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1. Planungsausschuss und Gemeinderat nehmen vom zusammenfassenden
Bericht zur Siedlungs- und Wohnraumentwicklung und den Mal3nahmen zur
Starkung der Wohnraumversorgung in Offenburg Kenntnis.
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Fortschreibung der Grundsatze der Baulandentwicklung sowie der Fortschrei-
bung der Flachenpriorisierung Kenntnis.



Beschlussvorlage

Drucksache - Nr.

|055/22 |

Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 4, Bauservice Prof. Dr. Erwin Drixler 82-2305 19.03.2022

Silke Moschitz
Leon Feuerlein

Betreff: SIO - Bauen und Wohnen in der Stadt - zusammenfassender Bericht 2022

Sachverhalt/Begriindung:

Strategische Ziele
Die MalRnahme dient der Erreichung der strategischen Ziele A2:

Ziel A2

Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und eine
hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle
Erbe.

Ziel D2
Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht auf der
Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Vorlagenerstellung

Die Vorlage wurde in kollegialer Zusammenarbeit der Fachbereiche Stadtplanung
und Baurecht (FB 3) und Bauservice (FB 4) sowie der Stabsstelle Stadtentwicklung
erstellt.
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1. Einleitung

Bereits mit den Beschlussvorlagen 48/19 und 161/19 “Bauen und Wohnen in der
Stadt - zusammenfassender Bericht” im Juli 2018 und im November 2019 wurden
umfangreiche Sachstandberichte vorgelegt — auf deren Einleitung wird hier verwie-
sen. Mit dieser Beschlussvorlage werden die 0.g. Berichte fortgeschrieben.

Die Abbildung zeigt schematisch den Verlauf zur Entwicklung des Siedlungs- und

Innenentwicklungsmodells (kurz: SIO).

Ubergeordnete Zielsetzungen:
Integrierter, ganzheitlicher Ansatz und
Verstetigung des Prozess zur Siedlungs- und Wohnraumentwicklung

i Siedlungsentwicklung und Stadtebau ‘
[
1

2014 Quantitative Erhebung maglicher Flachen
- Suchlauf potentieller Flachen der Innenentwicklung
i - Aufbau des SIO-Kataster (inkl. Bauliickenkataster)

y Qualitative Bewertung der Fldchen
2015 - Stadtebaulich-qualitative Analyse
i - Stadtebauliche Eignung zur Flachenentwicklung

1 Grundsitze zur Baulandentwicklung
2017 - allgemein/gebietsneutral als auch gebietsspezifisch

Flachenpriorisierung
- Festlegung der Gebiete zur Baulandentwicklung

2018
Integrierte, stadtebauliche Konzepte und Planungen

- u.a. mit Betrachtung der Infrastruktur und
sozialrdumlicher Entwicklung

Entwicklung und Umsetzung der Gebiete
- Evaluation der Kennzahlen als strategische
Grundlage und Fortschreibung der Gesamtstrategie

V

‘ Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik

Bevdlkerungsentwicklung
- Bevalkerungsvorausrechnung und
Haushaltsprognose

Wohnungsmarktstudie
- Untersuchung der Angebots- und Nachfrageseite
- Wohnungsbedarfsprognose bis 2030

Strategie der Wohnbauw/Stadtbau
- MaBnahmen zum Erhalt und zur Férderung von
preiswerten Wohnraum

Handlungsprogramm Wohnen
- Strategien und Malinahmen zu den fiinf Leitzielen
der kemmunalen Wohnungspolitik

Umsetzung der MaBnahmen aus dem
Handlungsprogramm Wohnen
- Evaluation zur Wirksamkeit der Manahmen

Wohnungsmarktbeobachtung
- Evaluation der Kennzahlen als strategische
Grundlage und Fortschreibung der Gesamtstrategie

Im 2. Kapitel wird auf die laufenden und geplanten Gebietsentwicklungen eingegan-
gen. Insbesondere werden bei den bedeutenden Entwicklungen die geplanten und
tatsachlich realisierten Wohneinheiten nach WohnungsgroRe gegenubergestellt.
Daruber hinaus werden sozialstrukturelle Daten zur Bevolkerungsentwicklung in den

Neubaugebieten erfasst und ausgewertet.
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Im Kapitel 3 wird das Baulickenkataster beschrieben. Es ist ersichtlich, das von
2013 bis 2021 insgesamt ca. 130 Baullucken geschlossen worden sind. Damit leistet
das BaulUckenkataster einen Beitrag zur Innenentwicklung in Offenburg. In Kapitel 4
wird darUber hinaus zum Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand
berichtet.

Kapitel 5 beschreibt die nachfrage- und angebotsseitigen Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt. Der weiter zunehmenden Nachfrage steht dabei ein kontinuierlicher
Anstieg von Mietpreisen gegenuber.

Kapitel 6 legt ein besonderes Augenmerk auf die Wohnraumversorgung von ein-
kommensschwachen Haushalten unter Berucksichtigung der Angebote der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft, des Angebots an geférdertem Wohnraum sowie
den Aktivitaten des Bindnisses fur Wohnen.

