sind dabei 1-Zimmer-
Wohnungen mit 41,91 m? groer als 2-Zimmer-Wohnungen mit 36,76 m?. Drei-
Zimmer-Wohnungen haben eine durchschnittliche Gréf3e von 52,89 m?, 4-Zimmer-
Wohnungen 69,62 mZ. Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern sind im Schnitt 85,83
m? grof. Diese Zahlen sind dem Zensus entnommen.

Haushaltstruktur

Bei der Haushaltstruktur stechen vor allem der tiberproportionale Anteil an alteren
Personen iiber 60 Jahren (Einpersonenhaushalte und Paare ohne Kinder) sowie der
iiberdurchschnittliche Anteil der Alleinerziehenden hervor. Demgegeniiber sind
Einpersonenhaushalte und Paare ohne Kinder unter 30 Jahren unterdurchschnitt-
lich vertreten. Ebenfalls seltener als der in der Gesamtstadt sind Paare mit Kindern
in der Phase der Konsolidierung und der Phase der Schrumpfung zu finden.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 1.448 Haushalte neu belegt
(1,7 % aller Zuziige nach Freiburg). Die Anzahl der Wegziige liegt bei 1.609 Haushal-
ten (2 % aller Wegziige). Als Ziel innerstddtischer Umziige erweist sich dieser Teil-
markt fiir 2.387 Haushalte (3,6 % aller Neubelegungen in den Ziel-Teilmarkten).
Mehr als jeder vierte umziehende Haushalt kommt aus demselben Teilmarkt (27 %)
- umgezogen wird also wesentlich innerhalb des Teilmarkts, wahrend die Herkiinfte
aus samtlichen anderen Teilmadrkten eher gering und in etwa gleich verteilt sind. Die
durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr liegt bei 5,1 % (Gesamt: 15 %). Die Weg-
zugsquote betragt 5,7 % (gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen Umzugsquoten be-
tragen bei der Herkunft 7,8 % und Ziel 8,4 % (Gesamt: 11,5 %).
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Orte

Genossenschaftliche Gebdude sind vor allem im Stiihlinger (Eschholz), in Zahringen
sowie in einigen Bereichen der von Haslach und Betzenhausen zu finden.

Abbildung 91: Teilmarkt Genossenschaften

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Amt fr Bi

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre

112 Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre

120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord

211 Herdern-Siad 424  Unterwiehre-Siid

212 Herdern-Nord 430 Gilinterstal

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz
232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stithlinger

240 Hochdorf 521 Mooswald-West

310 Waldsee 522 Mooswald-Ost

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde
330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen

340 Kappel 540 Landwasser

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg

560
611
612
613
614
621
622
630
640
650
660
670
680

Genossenschaften

Anteile der Wohneinheiten in %
I 20,0 % und mehr
[ 8,2 % bis unter 20,0 % (12 Bezirke)
[ 4,4 % bis unter 8,2 % (13 Bezirke)
[ 2,0% bis unter 4,4 % (13 Bezirke)
[ 0,5% bis unter 2,0 % (13 Bezirke)

(12 Bezirke)

Stadt insgesamt = 4.8 %

Waltershofen
Haslach-Egerten
Haslach-Gartenstadt
Haslach-Schildacker
Haslach-Haid

St. Georgen-Nord

St. Georgen-Siid
Opfingen

Tiengen

Munzingen
Weingarten
Rieselfeld

Vauban

empirica
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13. Steckbrief: Teilmarkt Stadtbau

In diesem Teilmarkt sind alle Mehrfamilienhduser enthalten, die der Freiburger
Stadtbau GmbH gehdren. Nicht enthalten sind dabei Ein- und Zweifamilienhduser
sowie geforderte Wohnungen. Diese sind den entsprechenden Teilmarkten zuge-
ordnet. Deshalb entspricht die Anzahl von 6.228 Wohneinheiten in diesem Teil-
markt nicht der Gesamtzahl der Wohneinheiten, die der Stadtbau gehort (die Ge-
samtzahl liegt bei 9.648 Wohneinheiten). Ein Grofdteil der Wohneinheiten der Stadt-
bau unterliegt jedoch Mietpreis- und Belegungsbindungen, die vom Land Baden-
Wiirttemberg ausgehen. Diese Wohneinheiten sind deshalb dem Teilmarkt geférder-
te Mehrfamilienhduser zugeordnet. Insgesamt leben hier 6.076 Haushalte (5,2 %)
und 12.521 Wohnberechtige (5,2%). Die Belegungsdichte betragt damit im Schnitt 2
Personen pro Wohneinheit.

Gebiudestruktur

Wie bei den Genossenschaften haben bei der Stadtbau mehr als 50 % aller Gebaude
5 bis 9 Wohneinheiten (genau: 52,6 %). Hauser mit 9 und mehr Wohneinheiten ha-
ben einen Anteil von 37,3 %. Damit ergibt sich fiir zwei- bis dreigeschossige Gebau-
de (3 bis 4 Wohneinheiten) ein Anteil von 10 %.

Mit 43,2 % hat dieser Teilmarkt den hochsten Anteil an 3-Zimmer-Wohnungen. Der
Anteil der 4-Zimmer-Wohnungen betragt 38,7 %. Wohnungen mit 5 und mehr Zim-
mern haben einen Anteil von 9,1 %. 2-Zimmer-Wohnungen machen 7,3 % der Woh-
nungen aus. Der Anteil der 1-Zimmer-Wohnungen ist mit 1,4% der niedrigste in
allen Teilmarkten mit Mehrfamilienhdusern. Die durchschnittliche Wohnflache be-
tragt laut Gebaudedatei 60,5 m?. Dies ist der niedrigste Wert aller Teilmirkte (aus-
genommen die Studierendenwohnheime). Dementsprechend sind die m?-Zahlen, die
dem Zensus entnommen werden konnen, fiir alle Wohnungsgroflen unterdurch-
schnittlich. 1-Zimmer-Wohnungen sind im Schnitt 30,67m? (-) grof, 2-Zimmer-
Wohnungen 38,55 m? 3-Zimmer-Wohnungen 51,11 m? 4-Zimmer-Wohnungen
69,91 m? und 5 und mehr Zimmer Wohnungen 91,38 m?.

Haushaltstruktur

Paare mit Kindern in der Phase der Expansion sowie Alleinerziehende sind in die-
sem Teilmarkt liberdurchschnittlich vertreten. Dabei ist der Anteil der Alleinerzie-
henden der héchste iiber alle Teilmarkte hinweg. Unterdurchschnittlich vertreten
sind junge Leute, das heifst Einpersonenhaushalte und Paare ohne Kinder unter 30
Jahren

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 2.248 Haushalte neu belegt
(2,6 % aller Zuziige nach Freiburg). Unter den Haushaltstypen findet sich vor allem
bei den Alleinerziehenden ein hoher Anteil, 6,7 % dieses Typs zieht in diesen Teil-
markt. Die Anzahl der Wegziige liegt bei 2.519 Haushalten (3,2 % aller Wegziige).
Uberdurchschnittliche Anteile finden sich hier ebenfalls bei den Alleinerziehenden
(9,5 % aller wegziehenden Haushalte dieses Haushalttyps). Die Analyse der inner-
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stadtischen Umziige zeigt, dass 3.481 Haushalte diesen Teilmarkt als Ziel haben
(5,3 % aller Neubelegungen in den Ziel-Teilmarkten). Fast ein Viertel der Haushalte
kommt aus demselben Teilmarkt (23,2 %). Auflerdem kommen 11,6 % aus dem
Teilmarkt Mehrfamilienhduser mit geforderten Wohnungen. Die durchschnittliche
Zuzugsquote pro Jahr liegt bei 7,2 % (Gesamt: 15 %). Die Wegzugsquote betragt
8,1 % (gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Her-
kunft 10,8 % und Ziel 11,2 % (Gesamt: 11,5 %).

Orte

Die Gebdude der Freiburger Stadtbau sind vor allem in Haslach (Schildacker, Gar-
tenstadt), Weingarten und Mooswald zu finden. Aufierdem in Teilen des Stiihlingers
(Beurbarung, Alt-Stithlinger) sowie in Hochdorf.
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Abbildung 92: Teilmarkt Stadtbau

Wohnungsteilmarkte 2012 in Freiburg

Stadtbau

Anteile der Wohneinheiten in %
I 29,4 % und mehr (11 Bezirke)
[ 15,3 % bis unter 29,4 % (11 Bezirke)
[0 7.4 % bis unter 15,3 % (11 Bezirke)
[ 2,4 % bisunter 7,4 % (11 Bezirke)
[ 06 % bisunter 2,4 % (11 Bezirke)

Stadt insgesamt = 5,3 %

Namen der Stadtbezirke:

111  Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre 560 Waltershofen

112 Altstadt-Ring 422  Mittelwiehre 611 Haslach-Egerten
120 Neuburg 423  Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
211 Herdern-Siud 424  Unterwiehre-Sid 613  Haslach-Schildacker
212  Herdern-Nord 430 Gilinterstal 614 Haslach-Haid

220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung 621 St Georgen-Nord
231  Briihl-Giiterbahnhof 512  Stiihlinger-Eschholz 622  St. Georgen-Sid

232 Briihl-Industriegebiet 513  Alt-Stiihlinger 630 Opfingen

240 Hochdorf 521 Mooswald-West 640 Tiengen

310 Waldsee 522  Mooswald-Ost 650 Munzingen

320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde 660 Weingarten

330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen 670 Rieselfeld

340 Kappel 540 Landwasser 680 Vauban

410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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14. Steckbrief: Teilmarkt Studierendenwohnheime

In diesem Teilmarkt sind alle Studierendenwohnheime zusammengefasst. Fiir diese
sind 4.974 Wohneinheiten mit insgesamt 6.206 Wohnberechtigten verzeichnet. Dies
entspricht 4,2 % aller Wohneinheiten und 2,9% aller Wohnberechtigten in Freiburg.

Gebiudestruktur

Da es sich hierbei um Wohnheime handelt, fiir die in der Gebaudedatei im Regelfall
keine Wohneinheiten verzeichnet sind, konnen keine Angaben zur Gebdudestruktur
gemacht werden. Es diirfte jedoch klar sein, dass der Grofdteil der Gebdaude 9 und
mehr Wohneinheiten hat. Die Zensusdaten ergeben eine durchschnittliche Woh-
nungsgroéfle in 1-Zimmer-Wohnungen von 28,6 m?, der niedrigste Wert iiber alle
Teilmarkte hinweg. Laut Zensus stellen die 1-Zimmer-Wohnungen knapp 36 % aller
Wohnungen. Zwei-Zimmer-Wohnungen sind im Schnitt 57,94 m? grof, 3-Zimmer-
Wohnungen 60,23 m?, 4-Zimmer-Wohnungen 86,99 m? und Wohneinheiten mit 5
und mehr Zimmern 187,25 m? Wobei in der Kategorie 5 und mehr Zimmer auch
grofde Wohneinheiten (beispielweise gesamte Stockwerke eines Wohnheims) zu-
sammengefasst sind.

Haushaltstruktur

Erwartungsgemafd sind iiber 80% aller Haushalte unter 30 Jahren, davon 46,4 %
Einpersonenhaushalte und 35,4 % Paare. Mit 10,4 % machen Einpersonenhaushalte
zwischen 30 und 59 Jahren noch einen nennenswerten Anteil aus, wobei auch dieser
deutlich unterdurchschnittlich ist. Alle anderen Haushaltstypen sind in diesem
Teilmarkt (logischerweise) nicht oder so gut wie nicht vorhanden.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 14.007 Haushalte neu belegt
(16,3 % aller Zuziige nach Freiburg). Davon sind erwartungsgemaf3 iiber 90 % (ab-
solut 12.804 Haushalte) Zuziige von Einpersonenhaushalten unter 30 Jahren (Stu-
dierende). Von diesen Einpersonenhaushalten ziehen 22,8 % in Studierendenwohn-
heime. Die Anzahl der Wegziige betragt 11.795 Haushalte (13,7 % aller Wegzlige).
Bei den innerstadtischen Umziigen haben 3.863 Haushalte diesen Teilmarkt als Ziel
(59 % aller Neubelegungen in den Ziel-Teilmarkten). Ein Viertel aller Umziige
kommen aus demselben Teilmarkt. Die durchschnittliche Zuzugsquote pro Jahr liegt
bei 70,3 % (Gesamt: 15 %). Die Wegzugsquote betragt 59,2 % (gesamt: 14 %). Die
durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Herkunft 30,3 % und Ziel
19,4 % (Gesamt: 11,5 %). Dies sind die hochsten Quoten aller Teilmarkte. Dieser
Teilmarkt ist somit von einer hohen Dynamik gepragt.