2. Gebietsentwicklungen im Rahmen des SIO — Sachstiande
Bisherige und laufende Gebietsentwicklungen

Grundlage fur eine ausreichende Wohnraumversorgung bzw. Wohnungsbau ist, dass
die Stadt gentigend bebaubare Flachen zur Verfugung stellen kann. Das Siedlungs-
und Innenentwicklungsmodell Offenburg (S10) setzt dabei besonders auf die Ent-
wicklung von Flachenpotentialen im Innenbereich.

Mit den Beschlussvorlagen ,Bauen und Wohnen in der Stadt - zusammenfassenden
Bericht® wurde bereits im Sommer 2018 sowie im Herbst 2019 Uber die laufenden
Gebietsentwicklungen und die dort erwarteten und tatsachlich realisierten Wohnein-
heiten sowie der Aufsiedlung von 2015 bis 2018 berichtet. Der vorliegende Bericht
erganzt dies nun um die weitere Entwicklung bis einschlie3lich 20211.

Zwischen 2015 und Ende 2021 wurden tber 1600 Wohnungen fertig gestellt. Zum
31.12.2021 waren zudem weitere 430 Wohnungen genehmigt bzw. im Bau, fur
weitere ca. 320 Wohnungen lag ein Bauantrag vor. Unter Berucksichtigung der
Tatsache; dass nicht jeder beantragte bzw. genehmigte Wohnung tatsachlich gebaut
wird, wird momentan davon ausgegangen, dass in den nachsten 12 bis 24 Monaten
(bis Ende 2023) mindestens weitere etwa ca. 500-600 neue Wohneinheiten auf den
Markt kommen werden. Insgesamt werden so im Zeitraum 2015 bis 2023
voraussichtlich ca. 2.100-2.200 Wohnungen entstehen.

' Die Datenerhebung erfolgt im stadtischen Geoinformationssystem. Fiir die Jahre 2015 — 2017 um-
fasst diese ausschlieRlich ausgewahlte grolte Gebietsentwicklungen. Seit Jahr 2018 erfolgt die syste-
matische Erfassung aller genehmigten, im Bau befindlichen und fertiggestellien Wohneinheiten.
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Wohneinheiten nach Jahren (Stand 31.12.2021)

Quelle: Stadt Offenburg, Bautétigkeitsstatistik

Die hohe Anzahl der Genehmigungen im Jahr 2017 sowie die hohe Anzahl der Fer-
tigstellungen im Jahr 2019 sind durch Aufsiedlung der Baugebiete in der Kernstadt
Seidenfaden, Kinzig-Vorstadt (An der Wiede, Mihlbach-Karree/Wilhelm-Bauer-
Stralde), Muhlbach (Spinnerei), Kronenwiese sowie Guterbahnhof Sud begrindet.

Die bislang beobachtete Verteilung der WohnungsgroRen bestatigen sich mit kleinen
Verschiebungen weiter: Bei der Wohnflache liegt der Schwerpunkt in der
GroRenklasse zwischen 75 und 90m2. Der Anteil der Gro3enklasse 60 bis 75 m? liegt
im Vergleich zum gegenuber dem Bericht von 2019 nunmehr deutlicher Gber dem
Anteil von Wohneinheiten in der GroRenklasse 45 bis 60m?2. In Mehrfamilienhdusern
(MFH) entstehen Uberwiegend Wohnungen mit 2 bis 4 Zimmern und einer
Wohnflache von 60 bis 90 m2. Die Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) haben
groftenteils 5 bis 6 Zimmer und eine Wohnflache von 100 bis 150m=.
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Wohneinheiten nach GroRe (2021)
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Quelle: Stadt Offenburg, Bautétigkeitsstatistik

Die Bautatigkeit ist der fur Offenburg im Jahr 2015 erstellten
Wohnraumbedarfsprognose von etwa 5200 Wohnungen (davon etwa 80% in
Mehrfamilienhdusern und 20% in Ein-/Zweifamilienhausern) im Zeitraum 2015 bis
2030 gegenuberzustellen. Mit den derzeit erwarteten Fertigstellungen wird nach
Ablauf von 9 Jahren des insgesamt 16jahrigen Betrachtungszeitraums somit etwas
weniger als die Halfte des damals errechneten Bedarfs erreicht sein. Betrachtet man
alle etwa 2.100-2.200 Wohnungen, die im Zeitraum von 2015 bis 2023 fertiggestellt
wurden bzw. voraussichtlich fertig gestellt werden, sind etwa 85 % dem MFH-
Segment und etwa 15 % dem EFH/ZFH-Segment zuzuordnen.

Allerdings ist die Bedarfsprognose aufgrund des langen Betrachtungszeitraums nach
einer gewissen Zeit fortzuschreiben, um die tatsachliche Marktentwicklung
abzubilden. Diese Fortschreibung soll in Vorbereitung der nachsten
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans erfolgen. Die genaue
Vorgehensweise und der Zeitplan sind noch auszuarbeiten. Die Verwaltung
beabsichtigt, dem Gemeinderat hierzu im 4. Quartal 2022 einen Vorschlag
vorzulegen.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

|055/22 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 4, Bauservice Prof. Dr. Erwin Drixler 82-2305 19.03.2022

Silke Moschitz
Leon Feuerlein

Betreff: SIO - Bauen und Wohnen in der Stadt - zusammenfassender Bericht 2022

2.1. Gebiete in der Entwicklung (ErschlieBung)

Im Folgenden wird ein Uberblick tiber die Bautatigkeit und Aufsiedlung in ausgewahl-
ten Gebieten im Detail gegeben. Die Auswahl umfasst die gro3en und grélieren
Entwicklungen in der Kernstadt sowie einzelne Gebiete in den Ortsteilen:

Kernstadt:

Seidenfaden, Kinzig-Vorstadt (An der Wiede, Mihlbach-Karree/Wilhelm-Bauer-
Stralde), Muhlbach (Spinnerei), Kronenwiese, Guterbahnhof Std, Kronenquartier
(2021 erstmals erfasst)

Ortsteile:
Bohlsbach: Westl. der Okenstral3e; Zunsweier: Vorderer Brand

Details zur Bautatigkeit und zur Aufsiedlung in den einzelnen Gebieten lassen
sich aus den folgenden Tabellen entnehmen. Folgende Hinweise sind hinsicht-
lich der Tabellen zu geben:

e Die Datenerhebung erfolgte zum Stand 31.12.2021.

o Die Anzahl der fertiggestellten Wohneinheiten liegt oft hoher als die Anzahl
der bezogenen Wohnungen, da die Haushaltsmeldung i.d.R. zeitversetzt er-
folgt.

¢ In der Kategorie EFH (= Einfamilienhaus) sind ggf. auch Einliegerwohnungen
enthalten.

e Fur die Berechnung der erwarteten Wohneinheiten (WE erwartet) wurde fur
Einfamilienhausgebiete (Schwerpunkt Ortsteile) 1,5 bis 2 Wohneinheiten je
Grundstuck und far Mehrfamilienhauser (Schwerpunkt Kernstadt) eine durch-
schnittliche Wohnungsgrof3e von 70 — 80m? angenommen.

o Bei der Analyse der Bevolkerungsstruktur sind in Klammern zum Vergleich
jeweils die Durchschnittswerte fur Offenburg angegeben.
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Kernstadt:

Offenburg, Seitenpfaden
Rechtskraft BPlan: 02.08.2014 Erwartete WE : 500

zum 31.12.2021 r\/eréinds-.rung zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH gesamt MFH EFH
/Wohneinheiten WE 571 531 40 107 95 12
WE fertigstellt 467 436 31 173 165 8
WE genehmigt / im Bau 98 91 7
WE Bauantrag liegt vor 6 4 2
< 45m? 41 39 2
46 - 60 m? 119 118 1
61-75m? 113 113 0
76 -90 m? 117 117 0
91-100m? 50 50 0
101 - 150 m? 89 81 8
151 - 200 m? 28 10 18
=200 m? 14 3 11
Bauplatze unbebaut 13 13 -18 -5 -13
Bevolkerung |<18 18 bis <65 |65 und alter
893 23% 58% 19%
(16,5%) (61,5%) (22%)
Haushalte Durchschn. | 1-P-HH 2-P-HH 3+-P-HH
HH-GroRe
388 2,3 33% 31% 36%
(2,0) (44%) (29%) (27%)

*in Klammern jeweils zum Vergleich der gesamtstadtische Durchschnittswert

Der Seidenfaden wird seit 2016 aufgesiedelt. Seitdem letzten Berichtsjahr 2018 ha-
ben sich Einwohnerzahl und Haushaltszahl jeweils verdoppelt, wobei insbesondere
die Anteile der Altersgruppen < 18 und > 65 zugenommen haben. Ein Blick auf die
Haushaltsstruktur zeigt, dass die Anteile der verschiedenen Haushaltsgrofien bei
etwa jeweils einem Dirittel liegen. Insgesamt liegt die HaushaltsgroRe mit 2,3 Perso-
nen wie auch der Anteil an Einwohnern unter 18 Jahren weiterhin Uber den Offen-
burger Durchschnittswerten, wahrend der Anteil von >65jahrigen zugenommen hat,
aber weiterhin unterhalb des Durchschnitts liegt.

* Anmerkung: Die relativ grof3e Differenz zwischen der Anzahl der fertiggestellten

Wohnungen (467) und der Anzahl der Haushalte (388) ist auf den Fertigstellungs-
zeitpunkt von vielen Wohnungen in 2020/21 zurtckzufiihren. Der Bezug bzw. die

Anmeldung der Bewohnerinnen und Bewohner erfolgt, erfahrungsgemag, zeitlich

versetzt.
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Innenstadt, Kinzig-Vorstadt (An der Wiede, Mihlbach-Karree / Wilhelm-Bauer-Str.)