Orte

Hohe Anteile (das heif3t ein Anteil von 19% und mehr) sind in jenen Stadtbezirken
zu finden, in denen sich viele oder grofde Studierendenwohnheime befinden, bei-
spielsweise in Littenweiler (Alban-Stolz-Haus), im Stiihlinger, Betzenhausen (See-
park) oder in der Vauban.
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Abbildung 93: Teilmarkt Studentenwohnheime

Wohnungsteilméarkte 2012 in Freiburg

Studentenwohnheime

Anteile der Wohneinheiten in %
I 19,3 % und mehr (9 Bezirke)
I 10,4 % bis unter 19,3 % (10 Bezirke)
3,7 % bis unter 10,4 % (10 Bezirke)
[ 1,7 % bisunter 3,7 % (11 Bezirke)
] 0.1% bisunter 1,7 % (10 Bezirke)

Stadt insgesamt= 4,2 %

Namen der Stadtbezirke:

111
112
120
211
212
220
231
232
240
310
320
330
340
410

Altstadt-Mitte
Altstadt-Ring
Neuburg
Herdern-Sid
Herdern-Nord
Zahringen
Briihl-Gliterbahnhof
Briihl-Industriegebiet
Hochdorf

Waldsee
Littenweiler

Ebnet

Kappel

Oberau

421
422
423
424
430
511
512
513
521
522
531
532
540
550

Oberwiehre 560  Waltershofen
Mittelwiehre 611  Haslach-Egerten
Unterwiehre-Nord 612  Haslach-Gartenstadt
Unterwiehre-Stid 613  Haslach-Schildacker
Giinterstal 614  Haslach-Haid
Stiihlinger-Beurbarung 621  St. Georgen-Nord
Stiihlinger-Eschholz 622  St. Georgen-Siid
Alt-Stiihlinger 630  Opfingen
Mooswald-West 640  Tiengen
Mooswald-Ost 650  Munzingen
Betzenhausen- 660  Weingarten
Bischofslinde 670  Rieselfeld
Alt-Betzenhausen 680  Vauban

Landwasser

Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica
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15. Steckbrief: Teilmarkt sonstige Wohnheime

In diesem Teilmarkt sind alle Wohnheime zusammengefasst, die keine Studieren-
denwohnheime sind. In der Mehrzahl sind dies Alten- und Pflegeheime, allerdings
gehoren zu diesem Teilmarkt auch Kinderheime, Asylbewerberheime usw. Insge-
samt sind diesem Teilmarkt 5.699 Wohneinheiten zusammengefasst. Dies entspricht
4,8 % aller Wohneinheiten. Wohnberechtigte sind 6.063 gemeldet, dies entspricht
einem Anteil von 2,8 %

Gebiudestruktur

Wie bei den Studierendenwohnheimen kénnen aus den Angaben der Gebdudedatei
keine zuverlassigen Angaben zu den Wohnungsgroéfien und Wohnflachen abgeleitet
werden. Aus den Daten des Zensus ergibt sich jedoch fiir 1-Zimmer-Wohnungen
eine durchschnittliche Wohnfldche von 30,6 m? (-), fiir 2-Zimmer-Wohnungen 44,38
m? und fiir 3-Zimmer-Wohnungen 58,3 m? Wohnungen mit mehr als 3 Zimmern
kommen in der Regel nur selten vor.

Haushaltstruktur

Erwartungsgemafd sind liber 50 % aller Haushalte in diesem Teilmarkt Einperso-
nenhaushalte iiber 60 Jahren. Paare liber 60 Jahren sind durchschnittlich vertreten.
Alle anderen Haushaltstypen (bis auf die sonstigen Mehrpersonenhaushalte) sind
unterdurchschnittlich vertreten.

Wanderungen

In den Jahren 2008 - 2012 werden in diesem Teilmarkt 3.690 Haushalte neu belegt
(4,3 % aller Zuziige nach Freiburg). Da es sich hierbei hauptsachlich um Senioren-
heime handelt, ist dementsprechend der Anteil der Senioren recht hoch. Von den
Einpersonenhaushalten 60 Jahre und alter ziehen iiber ein Drittel (34,3 %) in diesen
Teilmarkt, von den Paarhaushalten in gleichem Alter 18,4 %. Die Anzahl der Wegzii-
ge betrdgt 2.397 Haushalte (3 % aller Wegziige). Bei den innerstadtischen Umziigen
haben 3.906 Haushalte diesen Teilmarkt als Ziel (6 % aller Neubelegungen in den
Ziel-Teilmarkten). Uber ein Drittel (37,4 %) zieht dabei innerhalb des Teilmarktes
um. Fast 11 % kommen aus dem Teilmarkt Genossenschaften. Die durchschnittliche
Zuzugsquote pro Jahr liegt bei 17,2 % (Gesamt: 15 %). Die Wegzugsquote betragt
11,1 % (gesamt: 14 %). Die durchschnittlichen Umzugsquoten betragen bei der Her-
kunft 10,9 % und Ziel 18,2 % (Gesamt: 11,5 %).

Orte

Wie bei den Studierendenwohnheimen sind hohe Anteile vor allem in den Stadttei-
len verzeichnet, in denen sich grofie Alten- und Pflegeheime befinden, beispielswei-
se in der Altstadt (Hermannstrafie).
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Abbildung 94: Teilmarkt sonstige Wohnheime

Wohnungsteilmérkte 2012 in Freiburg

Amt fur B und Freiburg
Namen der Stadtbezirke:
111 Altstadt-Mitte 421 Oberwiehre
112 Altstadt-Ring 422 Mittelwiehre
120 Neuburg 423 Unterwiehre-Nord
211 Herdern-Suad 424 Unterwiehre-Siid
212 Herdern-Nord 430 Gilinterstal
220 Zahringen 511 Stiihlinger-Beurbarung
231 Briihl-Giiterbahnhof 512 Stiihlinger-Eschholz
232 Briihl-Industriegebiet 513 Alt-Stiihlinger
240 Hochdorf 521 Mooswald-West
310 Waldsee 522 Mooswald-Ost
320 Littenweiler 531 Betzenhausen-Bischofslinde
330 Ebnet 532 Alt-Betzenhausen
340 Kappel 540 Landwasser
410 Oberau 550 Lehen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg
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Anteile der Wohneinheiten in %
I 19.0 % und mehr
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11.3.2 Quantitative Auswertungen

Tabelle 41: Gebdudegrofde Mehrfamilienhduser nach Baualtersklassen
GebéaudegroRe nach Wohneinheiten
30.06.2012 3 bis 4 WE 5 bis 9 WE mehr als 9 WE Gesamt
WE WE WE WE
Summe % Summe % Summe % Summe %

MFH vor 1949* 6252 | 442% | 6672 | 47,2% 1218 8,6% | 14142 | 100%
MFH 1949-1985* 5323 | 12,9% | 15058 | 36,5% | 20922 | 50,7% | 41303 [ 100%
MFH 1986-2002* 2485 | 132% | 5681 | 30,3% | 10599 | 56,5% | 18765 [ 100%
MFH ab 2003* 769 8,7% 2487 | 28,1% 5607 | 63,3% | 8863 100%
Gesamt 14829 | 17,9% | 29898 | 36,0% | 38346 | 46,2% | 83073 | 100%
* Mehrfamilienhauser, inklusive geforderter Gebaude, Stadtbau und Genossenschaften

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg empirica

Tabelle 42: Durchschnittliche Wohnungsgréfden nach Teilmédrkten
(Gebdudedatei)
Durchschnittliche Durchschnittliche
Wohnflache pro Wohnfléache pro
30.06.2012 Wohneinheitin m?2 Haushaltin m2
Mittelwert Mittelwert
EFH mit Wohneigentum 118,5 118,9
EFH ohne Wohneigentum 103,8 96,0
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 83,7 89,8
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 75,0 94,6
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 72,8 77,8
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 67,5 83,8
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 81,5 90,5
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 73,9 93,6
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 89,6 101,4
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 77,2 113,0
MFH mit geférderten Wohnungen 72,8 775
Genossenschaften 63,3 63,7
Stadtbau 60,5 63,0
Studierendenwohnheime 51,5 41,7
sonstige Wohnheime 72,8 46,0
Gesamt 95,9 100,4

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Information der Stadt Freiburg

empirica
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Tabelle 43: Durchschnittliche Wohnungsgréfien nach Anzahl der Zimmer
und Teilmarkten (Zensusdaten)
Wohnfiache 1- | Wohnflache 2- | Wohnfiache 3- | Wohnflache 4- | ‘Wonnfiache s
Zimmer- Zimmer- Zimmer- Zimmer- L"?d mehr
Zensus 2011 Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen Zimmer-
Wohnungen
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
EFH mit Wohneigentum 33,11 47,81 68,25 92,23 142,30
EFH ohne Wohneigentum 33,22 48,97 67,24 82,19 131,86
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 36,40 53,00 68,92 89,98 129,11
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 30,52 46,45 63,05 82,32 125,60
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 35,95 49,35 67,25 83,97 109,59
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 29,79 44,42 61,37 79,71 117,41
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 32,57 53,20 69,39 90,10 122,68
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 32,20 48,88 64,25 85,19 125,90
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 36,00 53,42 71,88 91,50 125,19
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 33,75 50,71 68,30 88,14 134,02
MFH mit geférderten Wohnungen 38,80 48,08 62,31 82,86 107,09
Genossenschaften 41,91 36,76 52,89 69,62 85,83
Stadtbau 30,67 38,55 51,11 69,91 91,38
Studierendenwohnheime 28,60 57,94 60,23 86,99 187,25
sonstige Wohnheime 30,60 44,38 58,30 81,05 130,52
Gesamt 32,65 47,97 64,13 84,08 132,92

Quelle: Zensus 2011, Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg
empirica

Tabelle 44: Haushaltstypen in Freiburg zum 01.01.2003

Haushalte Zahl der Personen im

Haushalt
01.01.2003
Summe % Summe %

Einpersonenhaushalt unter 30 Jahren alt 18689 17,2% 18689 9,2%
Einpersonenhaushalt, 30 bis 59 Jahre alt 23261 21,4% 23261 11,4%
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt oder alter 14703 13,5% 14703 7.2%
Paar, keine weitere Person, jingerer Partner unter 30 Jahre 3443 3,2% 6885 3,4%
Paar, keine weitere Person, jingerer Partner 30 und 59 Jahren 7387 6,8% 14774 7,3%
Paar, keine weitere Person, jingerer Partner 60 Jahre oder alter 7522 6,9% 15044 7.4%
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Expansion 6900 6,4% 27409 13,5%
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung 7177 6,6% 29241 14,4%
Paar mit Nachkomme(n) in der Phase der Schrumpfung 3666 3,4% 12961 6,4%
Bezugsperson ohne Partner mit Kind(ern) (alleinerziehend) 5680 5,2% 14799 7,3%
Sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 10127 9,3% 25736 12,6%
Gesamt 108555 100% 203502 100%

Quelle: Zensus 2011, Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg
empirica
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Tabelle 45: Belegungsdichten*
s sl s pronen | S| e s
30.06.2012 pro Wohneinheit | pro Wohneinheit Haushalt Person in m2 Haushaltin m2
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
EFH mit Wohneigentum 113 2,71 2,50 555 118,6
EFH ohne Wohneigentum 1,26 2,87 2,34 47,9 96,3
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 1,12 2,09 1,96 46,8 89,6
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 1,19 1,99 1,88 49,6 91,7
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 1,06 1,77 1,72 458 774
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 1,10 1,87 1,81 46,3 82,3
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 1,03 1,90 1,90 48,5 89,5
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 1,08 1,86 1,86 48,5 89,6
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 1,02 2,24 2,22 455 99,6
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 1,02 1,92 2,09 50,2 106,1
MFH mit geférderten Wohnungen 1,01 2,31 2,34 34,0 77,0
Genossenschaften 1,03 1,71 1,69 39,4 63,8
Stadtbau 1,03 2,01 1,97 32,7 61,2
Studierendenwohnheime 1,29 2,27 1,37 29,1 445
sonstige Wohnheime 1,08 2,26 1,53 40,9 52,6
Gesamt 1,13 2,41 2,20 49,8 99,6
* unplausible Werte wurden ausgeschlossen
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
Tabelle 46: Neubauten nach Teilmirkten gegliedert
Neubauten 2008-2012 Adressen Haushalte Wohnberechtigte Wohneinheiten @iﬂi‘:gsg:ﬂ

Anzahl Summe Summe Summe Summe
EFH mit Wohneigentum 418 458 1550 460 419
EFH ohne Wohneigentum 162 181 513 186 162
MFH vor 1949 mit Wohneigentum - - - - -
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum - - - - -
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum - - - - -
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum - - - - -
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum - - - - -
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum - - - - -
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 106 907 1909 1228 106
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 89 700 1538 887 90
MFH mit geférderten Wohnungen 38 586 1737 709 38
Genossenschaften 10 89 214 184 10
Stadtbau 2 67 220 63 2
Studentenwohnheime 7 388 586 325 7
sonstige Wohnheime 6 125 196 282 6
Gesamt 838 3501 8463 4324 840

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg

empirica
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Tabelle 47: Wohnungsgroéfden Neubauten*
gggg_a;éig Gesamtbestand ':ggg.azu(;ig Gesamtbestand
Durchschnittliche Wohnflache pro Durchschnittliche Wohnflache pro
Wohneinheit Haushalt
Mittelwert

EFH mit Wohneigentum 146,9 118,5 146,5 118,9
EFH ohne Wohneigentum 139,8 103,8 132,9 96,0
MFH vor 1949 mit Wohneigentum - 83,7 - 89,8
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum - 75,0 - 94,6
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum - 72,8 - 77,8
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum - 67,5 - 83,8
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum - 81,5 - 90,5
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum = 73,9 = 93,6
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 90,8 89,6 117,0 101,4
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 86,9 77,2 116,3 113,0
MFH mit geférderten Wohnungen 79,1 72,8 101,0 775
Genossenschaften 70,4 63,3 158,5 63,7
Stadtbau 86,4 60,5 68,6 63,0
Studentenwohnheime 64,2 BiL 5 37,0 41,7
sonstige Wohnheime 45,6 72,8 112,3 46,0
Gesamt 127,0 95,9 134,0 100,4

* unplausible Werte, vor allem aufgrund von noch nicht voll bezogenen Neubauten, wurden ausge-

schlossen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg

empirica

Tabelle 48: Belegungsdichten Neubauten
pozati Haushate | pnzahipersonen | ZCTE | LR | o
Neubauten 2008-2012 pro Wohneinheit | pro Wohneinheit Haushalt Person in m? Haushaltin m2
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
EFH mit Wohneigentum 1,05 3,6 35 46,2 146,5
EFH ohne Wohneigentum 1,13 35 31 52,2 132,9
MFH vor 1949 mit Wohneigentum -
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum -
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum -
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum =
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum -
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum =
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 0,92 2,0 2,3 52,3 117,0
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 0,91 2,0 2,3 50,3 116,3
MFH mit geférderten Wohnungen 0,84 2,6 3,1 33,8 101,0
Genossenschaften 0,87 2,2 23 51,5 158,5
Stadtbau 1,39 4,9 33 21,7 68,6
Studierendenwohnheime 1,60 24 15 254 37,0
sonstige Wohnheime 0,69 11 18 83,1 112,3
Gesamt 1,03 3,2 31 47,7 134,0
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 49: Bestand nach Teilmarkten und Haushaltstypen, 30.06.2012 - Spaltenprozent
) Paar, keine Paar, keine . § } .
Einpersonen- Paar, keine . . Paar mit Paar mit Paar mit Bezugsperson Sonstiger
Einpersonen- | Enpersonen- . w eitere Person, | weitere Person, | . . ) . y
. haushalt, 60 | weitere Person, | ... Kind(ern) in der | Kind(ern) in der | Nachkomme(n) | ohne Partner mit [ Mehrpersonen-
30.06.2012 haushalt unter | haushalt, 30 bis jlngerer Partner | jingerer Partner ) ) i Gesamt
Jahre alt oder |jungerer Partner . Phase der Phase der in der Phase der [Kind(ern) (allein- | haushalt ohne
30 Jahren 59 Jahre alt Alt ter 30 Jah zwischen 30 60 Jahre oder Ex A K ldi Sch f iehend Kind
alter unter ahre und 59 Jahren slter pansion onsolidierung chrumpfung erziehend) ind(er)
Summe % Summe % Summe % Summe % | Summe % Summe % Summe % Summe % | Summe % Summe % Summe % |Summe %
EFH mit Wohneigentum 1458 7,3% | 1930 7,7% | 2003 | 12,6% | 258 3,9% | 1231 | 15,8% | 2424 | 28,0% | 1013 | 13,7% | 2113 | 29,3% | 1183 | 33,4% | 504 9,1% | 1468 | 17,8% | 15585 | 13,4%
EFH ohne Wohneigentum 1333 6,7% | 1584 6,3% 708 4,4% 304 4,6% 530 6,8% 447 5,2% 669 9,1% 647 9,0% 274 7,7% 355 6,4% 444 5,4% 7295 6,3%
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 444 2,2% 685 2,7% 297 1,9% 84 1,3% 243 3,1% 192 2,2% 206 2,8% 149 2,1% 80 2,3% 125 2,3% 176 2,1% 2681 2,3%
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 2661 | 13,3% | 2633 | 10,5% | 1081 6,8% 534 8,0% 618 7,9% 504 5,8% 589 8,0% 460 6,4% 205 5,8% 440 8,0% 638 7,7% | 10363 8,9%
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 2127 | 10,6% | 3264 | 13,0% | 2274 | 14,3% | 703 10,6% | 934 12,0% | 1113 | 12,8% | 550 7,4% 467 6,5% 331 9,3% 392 7,1% 909 11,0% | 13064 | 11,3%
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 3972 | 19,9% | 4233 | 16,8% | 2185 | 13,7% | 1022 | 15,4% | 1040 | 13,3% | 1119 | 12,9% | 937 12,7% | 743 10,3% | 373 10,5% | 776 14,1% | 1190 | 14,4% | 17590 | 15,2%
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 935 4,7% | 1889 7,5% 798 5,0% 329 5,0% 584 7,5% 411 4,7% 371 5,0% 330 4,6% 161 4,5% 269 4,9% 401 4,9% 6478 5,6%
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 2093 | 10,5% | 2680 | 10,7% | 727 4,6% 685 10,3% | 594 7,6% 332 3,8% 503 6,8% 346 4,8% 159 4,5% 343 6,2% 506 6,1% 8968 7,7%
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 384 1,9% 504 2,0% 190 1,2% 185 2,8% 292 3,7% 177 2,0% 287 3,9% 223 3,1% 65 1,8% 145 2,6% 215 2,6% 2667 2,3%
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 872 4,4% 714 2,8% 170 1,1% 372 5,6% 267 3,4% 98 1,1% 313 4,2% 166 2,3% 65 1,8% 118 2,1% 185 2,2% 3340 2,9%
MFH mit geforderten Wohnungen 538 2,7% | 1299 | 52% | 1033 | 6,5% | 279 4,2% | 550 71% | 590 6,8% | 937 |[12,7% | 913 | 12,6% | 295 83% | 936 | 17,0% | 619 7,5% | 7989 6,9%
Genossenschaften 442 2,2% | 1438 5,7% | 1203 7,5% 127 1,9% 420 5,4% 587 6,8% 305 4,1% 231 3,2% 130 3,7% 322 5,8% 406 4,9% 5611 4,8%
Stadtbau 422 2,1% | 1344 | 53% | 999 6,3% 141 2,1% | 365 4,7% | 404 4,7% | 577 78% | 376 52% | 201 57% | 715 |[12,9% | 532 6,5% | 6076 5,2%
Studentenw ohnheime 1933 | 9,7% 434 1,7% 37 0,2% | 1475 | 22,2% 49 0,6% 6 0,1% 72 1,0% 10 0,1% 6 0,2% 30 0,5% 116 1,4% 4168 3,6%
sonstige Wohnheime 367 1,8% | 495 2,0% | 2252 | 14,1% | 142 2,1% 77 1,0% | 263 3,0% 57 0,8% 46 0,6% 15 0,4% 52 0,9% | 434 53% | 4200 3,6%
Gesamt 19981 | 100% | 25126 | 100% | 15957 | 100% | 6640 | 100% | 7794 | 100% | 8667 | 100% | 7386 | 100% | 7220 | 100% | 3543 | 100% | 5522 | 100% | 8239 | 100% | 116075 | 100%
Legende kleiner als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
groRer als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 50:

Bestand nach Teilmirkten und Haushaltstypen, 30.06.2012 - Zeilenprozent

) Paar, keine Paar, keine y § } .
Einpersonen- Paar, keine . . Paar mit Paar mit Paar mit Bezugsperson Sonstiger
Einpersonen- | Enpersonen- . w eitere Person, | weitere Person, | . . ) . y
. haushalt, 60 | weitere Person, | ... Kind(ern) in der | Kind(ern) in der | Nachkomme(n) | ohne Partner mit [ Mehrpersonen-
30.06.2012 haushalt unter | haushalt, 30 bis jlngerer Partner | jingerer Partner ) ) i Gesamt
Jahre alt oder |jungerer Partner . Phase der Phase der in der Phase der [Kind(ern) (allein- | haushalt ohne
30 Jahren 59 Jahre alt Alt ter 30 Jah zwischen 30 60 Jahre oder Ex A K ldi Sch f iehend Kind
alter unter ahre und 59 Jahren slter pansion onsolidierung chrumpfung erziehend) ind(er)
Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % |Summe %
EFH mit Wohneigentum 1458 | 9,4% | 1930 | 12,4% | 2003 | 12,9% | 258 1,7% | 1231 7,9% | 2424 | 15,6% | 1013 6,5% | 2113 | 13,6% | 1183 7,6% 504 3,2% | 1468 9,4% | 15585 100%
EFH ohne Wohneigentum 1333 | 18,3% | 1584 | 21,7% | 708 9,7% 304 4,2% 530 7.3% 447 6,1% 669 9,2% 647 8,9% 274 3,8% 355 4,9% 444 6,1% 7295 100%
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 444 16,6% | 685 25,6% | 297 11,1% 84 3,1% 243 9,1% 192 7,2% 206 7,7% 149 5,6% 80 3,0% 125 4,7% 176 6,6% 2681 100%
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 2661 | 25,7% | 2633 | 25,4% | 1081 | 10,4% | 534 5,2% 618 6,0% 504 4,9% 589 5,7% 460 4,4% 205 2,0% 440 4,2% 638 6,2% | 10363 100%
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 2127 | 16,3% | 3264 | 25,0% | 2274 | 17,4% | 703 5,4% 934 7,1% | 1113 8,5% 550 4,2% 467 3,6% 331 2,5% 392 3,0% 909 7,0% | 13064 100%
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 3972 | 22,6% | 4233 | 24,1% | 2185 | 12,4% | 1022 5,8% | 1040 59% ([ 1119 6,4% 937 5,3% 743 4,2% 373 2,1% 776 4,4% | 1190 6,8% | 17590 100%
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 935 14,4% | 1889 | 29,2% | 798 12,3% | 329 51% 584 9,0% 411 6,3% 371 5,7% 330 5,1% 161 2,5% 269 4,2% 401 6,2% 6478 100%
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 2093 | 23,3% | 2680 | 29,9% | 727 8,1% 685 7,6% 594 6,6% 332 3,7% 503 5,6% 346 3,9% 159 1,8% 343 3,8% 506 5,6% 8968 100%
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 384 14,4% | 504 18,9% | 190 7,1% 185 6,9% 292 10,9% | 177 6,6% 287 10,8% | 223 8,4% 65 2,4% 145 5,4% 215 8,1% 2667 100%
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 872 26,1% | 714 21,4% | 170 5,1% 372 11,1% | 267 8,0% 98 2,9% 313 9,4% 166 5,0% 65 1,9% 118 3,5% 185 5,5% 3340 100%
MFH mit geférderten Wohnungen 538 6,7% | 1299 [ 16,3% | 1033 | 12,9% | 279 3,5% 550 6,9% 590 7,4% 937 11,7% | 913 11,4% | 295 3,7% 936 11,7% | 619 7,7% 7989 100%
Genossenschaften 442 7,9% | 1438 | 25,6% | 1203 | 21,4% | 127 2,3% 420 7,5% 587 10,5% | 305 5,4% 231 4,1% 130 2,3% 322 5,7% 406 7,2% 5611 100%
Stadtbau 422 6,9% | 1344 [22,1% | 999 | 16,4% | 141 2,3% | 365 6,0% | 404 6,6% | 577 95% | 376 6,2% | 201 33% | 715 |11,8% | 532 8,8% | 6076 100%
Studentenw ohnheime 1933 | 46,4% | 434 10,4% 37 0,9% | 1475 | 35,4% 49 1,2% 6 0,1% 72 1,7% 10 0,2% 6 0,1% 30 0,7% 116 2,8% 4168 100%
sonstige Wohnheime 367 8,7% | 495 |11,8% | 2252 | 53,6% | 142 3,4% 77 18% | 263 6,3% 57 1,4% 46 1,1% 15 0,4% 52 12% | 434 |[10,3% | 4200 100%
Gesamt 19981 | 17,2% | 25126 | 21,6% | 15957 | 13,7% | 6640 | 57% | 7794 6,7% | 8667 7,5% | 7386 6,4% | 7220 | 6,2% | 3543 | 3,1% | 5522 | 4,8% | 8239 7,1% | 116075 | 100%
Legende kleiner als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
groRer als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 51:

Bestand in den Neubauten (2008-2012) nach Teilmirkten und Haushaltstypen - Spaltenprozent