Rechtskraft BPlan: 03.12.2016 Erwartete WE : 230
zum 31.12.2021 rVeré‘mderung zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH gesamt MFH EFH
Wohneinheiten WE 160 160 0 0 0 0
WE fertigstellt 138 138 0 36 36 0
WE genehmigt / im Bau 22 22 0
WE Bauantrag liegt vor 0 0 0
< 45m? 2 2 0
46 - 60 m? 36 36 0
61-75m? 37 37 0
76 - 90 m? 47 47 0
91-100 m? 16 16 0
101 - 150 m? 21 21 0
151 - 200 m? 0 0 0
>200 m? 1 1 0
Bauplatze unbebaut 3 3 0 0 0 0
Bevolkerung |[<18 18 bis <65 |65 und alter
271 22% 58% 20%
(16,5%) (61,5%) (22%)
Haushalte Durchschn. HH-GréRe | 1-P-HH 2-P-HH 3+-P-HH
119 2,3 26% 41% 33%
(2,0) (44%) (29%) (27%)

*in Klammern jeweils zum Vergleich der gesamtstadtische Durchschnittswert

Das Gebiet wird seit 2016 aufgesiedelt und fast vollstandig fertiggestellt, so dass im
Vergleich zu 2018 nur noch ein geringer Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen ist.
Der Unterschied zwischen erwarteten (230 WE) und realisierten Wohneinheiten (160
WE) ist darin begriindet, dass die urspringlichen Planungen nicht vollstandig umge-
setzt werden konnten. Im gesamtstadtischen Vergleich leben hier Gberdurchschnitt-
lich viele Einwohner unter 18 Jahren. Die Anzahl der 1-Personen-Haushalte liegt
deutlich unter dem Durchschnitt, wahrend die Zahl der 2-Personen-Haushalte deut-
lich und die Zahl der 3+-Personen-Haushalte leicht iber dem Durchschnitt liegen.
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Offenburg, Kronenwiese

Rechtskraft BPlan: 24.10.2016

Erwartete WE : 155

*in Klammern jeweils zum Vergleich der gesamtstadtische Durchschnittswert

Das Gebiet Kronenwiese wird seit 2017 aufgesiedelt und befindet sich in der Fertig-

zum 31.12.2021 r\/er'airwderung zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH gesamt MFH EFH
Wohneinheiten WE 167 167 0 1 1 0
WE fertigstellt 109 109 0 1 1 0
WE genehmigt/ im Bau 58 58 0
WE Bauantrag liegt vor| 0 0 0
< 45m? 0 0 0
46 - 60 m? 34 34 0
61-75m? 28 28 0
76 -90 m? 53 53 0
91-100 m? 25 25 0
101 - 150 m? 27 27 0
151 - 200 m® 0 0 0
>200 m? 0 0 0
Baupldtze unbebaut 0 0 0 0
Bevolkerung |<18 18 bis <65 |65 und alter
190 16% 75% 9%
(16,5%) (61,5%) (22%)
Haushalte Druchschn. | 1-P-HH 2-P-HH 3+-P-HH
HH-GroRe
90 2,1 38% 30% 32%
(2,0) (44%) (29%) (27%)

stellung. Auch hier ist daher die Bevolkerungszahl ist seit 2018 nur geringfigig ge-

wachsen. Im Vergleich zu 2018 hat insbesondere der Anteil an 3+Personen-
Haushalten deutlich zugenommen, so dass die Haushaltsgréfie nun leicht Gber dem

gesamtstadtischen Durchschnitt liegt. In der Altersstruktur ist die Dominanz der
Gruppe 18-65 Jahre weiterhin auffallig— hier liegt der Wert fast 15% Uber dem ge-

samtstadtischen Durchschnitt, wahrend die Gruppe der >65jahrigen deutlich unterre-

prasentiert ist.
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Offenburg, Muhlbach (Spinnerei)
Rechtskraft BPlan: 14.01.2017

Erwartete WE : 270

*in Klammern jeweils zum Vergleich der gesamtstadtische Durchschnittswert

zum 31.12.2021 rVeré’mderum;.] zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH gesamt MFH EFH
Wohneinheiten WE 284 284 0 0 0 0
WE fertigstellt 266 266 0 266 266 0
WE genehmigt / im Bau 0 0 0
WE Bauantrag liegt vor 18 18 0
< 45m? 16 16 0
46-60m? 21 21 0
61-75m? 46 46 0
76 - 90 m? 122 122 0
91-100 m? 47 47 0
101 - 150 m? 31 31 0
151-200 m? 0 0 0
>200 m? 0 0 0
Bauplatze unbebaut 0 1] 0 [1]
Bevolkerung |<18 18 bis <65 |65 und alter
576 21% 72% 6%
(16,5%) (61,5%) (22%)
Haushalte Druchschn. | 1-P-HH 2-P-HH 3+-P-HH
HH-GréRe
238 2,4 26% 38% 36%
(2,0) (44%) (29%) (27%)