. Paar, keine Paar, keine } ’ . .
Einpersonen- Paar, keine . . Paar mit Paar mit Paar mit Bezugsperson Sonstiger
Einpersonen- | Enpersonen- . w eitere Person, | weitere Person, | . . . .
. haushalt, 60 | weitere Person, |... Kind(ern) in der | Kind(ern) in der [ Nachkomme(n) [ohne Partner mit | Mehrpersonen-
haushalt unter | haushalt, 30 bis jungerer Partner | jungerer Partner . ) : Gesamt
Jahre alt oder |jungerer Partner . Phase der Phase der in der Phase der |Kind(ern) (allein- | haushalt ohne
Neubauten 2008-2012 30 Jahren 59 Jahre alt zwischen 30 | 60 Jahre oder ) "~ . )
alter unter 30 Jahre « Expansion Konsolidierung | Schrumpfung erziehend) Kind(er)
und 59 Jahren alter
Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe %
EFH mit Wohneigentum 17 3,3% 19 5,7% 10 7,0% 8 1,6% 32 8,6% 15 9,1% 201 28,3% | 111 37,2% 16 17,4% 15 8,0% 14 6,8% 458 13,1%
EFH ohne Wohneigentum 16 3,1% 19 5,7% 7 4,9% 5 1,0% 18 4,8% 9 5,5% 60 8,5% 25 8,4% 6 6,5% 8 4,3% 8 3,9% 181 5,2%
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 117 | 22,8% | 133 | 40,2% 40 28,0% | 118 243% | 147 39,5% 65 39,6% | 103 14,5% 48 16,1% 31 33,7% 32 17,1% 73 35,6% 907 25,9%
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 131 | 25,5% 83 25,1% 20 14,0% | 114 | 23,5% 85 22,8% 22 13,4% | 120 16,9% 43 14,4% 13 14,1% 28 15,0% 41 20,0% 700 20,0%
MFH mit geférderten Wohnungen 35 6,8% 31 9,4% 12 8,4% 31 6,4% 49 13,2% 33 20,1% | 181 25,5% 60 20,1% 18 19,6% 97 51,9% 39 19,0% 586 16,7%
Genossenschaften 2 0,4% 12 3,6% 5 3,5% 6 1,2% 21 5,6% 5 3,0% 18 2,5% 4 1,3% 6 6,5% 3 1,6% 7 3,4% 89 2,5%
Stadtbau 0 0,0% 8 2,4% 0 0,0% 8 1,6% 9 2,4% 0 0,0% 27 3,8% 7 2,3% 1 1,1% 4 2,1% 3 1,5% 67 1,9%
Studentenw ohnheime 191 | 37,2% 2 0,6% 0 0,0% 188 38,8% 1 0,3% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 6 2,9% 388 11,1%
sonstige Wohnheime 5 1,0% 24 7,3% 49 34,3% 7 1,4% 10 2,7% 15 9,1% 0 0,0% 0 0,0% 1 1,1% 0 0,0% 14 6,8% 125 3,6%
Gesamt 514 100% | 331 100% | 143 100% | 485 100% | 372 100% | 164 100% | 710 100% | 298 100% 92 100% | 187 100% | 205 100% | 3501 100%
Legende kleiner als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
groRer als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 52:

Bestand in den Neubauten (2008-2012) nach Teilmirkten und Haushaltstypen - Zeilenprozent

) Paar, keine Paar, keine y § } .
Einpersonen- Paar, keine . . Paar mit Paar mit Paar mit Bezugsperson Sonstiger
Einpersonen- | Enpersonen- . w eitere Person, | weitere Person, | . . ) . y
. haushalt, 60 | weitere Person, | ... Kind(ern) in der | Kind(ern) in der | Nachkomme(n) | ohne Partner mit [ Mehrpersonen-
30.06.2012 haushalt unter | haushalt, 30 bis jlngerer Partner | jingerer Partner ) ) i Gesamt
Jahre alt oder |jungerer Partner . Phase der Phase der in der Phase der [Kind(ern) (allein- | haushalt ohne
30 Jahren 59 Jahre alt alter nter 30 Jahre zwischen 30 60 Jahre oder Expansion Konsolidierun Schrumpfun erziehend Kind(er
u und 59 Jahren alter pansi dierung umptung z ) ind(er)
Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % Summe % |Summe %
EFH mit Wohneigentum 1458 | 9,4% | 1930 | 12,4% | 2003 | 12,9% | 258 1,7% | 1231 7,9% | 2424 | 15,6% | 1013 6,5% | 2113 | 13,6% | 1183 7,6% 504 3,2% | 1468 9,4% | 15585 100%
EFH ohne Wohneigentum 1333 | 18,3% | 1584 | 21,7% | 708 9,7% 304 4,2% 530 7.3% 447 6,1% 669 9,2% 647 8,9% 274 3,8% 355 4,9% 444 6,1% 7295 100%
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 444 16,6% | 685 25,6% | 297 11,1% 84 3,1% 243 9,1% 192 7,2% 206 7,7% 149 5,6% 80 3,0% 125 4,7% 176 6,6% 2681 100%
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 2661 | 25,7% | 2633 | 25,4% | 1081 | 10,4% | 534 5,2% 618 6,0% 504 4,9% 589 5,7% 460 4,4% 205 2,0% 440 4,2% 638 6,2% | 10363 100%
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 2127 | 16,3% | 3264 | 25,0% | 2274 | 17,4% | 703 5,4% 934 7,1% | 1113 8,5% 550 4,2% 467 3,6% 331 2,5% 392 3,0% 909 7,0% | 13064 100%
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 3972 | 22,6% | 4233 | 24,1% | 2185 | 12,4% | 1022 5,8% | 1040 59% ([ 1119 6,4% 937 5,3% 743 4,2% 373 2,1% 776 4,4% | 1190 6,8% | 17590 100%
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 935 14,4% | 1889 | 29,2% | 798 12,3% | 329 51% 584 9,0% 411 6,3% 371 5,7% 330 5,1% 161 2,5% 269 4,2% 401 6,2% 6478 100%
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 2093 | 23,3% | 2680 | 29,9% | 727 8,1% 685 7,6% 594 6,6% 332 3,7% 503 5,6% 346 3,9% 159 1,8% 343 3,8% 506 5,6% 8968 100%
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 384 14,4% | 504 18,9% | 190 7,1% 185 6,9% 292 10,9% | 177 6,6% 287 10,8% | 223 8,4% 65 2,4% 145 5,4% 215 8,1% 2667 100%
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 872 26,1% | 714 21,4% | 170 5,1% 372 11,1% | 267 8,0% 98 2,9% 313 9,4% 166 5,0% 65 1,9% 118 3,5% 185 5,5% 3340 100%
MFH mit geférderten Wohnungen 538 6,7% | 1299 [ 16,3% | 1033 | 12,9% | 279 3,5% 550 6,9% 590 7,4% 937 11,7% | 913 11,4% | 295 3,7% 936 11,7% | 619 7,7% 7989 100%
Genossenschaften 442 7,9% | 1438 | 25,6% | 1203 | 21,4% | 127 2,3% 420 7,5% 587 10,5% | 305 5,4% 231 4,1% 130 2,3% 322 5,7% 406 7,2% 5611 100%
Stadtbau 422 6,9% | 1344 [22,1% | 999 | 16,4% | 141 2,3% | 365 6,0% | 404 6,6% | 577 95% | 376 6,2% | 201 33% | 715 |11,8% | 532 8,8% | 6076 100%
Studentenw ohnheime 1933 | 46,4% | 434 10,4% 37 0,9% | 1475 | 35,4% 49 1,2% 6 0,1% 72 1,7% 10 0,2% 6 0,1% 30 0,7% 116 2,8% 4168 100%
sonstige Wohnheime 367 8,7% | 495 |11,8% | 2252 | 53,6% | 142 3,4% 77 18% | 263 6,3% 57 1,4% 46 1,1% 15 0,4% 52 12% | 434 |[10,3% | 4200 100%
Gesamt 19981 | 17,2% | 25126 | 21,6% | 15957 | 13,7% | 6640 | 57% | 7794 6,7% | 8667 7,5% | 7386 6,4% | 7220 | 6,2% | 3543 | 3,1% | 5522 | 4,8% | 8239 7,1% | 116075 | 100%
Legende kleiner als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
groRer als Mittelw ert, mehr als 20% Abw eichung
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 53:

Zuziige 2008 - 2012 nach Teilmarkten und Haushaltstypen - Anzahl der Haushalte

Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine [ Paar, keine [ Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- weitere weitere weitere |Kind(ern) in|Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, | haushalt, | haushalt, Person, Person, Person, | der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
Zuztige 2008 bis 2012 | e % [ Qoan | e | e | e | e o] ot e | e | s "o cesam
unter 30 [bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter g erziehend)
(Griindungs
Phase)

Teilmarkte AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH AnzHH Anz HH
EZH mit Wohneigentum 4,193 1.803 229 120 123 45 141 76 8 182 59 98 4 7.081
EZH ohne Wohneigentum 3.305 1.364 126 71 95 25 155 63 5 175 73 65 0 5.522
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 937 448 34 19 23 9 30 13 1 48 8 22 0 1.592
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 5.432 1.657 115 106 94 23 87 38 4 173 41 72 0 7.842
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 5.253 1.983 255 164 120 48 114 31 16 193 65 92 3 8.337
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 8.631 2.781 215 241 138 28 182 57 11 302 102 146 3 12.837
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 2.223 1.069 117 76 74 34 64 21 8 85 31 46 0 3.848
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 4,984 2.292 155 160 101 25 102 35 3 172 102 64 0 8.195
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 994 451 70 32 71 51 59 18 5 56 22 18 3 1.850
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 2.261 913 93 60 7 35 76 18 1 82 41 75 0 3.732
MFH mit geférderten Wohnungen 1.666 985 120 61 47 28 109 29 9 274 32 110 3 3.473
Genossenschaften 729 455 67 23 22 8 35 9 1 63 12 24 0 1.448
Stadtbau 1.074 742 57 28 18 12 48 18 3 140 28 80 0 2.248
Studierendenwohnheime 12.804 735 18 187 30 2 41 9 2 63 60 31 25 14.007
sonstige Wohnheime 1.580 696 884 21 20 84 90 43 9 72 59 82 50 3.690
Gesamt 56.066 18.374 2.555 1.369 1.053 457 1.333 478 86 2.080 735 1.025 91 85.702
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 54:

Verteilung nach Teilmérkten

Zuziige 2008 - 2012 nach Teilmarkten und Haushaltstypen -Anteile der Haushalte in %

Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine [ Paar, keine | Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- weitere weitere weitere |Kind(ern) in [Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, | haushalt, | haushalt, Person, Person, Person, | der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
unter 30 |30 bis unter |60 Jahre alt| jlngerer jingerer jungerer der der Konsoli- in der Partner, mit| haushalt Kinder |haushalt mit Gesamt
Zuz[jge 2008 bis 2012 Jahre alt |60 Jahre alt| oder alter Partner | Partner 30 | Partner 60 | Expansion | dierung Phase der | Kind(ern) ohne unter 15 Kind(er)
unter 30 |bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter g erziehend)
(Phase der
Grundung)
Teilmarkte Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH %
EZH mit Wohneigentum 59,2 25,5 3,2 1,7 1,7 0,6 2,0 11 0,1 2,6 0,8 14 0,1 100
EZH ohne Wohneigentum 59,9 24,7 2,3 1,3 1,7 0,5 2,8 11 0,1 3,2 1,3 1,2 0,0 100
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 58,9 28,1 2,1 1,2 1,4 0,6 1,9 0,8 0,1 3,0 0,5 14 0,0 100
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 69,3 21,1 1,5 14 1,2 0,3 1,1 0,5 0,1 2,2 0,5 0,9 0,0 100
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 63,0 23,8 3,1 2,0 1,4 0,6 1,4 0,4 0,2 2,3 0,8 11 0,0 100
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 67,2 21,7 1,7 19 11 0,2 14 04 0,1 24 0,8 11 0,0 100
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 57,8 27,8 3,0 2,0 1,9 0,9 1,7 0,5 0,2 2,2 0,8 1,2 0,0 100
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 60,8 28,0 1,9 2,0 1,2 0,3 1,2 0,4 0,0 2,1 1,2 0,8 0,0 100
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 53,7 24,4 3,8 1,7 3,8 2,8 3,2 1,0 0,3 3,0 1,2 1,0 0,2 100
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 60,6 24,5 2,5 1,6 2,1 0,9 2,0 0,5 0,0 2,2 1,1 2,0 0,0 100
MFH mit geférderten Wohnungen 48,0 28,4 3,5 1,8 1,4 0,8 3,1 0,8 0,3 7,9 0,9 3,2 0,1 100
Genossenschaften 50,3 31,4 4,6 1,6 i3 0,6 24 0,6 0,1 44 0,8 1,7 0,0 100
Stadtbau 47,8 33,0 2,5 1,2 0,8 0,5 2,1 0,8 0,1 6,2 1,2 3,6 0,0 100
Studierendenwohnheime 91,4 52 0,1 1,3 0,2 0,0 0,3 0,1 0,0 0,4 0,4 0,2 0,2 100
sonstige Wohnheime 42,8 18,9 24,0 0,6 0,5 2,3 24 1,2 0,2 2,0 1,6 2,2 14 100
Gesamt 65,4 21,4 3,0 1,6 12 0,5 1,6 0,6 0,1 24 0,9 1,2 0,1 100
Legende groRRer als Mittelwert, mehr als 20% Abweichung

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 55:

Verteilung nach Haushaltstypen

Zuziige 2008 - 2012 nach Teilmarkten und Haushaltstypen - Anteile der Haushalten in %

Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine | Paar, keine | Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- weitere weitere weitere |Kind(ern) in[Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, | haushalt, | haushalt, Person, Person, Person, | der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
unter 30 (30 bis unter |60 Jahre alt| jlingerer jungerer jungerer der der Konsoli- in der Partner, mit| haushalt Kinder |haushalt mit Gesamt
Zuz[jge 2008 bis 2012 Jahre alt |60 Jahre alt| oder alter Partner [ Partner 30 | Partner 60 | Expansion | dierung Phase der | Kind(ern) ohne unter 15 Kind(er)
unter 30 ([bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter g erziehend)
(Phase der
Grundung)
Teilmarkte Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH %
EZH mit Wohneigentum 75 9,8 9,0 8,8 11,7 9,8 10,6 15,9 9,3 8,8 8,0 9,6 4.4 8,3
EZH ohne Wohneigentum 59 7,4 49 52 9,0 55 11,6 13,2 5,8 8,4 9,9 6,3 0,0 6,4
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 1,7 2,4 1,3 14 2,2 2,0 2,3 2,7 1,2 2,3 1,1 2,1 0,0 1,9
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 9,7 9,0 4,5 7,7 8,9 50 6,5 7,9 47 8,3 5,6 7,0 0,0 9,2
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 9,4 10,8 10,0 12,0 11,4 10,5 8,6 6,5 18,6 9,3 8,8 9,0 3,3 9,7
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 15,4 15,1 8,4 17,6 13,1 6,1 13,7 11,9 12,8 14,5 13,9 14,2 33 15,0
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 4,0 5,8 4,6 5,6 7,0 7,4 4.8 4.4 9,3 4,1 4,2 4.5 0,0 4,5
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 8,9 12,5 6,1 11,7 9,6 55 7,7 7,3 35 8,3 13,9 6,2 0,0 9,6
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 1,8 2,5 2,7 2,3 6,7 11,2 4.4 3,8 5,8 2,7 3,0 1,8 3,3 2,2
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 4,0 5,0 3,6 4.4 7,3 7,7 5,7 3,8 1,2 3,9 5,6 7,3 0,0 4,4
MFH mit geférderten Wohnungen 3,0 5,4 4,7 4,5 4,5 6,1 8,2 6,1 10,5 13,2 4.4 10,7 3,3 4,1
Genossenschaften 1,3 2,5 2,6 1,7 2,1 1,8 2,6 1,9 1,2 3,0 1,6 2,3 0,0 1,7
Stadtbau 1,9 4,0 2,2 2,0 1,7 2,6 3,6 3,8 &5 6,7 3,8 7,8 0,0 2,6
Studierendenwohnheime 22,8 4,0 0,7 13,7 2,8 0,2 3,1 1,9 2,3 3,0 8,2 3,0 27,5 16,3
sonstige Wohnheime 2,8 3,8 34,6 15 1,9 18,4 6,8 9,0 10,5 35 8,0 8,0 54,9 4,3
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Legende groRRer als Mittelwert, mehr als 20% Abweichung

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 56:

Wegziige 2008 - 2012 nach Teilmirkten und Haushaltstypen - Anzahl der Haushalte

Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine | Paar, keine | Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- weitere weitere weitere [Kind(ern) in|Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, | haushalt, | haushalt, Person, Person, Person, | der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
- _ unter 30 |30 bis unter|60 Jahre alt| jingerer jingerer jungerer der der Konsoli- in der Partner, mit| haushalt Kinder  |haushalt mit Gesamt
Wegqu e 2008-2012 Jahre alt |60 Jahre alt| oder alter Partner | Partner 30 | Partner 60 | Expansion | dierung Phase der | Kind(ern) ohne unter 15 Kind(er) s
unter 30 |bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter g erziehend)
(Phase der
Griindung)

Teilmérkte Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH AnzHH
EZH mit Wohneigentum 4.435 2.309 346 123 154 54 148 74 14 201 48 53 3 7.962
EZH ohne Wohneigentum 2.757 1.540 238 80 131 42 167 69 146 68 56 4 5.302
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 915 507 65 20 36 7 63 12 a7 8 16 3 1.699
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 4.651 2.075 240 125 158 26 198 41 161 33 40 0 7.756
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 4.104 2.231 371 202 172 61 222 52 12 165 75 61 0 7.728
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 6.983 3.339 439 241 246 76 352 78 17 281 94 87 9 12.242
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 1.898 1.260 153 99 141 31 135 33 3 87 30 33 3 3.906
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 3.944 2.456 194 217 170 29 219 42 3 143 113 34 3 7.567
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 740 378 44 33 39 7 51 9 1 42 13 10 0 1.367
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 1.676 773 65 64 63 12 79 17 3 63 32 37 6 2.890
MFH mit geférderten Wohnungen 1.492 1.023 172 64 60 33 159 55 7 280 36 108 6 3.495
Genossenschaften 689 531 137 28 27 20 65 5 6 71 8 22 0 1.609
Stadtbau 1.022 799 151 41 35 32 99 30 10 190 27 80 3 2.519
Studierendenwohnheime 10.209 1.092 20 180 35 5 70 17 6 62 65 11 23 11.795
sonstige Wohnheime 1.142 701 297 17 16 10 52 26 61 18 48 6 2.397
Gesamt 46.657 21.014 2.932 1.534 1.483 445 2.079 560 97 2.000 668 696 69 80.234
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 57:

Verteilung nach Teilmirkten

Wegziige 2008 - 2012 nach Teilmédrkten und Haushaltstypen - Anteile der Haushalte in %

Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine [ Paar, keine [ Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- weitere weitere weitere |Kind(ern) in|Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, haushalt, haushalt, Person, Person, Person, der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
Wegziige 20082012 | e [ st e | It | K0t |t | ot || e | s [y cesam
unter 30 |bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter o] erziehend)
(Phase der
Grundung)
Teilmarkte Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH %
EZH mit Wohneigentum 55,7 29,0 43 1,5 1,9 0,7 1,9 0,9 0,2 2,5 0,6 0,7 0,0 100
EZH ohne Wohneigentum 52,0 29,0 4,5 1,5 2,5 0,8 3,1 1.3 0,1 2,8 13 11 0,1 100
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 53,9 29,8 3,8 1,2 2,1 0,4 3,7 0,7 0,0 2,8 0,5 0,9 0,2 100
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 60,0 26,8 3,1 1,6 2,0 0,3 2,6 0,5 0,1 2,1 0,4 0,5 0,0 100
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 53,1 28,9 4.8 2,6 2,2 0,8 2,9 0,7 0,2 2,1 1,0 0,8 0,0 100
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 57,0 27,3 3,6 2,0 2,0 0,6 2,9 0,6 0,1 2,3 0,8 0,7 0,1 100
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 48,6 32,3 3,9 2,5 3,6 0,8 BI5 0,8 0,1 2,2 0,8 0.8 0,1 100
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 52,1 32,5 2,6 2,9 2,2 0,4 2,9 0,6 0,0 1,9 15 0,4 0,0 100
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 54,1 27,7 3,2 2,4 2,9 0,5 3,7 0,7 0,1 3,1 1,0 0,7 0,0 100
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 58,0 26,7 2,2 2,2 2,2 0,4 2,7 0,6 0,1 2,2 11 1,3 0,2 100
MFH mit geférderten Wohnungen 42,7 29,3 4,9 1,8 1,7 0,9 4,5 1,6 0,2 8,0 1,0 3,1 0,2 100
Genossenschaften 42,8 33,0 8,5 1,7 1,7 1,2 4,0 0,3 0,4 4,4 0,5 1,4 0,0 100
Stadtbau 40,6 31,7 6,0 1,6 14 1,3 3,9 1,2 0,4 7,5 1,1 3,2 0,1 100
Studierendenwohnheime 86,6 9,3 0,2 1,5 0,3 0,0 0,6 0,1 0,1 0,5 0,6 0,1 0,2 100
sonstige Wohnheime 47,6 29,2 12,4 0,7 0,7 0,4 2,2 11 0,1 2,5 0,8 2,0 0,3 100
Gesamt 58,2 26,2 3,7 1,9 1,8 0,6 2,6 0,7 0,1 2,5 0,8 0,9 0,1 100
Legende groBer als Mittelwert, mehr als 20% Abweichung

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 58:

Verteilung nach Haushaltstypen

Wegziige 2008 - 2012 nach Teilmédrkten und Haushaltstypen - Anteile der Haushalte in %

Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine | Paar, keine | Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- | weitere weitere weitere  [Kind(ern) in|Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, haushalt, haushalt, Person, Person, Person, der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
Wegzige 2008-2012 | Uner% faonsueico e pngerer | ngerr | nger | der e o) o der | vtk | Ko st o] esan
unter 30 |bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter g erziehend)
(Phase der
Griindung)
Teilméarkte Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH %
EZH mit Wohneigentum 9,7 11,0 11,8 8,0 10,4 12,1 7,1 13,2 14,6 10,1 7,2 7,9 53 10,1
EZH ohne Wohneigentum 6,0 7,3 8,1 52 8,8 9,4 8,1 12,3 4,2 7,3 10,2 8,2 53 6,7
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 2,0 2,4 2,2 1,3 2,4 1,6 3,0 21 0,0 2,4 12 2,2 58 21
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 10,2 9,9 8,2 8,1 10,7 5,8 9,5 7,3 8,3 8,1 4,9 5,0 0,0 9,8
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 9,0 10,6 12,7 13,2 11,6 13,7 10,7 9,1 12,5 8,3 11,2 8,4 0,0 9,8
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 15,3 15,9 15,0 15,7 16,6 17,1 16,8 14,0 17,7 14,1 14,1 12,7 15,8 15,4
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 4,1 6,0 52 6,5 9,5 7,0 6,5 5,9 3,1 4,4 4,5 5,0 5,3 4,9
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 8,6 11,7 6,6 14,1 11,5 6,5 10,6 7,5 3,1 7,2 16,9 51 5,3 9,6
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 16 18 15 2,2 2,6 1,6 25 1,6 1,0 2,1 19 14 0,0 1,7
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 3,7 3,7 2,2 4,2 4,2 2,7 3,8 3,0 31 3,2 4.8 58 10,5 3,6
MFH mit geférderten Wohnungen 3,3 4,9 59 4,2 4,0 7,4 7,7 9,8 7,3 14,0 54 15,4 10,5 4,4
Genossenschaften 15 25 4,7 1,8 1,8 4,5 3,1 0,9 6,3 3,6 1,2 2,7 0,0 2,0
Stadtbau 2,2 38 52 2,7 24 7,2 4.8 54 10,4 9,5 4,0 11,5 58 32
Studierendenwohnheime 20,2 52 0,7 11,7 2.4 1,1 3,4 3,0 5,2 3,1 9,7 1,9 21,1 13,7
sonstige Wohnheime 2,5 3,3 10,1 1,1 1,1 2,2 2,5 4,7 3,1 3,1 2,7 7,2 10,5 3,0
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Legende groBer als Mittelwert, mehr als 20% Abweichung

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 59:

Umziige 2008 - 2012 nach Teilmirkten und Haushaltstypen - Anzahl der Haushalte

Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine | Paar, keine | Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- weitere weitere weitere |Kind(ern) in|Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, haushalt, haushalt, Person, Person, Person, der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
e . unter 30 |30 bis unter |60 Jahre alt| jlingerer jungerer jungerer der der Konsoli- in der Partner, mit| haushalt Kinder |haushalt mit
UMZUGE 2008-2012 Jahre alt |60 Jahre alt| oder alter Partner | Partner 30 | Partner 60 | Expansion | dierung Phase der | Kind(ern) ohne unter 15 Kind(er) Gesamt
unter 30 |bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter g erziehend)
(Grundungs:
Phase)

Teilmarkte Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH Anzahl HH
EZH mit Wohneigentum 2.006 1.189 121 103 170 37 433 179 14 201 52 69 7 4.581
EZH ohne Wohneigentum 1.984 1.100 87 106 139 24 384 169 24 224 55 69 6 4.371
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 770 452 19 50 55 62 18 0 41 15 15 0 1.500
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 4.070 1.667 73 166 124 203 74 206 65 41 0 6.707
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 3.547 1.713 213 210 208 54 207 88 30 196 89 47 15 6.617
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 6.007 2.569 183 333 228 25 374 117 32 429 129 93 18 10.537
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 1.482 965 94 132 99 22 110 29 106 41 28 3.117
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 3.197 1.508 120 207 111 20 162 47 152 65 48 5.649
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 685 437 52 64 99 20 79 23 70 32 11 1.581
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 1.382 706 65 100 107 17 126 47 92 32 42 2.733
MFH mit geférderten Wohnungen 1.340 1.116 261 151 152 90 487 155 28 549 87 79 22 4517
Genossenschaften 773 751 156 59 108 59 127 34 11 178 49 36 46 2.387
Stadtbau 1.050 990 113 102 116 45 293 114 22 482 64 73 17 3.481
Studentenwohnheime 3.300 383 10 63 12 0 39 4 0 41 7 4 0 3.863
sonstige Wohnheime 655 511 2.400 18 20 94 31 16 0 58 30 69 4 3.906
Gesamt 32.248 16.057 3.967 1.864 1.748 519 3.117 1.114 202 3.025 812 724 150 65.547
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 60: Umziige 2008 - 2012 nach Teilmirkten und Haushaltstypen - Anteile der Haushalte in %
Verteilung nach Teilmirkten
Haushaltstypen
Ein- Ein- Ein- Paar, keine | Paar, keine | Paar, keine | Paar mit Paar mit Paar mit Bezugs- Sonstiger Ein- Sonstiger
personen- | personen- | personen- weitere weitere weitere [Kind(ern) in|Kind(ern) in Nach- person Mehr- personen- Mehr-
haushalt, | haushalt, | haushalt, Person, Person, Person, | der Phase | der Phase | komme(n) ohne personen- | haushalt, | personen-
UMZUGE 20082012 | Sher % [ | S| s | | dert | cpon | vt er || " | s "oy cesam
unter 30 |[bis unter 60| Jahre oder Schrumpfun| (allein- Kind(er) Jahre alt
Jahre alt Jahre alt alter g erziehend)
(Grindungs
Phase)
Teilmérkte Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % [ Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH % | Anteile HH %
EZH mit Wohneigentum 43,8 26,0 2,6 2,2 3,7 0,8 9,5 3.9 0,3 44 1,1 {85 0,2 100
EZH ohne Wohneigentum 45,4 25,2 2,0 24 3,2 0,5 8,8 3,9 05 51 1,3 1,6 0,1 100
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 51,3 30,1 1,3 3,3 3,7 0,2 4,1 1,2 0,0 2,7 1,0 1,0 0,0 100
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 60,7 24,9 1,1 2,5 1,8 0,1 3,0 1,1 0,1 3,1 1,0 0,6 0,0 100
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 53,6 25,9 32 3,2 31 0,8 31 1,3 0,5 3,0 1,3 0,7 0,2 100
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 57,0 24,4 1,7 3,2 2,2 0,2 35 1,1 0,3 41 1,2 0,9 0,2 100
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 47,5 31,0 3,0 4.2 3,2 0,7 35 0,9 0,3 34 1,3 0,9 0,0 100
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 56,6 26,7 2,1 3,7 2,0 04 2,9 0,8 0,1 2,7 1,2 0,8 0,1 100
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 43,3 27,6 33 4,0 6,3 1,3 5,0 15 0,6 44 2,0 0,7 0,0 100
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 50,6 25,8 24 3,7 3,9 0,6 4,6 1,7 0,3 34 1,2 15 0,3 100
MFH mit geférderten Wohnungen 29,7 24,7 5,8 3,3 3,4 2,0 10,8 3,4 0,6 12,2 1,9 1,7 0,5 100
Genossenschaften 32,4 BiR5! 6,5 25 45 258 53 1,4 05 7,5 2,1 15 19 100
Stadtbau 30,2 28,4 32 2,9 3,3 1,3 8,4 Bh3 0,6 13,8 1,8 2,1 0,5 100
Studierendenwohnheime 85,4 9,9 0,3 1,6 0,3 0,0 1,0 0,1 0,0 1,1 0,2 0,1 0,0 100
sonstige Wohnheime 16,8 13,1 61,4 0,5 0,5 24 0,8 0,4 0,0 15 0,8 1,8 0,1 100
Gesamt 49,2 24,5 6,1 2,8 2,7 0,8 4.8 1,7 0,3 4,6 1,2 1,1 0,2 100
Legende groRRer als Mittelwert, mehr als 20% Abweichung