Das Gebiet wird erst seit 2019 aufgesiedelt, somit liegen erstmals Daten zur Bevol-
kerung vor. Von den knapp 600 Personen sind lediglich 6% und damit deutlich weni-
ger als im Offenburger Durchschnitt alter als 65 Jahre, die beiden anderen Alters-
gruppen sind Uberdurchschnittlich reprasentiert. Auch die Uberdurchschnittliche
Haushaltsgrélie von 2,4 mit hohen Anteilen von 2- und 3+-Personen-Haushalten
weisen auf einen hohen Paar- und Familienanteil hin.
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Offenburg, Guterbahnhof Stid

Rechtskraft BPlan: 30.04.2011 Erwartete WE : 100

zum 31.12.2021 r\/er'a'mderur‘u;; zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH gesamt MFH EFH
\Wohneinheiten WE 119 73 46 57 57 0
WE fertigstellt 62 16 46 62 16 46
WE genehmigt/ im Bau 57 57 0
WE Bauantrag liegt vor 0 0 0
< 45m? 15 15 0
46-60m? 28 28 0
61-75m? 18 18 0
76 -90 m? 0 0 0
91 - 100 m? 0 0 0
101 -150 m? 58 12 46
151 -200 m? 0 0 0
>200 m? 0 0 0
E!aupl'atze unbebaut -3 -3
Bevolkerung |<18 18 bis <65 |65 und alter
178 32% 67% 1%
(16,5%) (61,5%) (22%)
Haushalte Druchschn. | 1-P-HH 2-P-HH 3+-P-HH
HH-GroRe
59 3,0 8% 19% 73%
(2,0) (44%) (29%) (27%)

*in Klammern jeweils zum Vergleich der gesamtstadtische Durchschnittswert

Das Gebiet wird erst seit 2019 aufgesiedelt, somit liegen erstmals Daten zur Bevol-
kerung vor. Auffallig ist der verschwindend geringe Anteil der +65jahrigen Alters-
gruppe sowie 1-Personen-Haushalten, dem die sehr hohe Haushaltsgrolde, der hohe
Anteil 3+-Personen-Haushalten und von Kindern gegenuberstehen.
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Offenburg, Kronenquartier

Rechtskraft BPlan: 18.12.2017 Erwartete WE : ca. 150 (gem. Wettbewerbsergebnis)

zum 31.12.2021 r\/er'a'mderur‘u;; zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH gesamt MFH EFH

Wohneinheiten WE 128 128 0 128 128 0

WE fertigstellt 50 50 0 50 50 0
WE genehmigt / im Bau 78 78 0
WE Bauantrag liegt vor 0 0 0
< 45m? 5 5 0
46 -60 m? 25 25 0
61-75m? 5 5 0
76 - 90 m? 52 52 0
91-100 m? 14 14 0
101 -150 m? 27 27 0
151 -200 m? 0 0 0
>200 m? 0 0 0

Bauplatze unbebaut

Erste Wohnungen wurden Ende 2021 fertiggestellt, es liegen noch keine auswertba-

ren sozialstrukturellen Daten vor.

Zunsweier, Vorderer Brand

Rechtskraft BPlan: 03.02.2018

Erwartete WE : 90

zum 31.12.2021 rVer.éinderur‘u_:; zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH gesamt MFH EFH
Wohneinheiten WE 41 0 41 21 0 21
WE fertigstellt 27 0 27 21 0 21
WE genehmigt/ im Bau 11 0 11
WE Bauantrag liegt vor 3 0 3
< 45m? 3 0 3
46 - 60 m? 1 0 1
60-75m? 3 0 3
75-90 m? 0 0 0
90 - 100 m? 0 0 0
100 - 150 m? 13 0 13
150 - 200 m? 16 0 16
>200 m? 5 0 5
Bauplatze unbebaut 8 8 -31 0 -31
Bevdlkerung <18 >18
42% 56%
117 (16,5%) (83,5%)
Haushalte Durchschn. | 1-P-HH & |3+-P-HH
HH-GréRke |2-P-HH
3,4 21% 79%
34 (2,0) (73%) (27%)

*in Klammern jeweils zum Vergleich der gesamtstadtische Durchschnittswert

Das Gebiet wird seit 2019 aufgesiedelt, Aus Griinden des Datenschutzes mussen
einige Daten zusammengefasst werden. Die Attraktivitat fir Familien zeigt sich deut-
lich an der Alters- und Haushaltsstruktur mit deutlich Gberdurchschnittlichen Werten
bei der HaushaltsgroRe, grolien Haushalten und dem Anteil von Kindern.
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Bohlsbach, Westl. der Okenstralle
Rechtskraft BPlan: 03.02.2018

Erwartete WE : 30 (Ann. 20 Bauplatze davon 50% mit Einliegerwohnung)

Wohneinheiten WE

17

zum 31.12.2021
gesamt

M

T

r‘\/'eréinderung zum 31.12.2018
gesamt MFH EFH
10 0 10

WE fertigstellt
WE genehmigt / im Bau
WE Bauantrag liegt vor

11

w

11 0 11

< 45m?
46 - 60 m?
61-75m?
76 -90 m?
91-100 m?
101 -150 m?
151-200 m?
=200 m?