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 61: Umziige 2008 - 2012 nach Herkunfts-Teilmirkten und Zie 1-Teilmarkten

Anzahl der Haushalte
Teilmérkte - ZIEL
. EZH mit [EZH ohne | MFH vor | MFH vor |MFH 1949-|MFH 1949-(MFH 1986-|MFH 1986-| MFH ab MFHab | MFH mit |Genossen{ Stadtbau |Studieren-| sonstige
UMZUGE zwischen Teilmarkten | \wohn- | Wohn- | 1949 mit |1949 ohne| 1985 mit |1985 ohne| 2002 mit |2002 ohne| 2003 mit {2003 ohne | geforder- | schaften denwohn-| Wohn- | gesamt
2008-2012 eigentum | eigentum | Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- | ten Woh- heime heime
eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | nungen

Teilmérkte - HERKUNFT Anzahl HH | Anzahl HH | AnzahlHH | AnzahlHH | AnzahlHH | AnzahlHH [ AnzahlHH | AnzahlHH | AnzahlHH | AnzahlHH [ AnzahlHH | AnzahlHH | AnzahlHH | AnzahlHH [ AnzahlHH | Anzahl HH
EZH mit Wohneigentum 584 494 89 534 557 899 327 552 152 248 260 131 166 323 288 5.604
EZH ohne Wohneigentum 437 435 109 493 424 697 194 380 118 193 238 145 193 185 206 4.447
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 97 121 69 249 146 235 80 122 42 56 51 35 35 45 53 1.436
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 443 491 285 1.151 646 1.147 284 585 169 291 272 193 206 328 259 6.750
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 425 397 155 649 901 1.162 352 601 169 244 429 220 276 264 350 6.594
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 719 695 240 1.118 1.184 2.145 537 963 241 397 670 321 553 435 503 10.721
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 279 231 75 305 316 428 230 305 144 169 168 70 90 91 111 3.012
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 405 364 150 557 531 930 321 596 154 286 327 160 216 219 195 5.411
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 83 71 31 115 100 173 66 96 58 81 65 30 27 42 29 1.067
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 155 153 57 251 224 323 131 247 81 141 173 60 96 110 99 2.301
MFH mit geforderten Wohnungen 244 242 36 208 356 526 168 278 79 197 838 183 491 96 309 4.251
Genossenschaften 116 119 26 108 182 209 75 117 30 49 175 598 93 82 238 2.217
Stadtbau 142 172 28 164 269 412 90 175 26 81 528 119 778 57 308 3.349
Studierendenwohnheime 369 314 121 695 586 1.007 194 483 89 218 163 81 102 1.533 78 6.033
sonstige Wohnheime 83 72 29 110 195 244 68 149 29 82 160 41 159 53 880 2.354
Gesamt 4.581 4.371 1.500 6.707 6.617 10.537 3.117 5.649 1.581 2.733 4.517 2.387 3.481 3.863 3.906 65.547

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 62: Umziige 2008 - 2012 nach Herkunfts - Teilmarkten und Ziel - Teilmirkten - Anteile der Haushalte in %
Verteilung nach Herkunft

Teilméarkte - ZIEL
B EZH mit |EZH ohne | MFH vor | MFH vor |MFH 1949-|MFH 1949-|MFH 1986-(MFH 1986-| MFHab | MFHab | MFH mit [Genossen{ Stadtbau |Studieren-| sonstige
UMZUGE zwischen Teilmérkten | Wohn- | Wohn- | 1949 mit {1949 ohne| 1985 mit | 1985 ohne| 2002 mit | 2002 ohne| 2003 mit |2003 ohne | geférder- | schaften denwohn- | Wohn- | -
2008-2012 eigentum | eigentum | Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- | ten Woh- heime heime
eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | eigentum | nungen

Teilmarkte - HERKUNFT Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile % Anteile %
EZH mit Wohneigentum 10,4 8,8 1,6 9,5 9,9 16,0 5,8 9,9 2,7 4,4 4,6 2,3 3,0 5,8 51 100
EZH ohne Wohneigentum 9,8 9,8 2,5 11,1 9,5 15,7 4,4 8,5 2,7 43 54 3,3 43 4,2 4,6 100
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 6,8 8,4 4,8 17,3 10,2 16,4 5,6 8,5 2,9 3,9 3,6 2,4 24 3,1 3,7 100
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 6,6 73 4,2 17,1 9,6 17,0 4,2 8,7 25 4,3 4,0 2,9 3,1 4,9 3,8 100
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 6,4 6,0 2,4 9,8 13,7 17,6 5,3 91 2,6 37 6,5 33 4,2 4,0 53 100
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 6,7 6,5 2,2 10,4 11,0 20,0 5,0 9,0 2,2 3,7 6,2 3,0 5,2 4,1 4,7 100
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 93 7,7 2,5 10,1 10,5 14,2 7,6 10,1 4,8 5,6 5,6 2,3 3,0 3,0 3,7 100
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 75 6,7 2,8 10,3 9,8 17,2 59 11,0 2,8 5,3 6,0 3,0 4,0 4,0 3,6 100
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 7,8 6,7 2,9 10,8 9,4 16,2 6,2 9,0 54 7,6 6,1 2,8 25 3,9 2,7 100
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 6,7 6,6 25 10,9 9,7 14,0 57 10,7 8IS 6,1 75 2,6 4,2 4.8 4,3 100
MFH mit geférderten Wohnungen 57 57 0,8 4,9 8,4 12,4 4,0 6,5 1,9 4,6 19,7 4,3 11,6 2,3 7,3 100
Genossenschaften 52 54 1,2 49 8,2 9,4 3,4 53 1,4 2,2 7.9 27,0 4,2 3,7 10,7 100
Stadtbau 4,2 51 0,8 4,9 8,0 12,3 2,7 52 0,8 24 15,8 3,6 23,2 1,7 9,2 100
Studierendenwohnheime 6,1 5,2 2,0 11,5 9,7 16,7 3,2 8,0 1,5 3,6 2,7 1,3 1,7 25,4 1,3 100
sonstige Wohnheime 35 31 1,2 4,7 8,3 10,4 2,9 6,3 1,2 35 6,8 1,7 6,8 2,3 37,4 100
Gesamt 7,0 6,7 2,3 10,2 10,1 16,1 4,8 8,6 24 4,2 6,9 3,6 53 59 6,0 100

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 63: Stichprobenverteilung der Biirgerumfrage 2012
Birgerumfrage (Befragte) Gesamt (Wohnberechtige)
Birgerumfrage 2012

% Anzahl % Anzahl
EFH mit Wohneigentum 22% 643 18% 35448
EFH ohne Wohneigentum 8% 235 7% 14482
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 2% 59 2% 4837
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 8% 232 9% 17134
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 11% 328 11% 21511
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 14% 387 15% 29481
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 7% 212 6% 11130
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 7% 194 7% 14683
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 3% 84 3% 5519
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 3% 79 3% 6105
MFH mit geférderten Wohnungen 7% 194 9% 18530
Genossenschaften 4% 109 5% 9574
Stadtbau 4% 102 6% 12521
Gesamt 100% 2858 100% 200955

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 64: Hohe der monatlichen Wohnkosten nach Teilmarkten
(Biirgerumfrage 2012)
Hohe der monatlichen Wohnkosten incl.
Nebenkosten in €
Burrgerumfrage 2012
Giltige N Mittelwert

EFH mit Wohneigentum 486 885,55
EFH ohne Wohneigentum 197 1048,37
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 50 952,00
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 191 812,95
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 285 671,34
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 344 724,12
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 183 695,70
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 173 795,20
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 77 990,97
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 67 1000,32
MFH mit geférderten Wohnungen 172 748,93
Genossenschaften 99 624,74
Stadtbau 90 614,10
Gesamt 2414~ 801,31
* Die untersten und obersten 2,5 % der Falle wurden ausgeschlossen.

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 65: Aquivalenzeinkommen nach Teilmirkten
(Biirgerumfrage 2012)
Aquivalenzeinkommen in €
Birgerumfrage 2012

Gultige N Mittelwert
EFH mit Wohneigentum 452 203455
EFH ohne Wohneigentum 184 2008,99
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 49 1974,10
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 178 1961,47
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 270 1829,65
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 324 1612,12
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 171 219541
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 153 1817,69
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 64 2311,67
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 64 2195,90
MFH mit geférderten Wohnungen 166 1298,35
Genossenschaften 85 1584,75
Stadtbau 88 1141,54
Gesamt 2248 1843,49

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 66: Anteil der Wohnkosten am Haushaltsnettoeinkommen nach
Haushaltstypen (Biirgerumfrage 2012)
Anteil der Wohnkosten am
Biirgerumfrage 2012 Haushaltsnettoeinkommen in %
Mittelwert Glltige N

Einpersonenhaushalt unter 30 Jahren alt 442 244
Einpersonenhaushalt, 30 bis 59 Jahre alt 34,4 410
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre alt oder alter 394 254
Paar, keine weitere Person, jingerer Partner unter 30 Jahre 36,5 131
Paar, keine weitere Person, jingerer Partner 30 und 59 Jahren 28,1 295
Paar, keine weitere Person, jiingerer Partner 60 Jahre oder alter 32,8 325
Paar mitKind(ern) in der Phase der Expansion 36,5 267
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung 33,3 310
Paar mit Nachkomme(n) in der Phase der Schrumpfung 29,0 141
Bezugsperson ohne Partner mit Kind(ern) (alleinerziehend) 43,6 101
Sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 33,7 220
Gesamt 35,2 2698*

* Die untersten und obersten 2,5 % der Fille wurden ausgeschlossen

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Abbildung 95: Wohnkosten pro m? - Boxplot (Biirgerumfrage 2012)
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Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 67: Wohnzufriedenheit nach Teilmarkten, Biirgerumfrage 2010

und 2012 getrennt
Kommunalbarometer: Wie zufrieden sind Sie mit Inrer Wohnung?
Biirgerumfrage 2012 Birrgerumfrage 2010
Gultige N Mittelwert Gultige N Mittelwert
EZH mit Wohneigentum 597 86 485 84
EZH ohne Wohneigentum 227 79 166 78
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 57 81 55 82
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 227 73 184 72
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 315 74 243 75
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 371 67 319 68
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 208 80 136 77
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 191 71 164 71
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 80 81 62 78
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 78 73 61 75
MFH mit geférderten Wohnungen 186 72 150 69
Genossenschaften 106 74 130 72
Stadtbau 90 58 88 54
Gesamt 2733 75 2243 74

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 68: Wohnzufriedenheit allgemein nach Haushaltstypen und Teilmirkten
. Paar, keine Paar, keine
Paar, keine i : ]
] w eitere w eitere : ) Paar mit Bezugsperson )
Einpersonen- w eitere Paar mit Paar mit Sonstiger
Einpersonen- | Enpersonen- Person, Person, ) . . . Nachkomme(n) | ohne Partner
. haushalt, 60 Person, Kind(ern) in Kind(ern) in X L Mehrpersonen-
Biirgerumfrage 2010 und 2012 haushalt unter | haushalt, 30 jungerer jungerer in der Phase | mit Kind(ern) Gesamt
. Jahre alt oder jungerer der Phase der | der Phase der ) haushalt ohne
30 Jahren |bis 59 Jahre alt u Partner Partner 60 . . der (allein- R
alter Partner unter . Expansion | Konsolidierung . Kind(er)
zwischen 30 Jahre oder Schrumpfung erziehend)
30 Jahre N
und 59 Jahren alter
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
EFH mit Wohneigentum 72 78 89 73 85 91 83 84 86 80 85 85
EFH ohne Wohneigentum 74 68 81 83 81 81 78 83 82 70 84 79
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 67* 71 88* 82* 86* 91 75* 82* 85* 81* 78* 81
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 68 69 76 78 72 80 67 78 80 67 75 73
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 59 75 81 74 79 80 65 70 84* 70 67 75
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 66 64 79 60 67 77 65 63 62 57 67 67
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 68 77 88 77 83 84 66 82 92* 75* 84 79
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 67 68 79 69 68 79* 70 71 72* 78* 74 70
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 77* 74 93* 72* 81 98* 75 79 90* 72* 86* 80
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 68 74 64* 60* 87 88* 77 75* 88* 100* 64* 74
MFH mit geférderten Wohnungen 67* 72 74 70* 77 76 68 72 67 62 71 71
Genossenschaften 80* 73 7 66* 73 79 63 70* 58* 63* 77+ 73
Stadtbau 50* 56 69 70* 54 64 44 36* 53* 56* 56* 56
Gesamt 68 71 81 70 77 83 71 77 80 67 76 75
* geringe Fallzahl
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 69: Detaillierte Wohnzufriedenheit nach Teilmirkten (Biirgerumfrage 2010 und 2012)
Kommunalbarometer: Kommunalbarometer: | Kommunalbarometer:
Birgerumfrage 2010 und 2012 Ausstattung der i%rzg :zzlrb\jl\;gr:?\ leJtr?g;: Soziales Umfeld/ Gestaltung des KE;ngn; lég?'\?vegﬁrr:lentsr: Kg:_;rr;eugzﬁgohmnjrg:
Wohnung Nachbarschaft Wohnumfeldes
Gultige N | Mittelwert | Giltige N | Mittelwert | Gultige N | Mittelwert | Gultige N | Mittelwert | Gultige N | Mittelwert | Gultige N | Mittelwert

EZH mit Wohneigentum 1069 83 972 70 1061 78 1055 75 1072 82 1066 84
EZH ohne Wohneigentum 391 76 384 64 390 76 389 72 395 81 391 79
MFH vor 1949 mit Wohneigentum 112 80 107 62 111 78 109 74 111 89 111 82
MFH vor 1949 ohne Wohneigentum 412 68 404 62 407 71 404 69 412 84 412 73
MFH 1949-1985 mit Wohneigentum 562 73 549 61 554 67 556 67 567 80 566 73
MFH 1949-1985 ohne Wohneigentum 696 65 683 58 694 67 684 64 699 77 695 70
MFH 1986-2002 mit Wohneigentum 343 80 339 60 343 71 337 71 347 82 344 74
MFH 1986-2002 ohne Wohneigentum 355 72 351 50 355 66 352 65 358 79 358 67
MFH ab 2003 mit Wohneigentum 144 84 142 59 143 77 141 73 144 84 143 75
MFH ab 2003 ohne Wohneigentum 138 81 136 51 136 69 138 69 138 84 138 72
MFH mit geférderten Wohnungen 341 75 336 57 343 66 332 65 344 74 343 69
Genossenschaften 238 72 237 67 231 69 230 65 236 75 237 70
Stadtbau 185 59 186 54 180 52 179 53 183 68 186 63
Gesamt 4986 74 4826 61 4948 71 4906 69 5006 80 4990 74
Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg empirica
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Tabelle 70: Detaillierte Wohnzufriedenheit nach Haushaltstypen (Biirgerumfrage 2010 und 2012)

Kgmmu_nalbaro_mete_r: Kommunalbarometer: Kommunalbarometer: Kommunalbarometer: Kommunalbarometer: Kommunalbarometer: | Kommunalbarometer:

Biirgerumfrage 2010 und 2012 ng zufrieden sind Sie Ausstattung der Kosten der Wohnung Soziales Umfeld/ Gestaltung des Lage der Wohnung GroRe der Wohnung
mit lhrer Wohnung? Wohnung Nachbarschaft Wohnumfeldes

Mittelwert | Gultige N | Mittelwert | Gultige N | Mittelwert | Giltige N | Mittelwert | Giltige N | Mittelwert | Gultige N | Mittelwert | Gultige N | Mittelwert | Giltige N
Einpersonenhaushalt unter 30 Jahren 68 352 68 352 55 343 66 345 67 348 79 350 67 351
Einpersonenhaushalt, 30 bis 59 Jahre alt 71 659 69 662 60 661 69 661 67 650 79 661 69 661
Einpersonenhaushalt, 60 Jahre oder alter 81 431 7 427 69 409 72 422 70 408 81 438 80 432
Paar, keine weitere Person, unter 30 Jahre alt 70 271 72 272 53 270 66 269 66 271 79 271 68 269
Paar, keine weitere Person, zwischen 30 und 59 Jahren alt 77 603 76 606 62 597 71 604 68 600 79 604 76 605
Paar, keine weitere Person, 60 Jahre oder alter 83 689 80 682 70 632 72 677 71 674 81 697 83 687
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Expansion 71 403 74 408 55 405 73 406 69 407 80 406 66 409
Paar mit Kind(ern) in der Phase der Konsolidierung 77 550 7 563 60 543 76 556 71 552 81 561 75 563
Paar mit Nachkomme(n) in der Phase der Schrumpfung 80 248 7 252 67 229 71 250 68 244 7 250 81 251
Bezugsperson ohne Partner mit Kind(ern) (alleinerziehend) 67 212 71 211 55 207 65 209 65 207 77 211 69 212
Sonstiger Mehrpersonenhaushalt ohne Kind(er) 76 400 74 404 62 386 69 405 68 399 80 406 76 400
Sonstiger Mehrpersonenhaushalt mit Kind(ern) 76 34 81 33 58 33 73 34 72 34 74 34 80 33
nicht zuordenbar 74 22 73 21 64 21 67 19 64 20 75 19 76 21
keine Angabe 67 61 67 56 57 55| 65 51 61 53 76 57 70 56
Gesamt 75 4935 74 4949 61 4791 71 4908 69 4867 80 4965 74 4950

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg

empirica
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11.4 Methodik der empirica-Prognosen

11.4.1 Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage

Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusam-
men. Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 96, die Annahmen zu diesen Effekten werden
in den nachfolgenden Kapiteln erldutert.

Abbildung 96: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte (i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroBe und Altersverteilung

Ein-/Zweifamilienhausquote Demographische
Veranderung durch Kohorteneffekte und Angebotseffekte Effekte (i.W.S.)

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ € alternativ > +
Normativer Ersatzbedarf Qualitative Zusatznachfrage
Physisch-technischer Verschleil Angebot erfillt nicht nachgefragte Qualitaten
- normative Festlegung - aus Marktbeobachtung abgeleitet
Neubaubedarf Neubaunachfrage
Quelle: Eigene Darstellung empirica

11.4.2 Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demografische Effekte

Eine Umsetzung der Bevdlkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht
aus, um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haus-
halt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Woh-
nung. Deswegen werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten
bertcksichtigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden woh-
nungsnachfragende Haushalte. Fiir das Jahr 2012, dem Basisjahr der hier vorge-
stellten Prognose, wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den fiir
2012 fortgeschriebenen Ergebnissen des Zensus 2011 iibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zu-
satznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwoh-
nerzahlen, der Haushaltsgréfden und der Altersverteilung der Haushalte. Ten-
denziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen grofdere Haushalte
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eher Ein-/Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte,
wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.

11.4.3 Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/ Zweifamilien-
hausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofier sein als die Zunahme
der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/
Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/ Zweifamilien-
hiusern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragen-
der Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in
Geschosswohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,einfa-
milienhausahnliche” Gebdude. Damit sind kleine, tiberschaubare Gebiaude mit ma-
ximal sechs Wohneinheiten gemeint, die private Riickzugsflachen haben und mog-
lichst ebenerdigen Zugang zu begriinten Aufienflichen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).37
Geschosswohnungen erfiillen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je ein-
familienhausdhnlicher das Gebaude ausfillt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fir
Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose liegt die Ursache fiir eine steigende Ein-/ Zweifamili-
enhausquote im sogenannten Kohorteneffekt. Er beschreibt das Nachriicken von
Rentnergenerationen, die ofter als ihre Vorgdnger im Ein-/ Zweifamilienhaus woh-
nen. Dieser Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden. Betroffen
sind Seniorenhaushalte.

11.4.4 Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der
Uberschiisse und Defizite

Bei iiberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofier ist als die Zunahme der Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A
durch Wegzug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware -
konstanter Leerstand unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Ge-
samtzahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstianden konstant
bliebe. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer anderen Region darf aber
nicht saldiert werden.

Dieser Effekt kommt bei der Prognose fiir die Stadt Freiburg nicht sichtbar zum Tra-
gen. Er macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in den
Bevolkerungsprognosen sind. Denn je hoher die Zuwanderung nach Freiburg, desto

37 In der amtlichen Statistik zahlen ,einfamilienhausdhnliche” Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den
Mehrfamilienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/ Zweifamilienhau-
sern dadurch etwas iiber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschatzt wird. Dasselbe
gilt fiir die prozentuale Neubaunachfrage.
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eher stehen anderswo Wohnungen leer und miissen in Freiburg zusatzlich gebaut
werden. Umgekehrt kdnnen Angebotsméangel im Freiburger Wohnungsbestand zu
mehr Suburbanisierung und Abwanderung fithren, mit dem Ergebnis, dass die Be-
volkerungsprognose nicht mehr zutrifft und die quantitative Neubauprognose die
verbleibende Nachfrage liberschatzt.

11.4.5 Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebiaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man bei-
spielsweise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann miisste ein Gebaude nach 100
Jahren abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand
gleichmafig auf alle Baualtersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein
Hundertstel des Gesamtbestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 % jahr-
lich. Tatsachlich gibt es Gebaude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt
werden. Auflerdem verteilt sich der Gebdudebestand nicht gleichméfiig auf alle Bau-
altersklassen, durch den Neubauboom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig
mehr neuere Gebdude. Deswegen geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Er-
satzquote unterhalb von 1 % liegt, meist unterstellt man Werte zwischen 0,1 % und
0,3 % jahrlich. Da diese Grofdenordnung normativ festgelegt und nicht aus Marktbe-
obachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf (und
nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte aus Kapitel 11.4.2 bis 11.4.5
als Neubaubedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebaude vor allem der 1950er und 60er
Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z.B.
energetische Sanierung) meist teurer sind als Abriss und Neubau. Dies wiirde fiir
eine hohere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der
Finanzierung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorliegenden
Studie verzichten wir daher auf die Berechnung eines normativen Ersatzbedarfs und
berechnen stattdessen als Alternative eine qualitative Zusatznachfrage (vgl. Kapi-
tel 11.4.6).

11.4.6 Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf - Neubau trotz Leer-
stand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstdnde gibt es sogar in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstinde
konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neu-
bau fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Be-
stand keine fiir sie addquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarkt-
prognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer
normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung an-
strebt. Die Abweichung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den
quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus
der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-technischen Verschleif unterlie-
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gen. Dessen Ausmafd wird - ohne empirische Ableitung - ebenfalls normativ festge-
legt (Grofdenordnung i.d.R. 0,1 % bis 0,3 % des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden; konkret muss z.B. nicht jede
physisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubau-
nachfrage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht
ausreichend Kaufkraft fiir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon
vor dem Verschleif3, weil die Nachfrager ihre Praferenzen gedndert haben (z.B. gro-
Bere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestan-
dard). In dieser Studie wird daher eine von empirica entwickelte Methodik ange-
wandt und eine ,qualitative Zusatznachfrage“ geschatzt. Dabei steigt die Neubau-
nachfrage genau dann lber das demografisch bedingte Maf hinaus (die demogra-
fisch bedingte Zusatznachfrage wird in den Kapiteln 11.4.2 bis 11.4.4 beschrieben),
wenn die Qualitat des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nach-
frager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Be-
stand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die
Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus
Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage
(und nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus den Kapiteln 11.4.2 bis
11.4.4 zusammen mit 11.4.6 als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).

11.4.7 Ausgewiesene Neubaunachfrage: Obergrenze

Zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Ent-
weder werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen ge-
baut.38 Der erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entspre-
chenden Verhaltensannahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden
Prognose wird unterstellt, dass die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt
wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so prognostizierte erforderliche
Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergren-
ze in der Praxis erreicht wird, hdngt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung,
Grofie etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer stehenden Wohnungen in Relation zur
Qualitat potentieller Neubauwohnungen (Rentabilitidt der Sanierung) und dem Sa-
nierungsverhalten der Eigentiimer ab.

38 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebduden
durch Aus-/Umbau von Gebduden oder Teilung von Wohnungen in Frage.
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11.5 , Gebrauchsanweisung"” fiir die Interpretation der Prognosen
Sind die Prognosen genaue Vorhersagen fiir jedes Jahr?