OO0 000 00|l oalom

Bauplatze unbebaut

WM 0 1 O O 0 O o|lw

WIMN 00 1 O O 0O O Of|lw W

-1 -11

Bevolkerung <18

18 bis < 65

65 und alter

40%

60%

0%

50

(16,5%)

(61,5%)

(22%)

Haushalte

Druchschn. HH-

1-P-HH &

Grole

2-P-HH

3+-P-HH

16

3,1
(2,0)

38%
(73%)

63%
(27%)

*in Klammern jeweils zum Vergleich der gesamtstadtische Durchschnittswert

Das Gebiet wird seit 2019 aufgesiedelt. Aus Grinden des Datenschutzes mussen

einige Daten zusammengefasst werden. Bislang leben keine Personen Uber 65 Jah-
re hier. Die Haushaltsgrofde sowie der Anteil von 3+-Personenhaushalten liegt deut-
lich Uber dem stadtischen Durchschnitt.
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2.2. Gebiete in der Entwicklung (Planung)
In den nachfolgenden Gebietsentwicklungen wird die Realisierung von ca. 750
Wohneinheiten erwartet. Dabei werden bei der Bearbeitung besonders die ,Woh-
nungspolitischen Grundsatze“ (Beschlussvorlage Drucksache Nr. 021/17) berlck-
sichtigt. Es sind dies:

¢ Mindestanteil an Mietwohnungsbau von 20 %

¢ Mindestanteil 6ffentlich geférdertem, preisgunstigem Mietwohnungsbau soweit
wohnungspolitisch und stadtebaulich sinnvoll

¢ Wohnraumangebote flr unterschiedliche Lebenslagen

Kernstadt

Weststadt, Ehemaliges BSC - Gelénde

Das Gelande besteht im Wesentli-

chen aus zwei Flachen. Etwa 1/3 der
Gesamtflache westlich der Burda-

strale befindet sich im Eigentum der

Stadt und ca. 2/3 der Gesamtflache

Ostlich der BurdastralRe befindet sich .
im privaten Eigentum. '

Von August bis November 2020 wur-
de ein stadtebauliches Wettbewerbs-
verfahren durchgefuhrt. Der Sieger j
des Wettbewerbs ist der dargestellte %
Entwurf vom Buro Mo Re (Mdhrle '
Reinhardt Architekten). Das Buro Mo
Re Uberarbeitet derzeit das Wettbe-
werbsergebnis.

Wettbewerbsergebnis, Entwurf des Biiros Mo Re
Auf der stadtischen Flache, westlich
der Burdastralde, ist im sudwestlichen Bereich geplant, offentlich geférderten und
bezahlbaren Wohnraum durch die Hoffnungstragerstiftung zu schaffen (s. GR-
Vorlage Nr. 174-1/21). Bei der Ubrigen stadtischen Flache wird verwaltungsintern die
Vergabe der Grundstlicke konkretisiert. Zur Vergabe der stadtischen Grundstlcke
und zum Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf fir das Gesamtareal (stadtische
und private Flachen) wird in den Ausschissen (Planungs- sowie Haupt- und Bau-
ausschuss) und im Gemeinderat zu gegebener Zeit berichtet. Voraussichtlich kénnte
in diesem Jahr noch eine Beschlussfassung hierzu erfolgen.
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Die Art der Weiterentwicklung auch der privaten Flache, 6stlich der Burdastralie,
hangt maRgeblich von der Entscheidung der Variantenprifung des Regierungsprasi-
diums in Bezug auf den ,B33 Autobahnzubringer Offenburg-Sud® ab. Hier wird mit
einer ersten Abschichtung der Trassenvarianten im 2. Quartal 2022 gerechnet.

Oststadt, Ehemaliges Kirsch-Areal

Das Betriebsgelande der Fa. Kirsch an der MoltkestralRe soll zu einem Wohnquartier
mit untergeordneten gewerblichen Anteilen umgenutzt werden. Die alten Hallen der
Firma wurden bereits abgerissen. Als Grundlage fur einen Bebauungsplan wurde fur
den gesamten Bereich ein stadtebauliches Qualifizierungsverfahren durchgefihrt.
Das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung steht bereits fest und wurde im Rahmen der
Bearbeitung des Bebauungsplanes weiter Uberarbeitet.

Die bisher gekappte Carl-Blos-StralRe soll zuklinftig als Rad- und FulRweg durch das
Quartier gefuhrt werden und so an die Moltkestralde angebunden werden. Das Areal
wird somit in einen nordlichen und einen sudlichen Bereich geteilt. Der nordliche Be-
reich soll ausschliellich dem Wohnen vorbehalten sein, hier ist eine Tiefgarage vor-
gesehen. Auf dem sldlichen Grundstiick sollen nicht stérende gewerbliche Nutzun-
gen sowie Stellplatze fur KfZ und Fahrrader sowie Nebenrdume im Erdgeschoss rea-
lisiert werden.