Die vorgestellten Prognosen fiir die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen
in den kommenden Jahren orientieren sich an der kiinftigen Nachfrage und damit an
der langfristigen demografischen Entwicklung. Diese ist verhadltnismafiig gut vor-
herzusagen, weil die meisten Haushalte der Jahre bis 2030 schon heute gegriindet
sind und die Groéfeen- und Altersstrukturen der Haushalte sich nicht abrupt dndern.
Dasselbe gilt fiir die Wohnpraferenzen. Neben der langfristigen (=demografischen)
Entwicklung wird die Wohnungsnachfrage mittelfristig auch durch die wirtschaftli-
che Situation der Haushalte geprégt. So ist es moglich, dass trotz zunehmender Be-
volkerungszahl die Wohnungsnachfrage kurzfristig weniger ansteigt als prognosti-
ziert (quantitative Abweichung) oder die Ein-/ Zweifamilienhausnachfrage weniger
schnell ansteigt als angenommen (qualitative Abweichung). Solche kurz- oder mit-
telfristigen Einkommenseffekte spiegeln in der vorliegenden, auf 2030 fokussierten
Prognose eine untergeordnete Rolle. Insofern sind die Prognosen eher als langfristi-
ge Entwicklungskorridore und weniger als punktgenaue Vorhersagen fiir jedes Ein-
zeljahr zu verstehen. Dies gilt allein schon wegen des unbekannten und in der Fach-
diskussion umstrittenen Ausmafies des Ersatzbedarfs und des nicht genau quantifi-
zierbaren aufgestauten Nachholbedarfs.

Kann eine Prognose stimmen, wenn die aktuelle Zahl der Haushalte ,nur” als
Fortschreibung bekannt ist?

Die Prognose berechnet die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen, die sich
durch Verdanderungen der Einwohnerzahl, der Altersstruktur der Bevolkerung, der
mittleren Haushaltsgrofie, einer Verschiebung zugunsten von Ein-/ Zweifamilien-
hdusern und einem regionalen Mismatch ergibt. Unter der Annahme, dass die der-
zeit in Freiburg lebenden Haushalte ausreichend versorgt sind und der absolute
Leerstand kiinftig unverandert bleibt, kann somit unabhingig von der Anzahl heuti-
ger Haushalte und heutiger Wohnungen eine kiinftige Zusatznachfrage berechnet
werden.

Wo wohnen die Haushalte, wenn weniger neue Wohnungen (in Ein-/Zwei-
familienhausern) gebaut werden?

Wie bereits erlautert, gibt es lokal nicht nur ein quantitatives, sondern auch ein qua-
litatives Versorgungsproblem und iiberregional zudem ein Mismatch von Angebot
und Nachfrage. Wenn also weniger Wohnungen als die prognostizierte Anzahl ge-
baut werden, dann werden der evtl. noch vorhandene Leerstand sinken und vor
allem das Aufkommen von Nah- und Fernpendlern steigen. Dariiber hinaus kann
knapper Wohnungsraum durch Teilung von Wohnungen (und damit Verkleinerung)
das Angebot vergrofiern oder zweckentfremdete Einheiten wieder als Wohnung
angeboten werden. Alternativ konnen auch junge Erwachsene das Elternhaus spéater
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verlassen und z.B. wahrend der Ausbildung zuhause wohnen bleiben. Auf jeden Fall
aber werden die Miet- und Kaufpreise weiter deutlich ansteigen, wenn die Zu-
satznachfrage nicht durch mengenmafdig und qualitativ ausreichende Zusatzangebo-
te befriedigt wird.

Ahnlich verhilt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhidusern neu
errichtet werden als in der Prognose als Nachfrage ermittelt wurde. Ein Teil der
Haushalte, die gerne im Ein-/ Zweifamilienhaus wohnen wiirde, wird ins Umland
abwandern, ein anderer Teil wird bleiben und méoglichst ,einfamilienhausdhnliche”
Geschosswohnungen beziehen. Da insbesondere Familien Einfamilienhauser prafe-
rieren, besteht eine gewisse Substitutionsbeziehung zwischen Ein-/ Zweifamilien-
hdusern und Geschosswohnungen, die familienfreundliche Kriterien beriicksichti-
gen, wie z.B. Uberschaubare Gebdude mit maximal sechs Wohneinheiten, private
Freiflichen (z.B. grof3ziigiger Balkon oder Terrasse) und grof3ziigige Unterstellmog-
lichkeiten.

Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaus-Haushalte in die
Prognose ein?

Unsere Prognosemethodik beriicksichtigt die durch Erbgang frei werdenden Einfa-
milienhduser genauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht etc.)
frei werdenden Wohnungen. Denn wir prognostizieren nicht, wie sich neu hinzu-
kommende oder im Prognosezeitraum umziehende Haushalte verhalten. Vielmehr
verteilen wir im Prinzip alle in Freiburg lebenden Haushalte in jedem Jahr neu auf
die jeweils zur Verfiigung stehenden Wohnungen.3?

Rein quantitativ besteht ein recht enger Zusammenhang zwischen den neu hinzu-
kommenden Haushalten und dem erforderlichen Neubau: Je mehr Personen oder
Haushalte in Freiburg leben und eine Wohnung suchen, desto mehr muss gebaut
werden.#® Dies dndert sich, wenn man die Qualitdt der Nachfrage betrachtet, wenn
man z.B. fragt, wie viele Haushalte in Ein-/ Zweifamilienhdusern und wie viele in
Geschosswohnungen leben wollen. Dann besteht nur noch ein sehr vager Zusam-
menhang zwischen den neu hinzukommenden Haushalten und den Neubauten.
Denn oft sind es nicht die neu hinzukommenden Haushalte, die direkt in ein Ein-/
Zweifamilienhaus ziehen. Vielmehr wechseln bereits Ortsansissige aus der Ge-
schosswohnung ins Eigenheim. Die so frei werdenden Geschosswohnungen werden
dann von zuziehenden Haushalten belegt.

39 Unsere Methode unterstellt gewissermafien, dass alle Haushalte am 31.12. ausziehen und sich - entsprechend
ihrer Priferenzen - am 1.1. eine neue Wohnung suchen. Deswegen beriicksichtigt unsere Prognose beispiels-
weise auch automatisch alle leer stehenden Wohnungen und alle Wohnungen (insbesondere Eigenheime), die
durch Tod und Vererbung ihre Bewohner verlieren und neue Eigentiimer finden.

40 Annahme: konstanter Leerstand.
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11.6 Methodisches Vorgehen zur Konzentrationswirkung am Wohnungs-
markt fiir Niedrigeinkommensbezieher

Die Analyse des Wohnungsmarktes fiir Niedrigeinkommensbezieher in Freiburg
verwendet eine Methodik, die erstmals in einer deutschlandweiten Studie im Ver-
gleich der 100 grofiten Stadte angewendet wurde.! Auf Basis der vorliegenden
Aquivalenzeinkommen*2 werden fiir fiinf Haushaltstypen mit ein bis fiinf Personen
Einkommensschwellen berechnet. Als Einkommensschwellen werden die Armutsge-
fahrdungsschwellen herangezogen43. Datenbasis ist die Biirgerbefragung der Stadt
Freiburg (2012).4¢ AufRerdem werden Annahmen {iber die Wohnbediirfnisse (geeig-
nete Wohnungsgrofie) und die zur Verfiigung stehende Wohnkaufkraft (finanzierba-
re Miete bzw. Annuitdt bei Kauf) getroffen. Es werden die offentlich inserierten
Wohnungsangebote mit den Wohnbediirfnissen verglichen. Im Rahmen einer Mo-
dellrechnung kann so untersucht werden, wie viele geeignete und finanzierbare
Wohnungen fiir Niedrigeinkommensbezieher in Freiburg angeboten werden und
wie sich diese auf die Stadtbereiche verteilen.

Tabelle 71: Wohnkaufkraft und Annahmen zu Mindestzimmeranzahl
fiir geringe Einkommen Mindestanforderung
finanzierbare(r) fiir geeignete(s)
Median der Armuts-
Aquivalenz- gefdhrdungs- | Nettokaltmiete Kaufpreis . -
. Einfamilienhaus Wohnung
einkommen schwelle (€/Monat) (€)
(in €/Monat) (in €/Monat)
1-Personen-Haushalt 1.583 950 285 51.680 alle alle
(1 Erwachsener)
2-Personen-Haushalt . .
2.375 1.425 428 77.520 alle min. 2Zi.
(2 Erwachsene)
3-Personen-Haushalt
2.850 1.710 513 93.024 1] in.3Zi.
(2 Erwachsene, 1 Kind) ane min. >4
4-p -Haushalt
ersonen-riausha 3.642 2.185 656 118.864 alle min. 3Zi.
(2 Erwachsene, 2 Kinder)
> Personen-Haushalt 4117 2.470 74 134.368 [ in. 4z
(2 Erwachsene, 3 Kinder) : ’ ) aie min. & 1.

Annahmen: Einkommensschwelle = Median sowie 60 % des Medians der Aquivalenzeinkommen (nach
OECD-Skala), 30 % Einkommensbelastung fiir Miete bzw. Zins/Tilgung (Kauf: 25 % Eigenkapital, 7,5 %
Annuitat, 15 % Transaktionskosten)

Quelle: Biirgerbefragung Stadt Freiburg und eigene Berechnungen empirica

41 Methodik und Ergebnisse vgl.: Braun, R,, Grade, J. u. T. Heyn (empirica ag) im Auftrag der Bertelsmann Stiftung
(2013): Wohnungsangebot fiir arme Familien in Grofdstadten. Eine bundesweite Analyse am Beispiel der 100
einwohnerstarksten ~ Stadte. Abrufbar unter: http://www.bertelsmann-stiftung.de/cps/rde/xbcr/SID-
D314CCA2-DB5AF093/bst/xcms_bst_dms_38453_38454_2.pdf.

42 Aquivalenzeinkommen werden durch Division des nominalen Haushaltsnettoeinkommens durch eine gewich-
tete Haushaltsgrofie ermittelt. Nach der neuen OECD-Skala kommt der Haushaltsbezugsperson ein Gewicht von
,1 allen anderen ab 14-jdhrigen Haushaltsmitgliedern ein Gewicht von ,0,5“ und den unter 14-Jahrigen ein
Gewicht von ,,0,3“ zu. Bei einem Paar mit zwei 12-jdhrigen Kindern wird das Haushaltsnettoeinkommen dem-
nach durch 1+0,5+2*0,3=2,1 geteilt.

43 Diese Schwelle ist definiert als 60% vom Median der Aquivalenzeinkommen.

4 Aus der Biirgerbefragung liegen insgesamt 2.252 Aquivalenzeinkommen vor.
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Fiir die betrachteten Wohnobjekte werden je nach Haushaltsgrofie spezifische Min-
destanforderungen formuliert. Bei Einfamilienhdusern wird unterstellt, dass sie fiir
alle Haushalte geeignet sind. Dartiber hinaus wird angenommen, dass Geschoss-
wohnungen fiir zwei Erwachsene mindestens zwei Zimmer haben. Fiir Paare mit ein
oder zwei Kindern werden mindestens drei Zimmer, bei drei Kindern mindestens
vier Zimmer unterstellt. Bei Alleinlebenden werden keine Restriktionen aufgestellt.
Anhand der Schwelle zur Armutsgefahrdung*> wird die Wohnkaufkraft der Haushal-
te bestimmt. Es wird unterstellt, dass 30 % des Nettoeinkommens fiir die Netto-
kaltmiete bzw. fiir Zins und Tilgung zur Verfligung stehen.*6

Die Verfiigbarkeit geeigneter und finanzierbarer Wohnobjekte wird anhand der em-
pirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) iiberpriift.#” Grundlage der Ana-
lyse ist das Angebotsjahr 2013 mit allen inserierten Wohnungsangeboten unter An-
gabe einer Nettokaltmiete. Ausgenommen sind spezifische Sonderformen wie Woh-
nen auf Zeit, moblierte Wohnungen und Wohngemeinschaften.

Bei der Analyse wird stets der Anteil der finanzierbaren Wohnungen gemessen an
allen fiir die Zielgruppe geeigneten Wohnangeboten betrachtet. Er zeigt unter Be-
riicksichtigung der getroffenen Annahmen Knappheiten in Marktsegmenten fir be-
stimmte Zielgruppen.

4 Es wird das nominale Einkommen betrachtet, die Einkommensschwellen werden jeweils separat fiir jeden der
fiinf definierten Haushaltstypen bestimmt.

4 Weiterhin wird bei Selbstnutzern eine Annuitit von 7,5%, ein Eigenkapitel von 25% sowie 15% des Kaufprei-
ses fiir Transaktionskosten unterstellt.

47 Die empirica-Preisdatenbank reicht zuriick bis ins Jahr 2004 und ist die mit Abstand groéfdte Sammlung von
Immobilieninseraten fiir Deutschland. Seit 2012 biindeln wir mit empirica-systeme.de Erhebung, Aufbereitung
und Auswertung in einer Hand und kénnen so mehr Transparenz und Know-how bieten als andere Anbieter.
Eine ausfiihrliche Datensatzbeschreibung finden Sie hier: http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-
Preisdatenbank.pdf.