Bei der Entwicklung sollen die Grundsatze der Baulandentwicklung der Stadt Offen-
burg bertcksichtigt werden, wie u.a. ein Mindestanteil an geférdertem Wohnungsbau
und ein Mindestanteil an geférdertem preisglinstigen Wohnungsbau. Weiterhin wur-
den Gutachten bzw. gutachterliche Stellungnahmen zu den Themen Larm und Ar-
tenschutz beauftragt bzw. erstellt. Erforderliche Fledermausquartiere wurden in der
Umgebung bereits ersetzt. Hinsichtlich des Larmschutzes werden Malinahmen zum
passiven Larmschutz erforderlich. Die Vorhaben auf den beiden Grundstiicken nérd-
lich und sudlich der Carl-Blos-Stral’e wurden im Gestaltungsbeirat beraten.

Derzeit ist der Bebauungsplan in Bearbeitung, die frihzeitige Beteiligung gem.

§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB wurde bereits durchgeflhrt. Im Rahmen der weiteren Be-
arbeitung des Bebauungsplanes erfolgt auch die weitere Beteiligung der Blrger-
schaft und der Trager 6ffentlicher Belange.
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Ortsteile

Seemittle / Am Krestenweg, Offenburg-Biihl

Mit allen an der geplanten Innenentwicklung beteiligten Grundstlickseigentimerinnen
und Grundstuckseigentumern wurden Einzelgesprache gefuhrt und Uber eine mogli-
che Art der Teilnahme am Verfahren zur Neuordnung und Erschlie3ung der geplan-
ten Innentwicklung gesprochen. Unterschiedliche Varianten und Lésungsalternativen
wurden erarbeitet, aufgezeigt und erortert.

Nicht alle Beteiligten sind an einer Baulandentwicklung interessiert. Lediglich zwei
Grundstuckseigentumer*innen im Norden des Gebiets haben eine Teilnahmebereit-
schaft signalisiert und sind offen flir eine gemeinsame bauliche Entwicklung.

Derzeit wird geprift, inwiefern eine kleine bauliche Entwicklung entlang der Bohlsba-
cher Stralle gemeinsam mit dem angrenzenden hinterliegenden Grundstlck im Zuge
des Programms zur integrierten Innenentwicklung im Bestand umgesetzt werden
kann. Dabei soll sichergestellt werden, dass die gesamtheitliche Innenentwicklung zu
einem spateren Zeitpunkt weiterhin moglich ist.
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Spitalblihnd, Waltersweier

Der Siegerentwurf vom Buro dorr & irrgang
aus Freiburg wurde Uberarbeitet und bildet
als stadtebaulicher Entwurf die Grundlage
fur den geplanten Bebauungsplan. Die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Spital-
bahnd“ wurde am 25.05.2020 durch den
Gemeinderat beschlossen. Auf der Grund-
lage des stadtebaulichen Entwurfs wurden
die Fachplanungen ,verkehrliche Erschlie-
Rung® und ,Entwasserung” durch das Buro
Siggelkow aus Offenburg, die ,Grlnpla-
nung“ stadtintern erstellt.

Der Bebauungsplanentwurf ist fertiggestellt
und dessen formliche Offenlage wurde am
22.11.2021 durch den Gemeinderat be-
schlossen.

Die Offenlage wurde noch nicht durchge-
fuhrt, da fur die Offenlage alle Grundstick-
seigentumerinnen und Grundstlckseigen-
timer dem Neuordnungsverfahren des
Gebiets zustimmen mussen.

Erst wenn von allen Beteiligten die Zu-
stimmung zum stadtebaulichen Vertrag
und zur Umlegungsvereinbarung, welche

| Anlage 4a zur Drucksache Nr.056/20

1 g
S ———

Stadt Offenburg

Abteilung 3.1

Stadiplanung und Stacigestallung
Baugebiet "Spitalbihnd” - Waherswaier
Stadtebaulicher Er

M 1:1500 20.04.2020 ISRe

Stadtebaulicher Entwurf ,,Spitalbiihnd” — Grundlage des
Bebauungsplans

die Grundstiicksneuordnung regeln, vorliegt, kann das Bebauungsplanverfahren wei-
tergefuhrt werden und die formliche Offenlage beginnen.

Aktuell wird fur die Grundstuckseigentimerinnen und Eigentimer ein Uberarbeitetes
Vertragswerk vorbereitet, um die Umsetzung des Baugebiets zu ermdglichen.
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In der Jéuch, Offenburg-Elgersweier

Der zweite Bauabschnitt angrenzend an das Baugebiet ,Hinter den Garten 1a“ wird
unter dem Namen ,In der Jauch® bearbeitet. In der ersten nicht 6ffentlichen Eigentu-
merversammlung wurden den Eigentimern*innen die Grundziige und die Rahmen-
bedingungen der Baulandentwicklung in Offenburg erlautert. Nach den Einzelge-
sprachen wurde von allen Beteiligten die Teilnahmebereitschaft signalisiert. Im
nachsten Schritt, der Fihrung von Zuteilungsgesprachen, konnte ebenfalls fur alle
ein zufriedenstellendes Ergebnis erarbeitet werden.

Derzeit wird die ErschlieBungsplanung erarbeitet.

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind abgeschlossen. Es sind vorgezo-
gene ArtenschutzmalRnahmen erforderlich. Deshalb kann mit den ErschlieBungsar-
beiten erst nach Abschluss der ArtenschutzmalRnahmen begonnen werden.
Parallel dazu wird das Bebauungsplanverfahren durchgefihrt
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In den Matten I, Offenburg-Bohlsbach

Die Flache hat eine Grolie von knapp 8,3 ha. Sie befindet sich in Offenburg Bohls-
bach zwischen der Bebauung entlang der Bachstral3e im Norden, der Bebauung des
Unteren Mattenweges und der Okenstralle im Westen sowie der Bebauung des Obe-
ren Mattenweges und der Gewerbestralle im Suden. Im Osten bildet die Bundes-
stralle B 3 mit dem dahinterliegenden Gewerbegebiet die Grenze des zukinftigen
Baugebiets.

0,6 ha befinden sich im Eigentum der Stadt Offenburg, der Rest, also 7,7 ha befinden
sich im privaten Eigentum.

Der Schwerpunkt bei der Entwicklung des Gebiets liegt auf der Wohnnutzung. Eine
Erganzung durch nicht storende gewerbliche bzw. sonstige Nicht-Wohnnutzungen
wird insbesondere entlang der Bundesstralie gesehen, sofern es hier etwa durch die
Verkehrs- und Gewerbelarmentwicklung und im Sinne einer angemessenen Nut-
zungsmischung geboten ist.

Fir das Gebiet wurden bereits in Blrgerbeteiligungen und verwaltungsintern die
Rahmenbedingungen zum weiteren Vorgehen erarbeitet. Bei der Entwicklung sollen
die Grundsatze der Baulandentwicklung der Stadt Offenburg bertcksichtigt werden,
wie u.a. ein Mindestanteil an geférdertem Wohnungsbau und ein Mindestanteil an
gefordertem preisgunstigem Wohnungsbau. Um dem Ziel einer moglichst flachen-
sparenden Bauweise gerecht zu werden und dennoch auch dem Bedarf an entspre-
chenden Wohnformen zu realisieren, wird ein Mix von je 50% Geschosswohnungs-
bau sowie 50% Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser bezogen auf die entstehen-
de Geschossflache vorgeschlagen. Freistehende Einfamilienhauser sind nur in un-
tergeordnetem Mal} vorgesehen. Das Baugebiet soll zukunftsfahig sein und einen
Beitrag zur Umsetzung der klimapolitischen Ziele der Stadt Offenburg leisten auch
als Vorbild fur weitere Quartiere. Der Kammbach und ggf. auch der Winkelbach sol-
len nach Mdglichkeit sowohl eine gewasserdkologische Funktion erflllen als auch fur
die Naherholung im Quartier erschlossen werden. Entlang der Bundesstralie B3 ist
ein Larmschutz erforderlich, der das Gebiet vor Verkehrslarm und Gewerbelarm
schitzt. Zusatzlich muss auch passiver Larmschutz vorgesehen werden. Des Weite-
ren ist beabsichtigt, im Zuge der Planung einen stadtebaulichen Wettbewerb durch-
zufahren.
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Vorschlag fﬁr

Zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde eine Vorkaufs-
rechtsatzung erlassen.
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Schleichgélichen I, Offenburg-Rammersweier

Im Rahmen der SIO Flachenpriorisierung ist die Entwicklung des Gebietes
~Schleichgasschen 2“ ab 2021 vorgesehen.

Planerische Vorarbeiten fur dieses Gebiet liegen, aus dem ersten Bauabschnitt
~Schleichgalichen |, der bereits nahezu vollstandig aufgesiedelt ist, bereits vor.

N /- =
- STADT OFFENBURG FB 5
= ABT, STADT- UND UMWELTPLANUNG

0 BAlund Il Variante 1 91 WE
M. 1:1500 OLR2005 HM /1

ﬁ}—":@" '4,' i e Foag e

ErschlleBungskonzept 2005

Im Juli 2021 fand die erste nicht-6ffentliche Eigentimerversammlung statt. Den betei-
ligten Grundstuckseigentumerinnen und Grundstickseigentimer wurde das Verfah-
ren zur Neuordnung und Erschlielung der geplanten Baugebietsentwicklung
~ochleichgasschen 2“ in Offenburg-Rammersweier vorgestellt und erlautert.

Derzeit wird mit allen Beteiligten die mogliche Art der Teilnahme in einem freiwilligen
Verfahren zur Neuordnung und ErschlieRung des Baugebietes besprochen.

Eine Alternative zur zweiten Erschliefung im Stiden des Gebiets wird geprtuift.

Zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde eine Vorkaufs-
rechtsatzung erlassen.
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3. Baullickenkataster

Das Baullickenkataster macht es moglich, bauwillige Personen auf ungenutztes Bau-
landpotential fur Wohngebaude aufmerksam zu machen. Das Baullckenkataster soll
Architekten, Maklern sowie Bauwilligen als Information und Entscheidungshilfe die-
nen. Durch die Bebauung von Baulucken oder untergenutzten Grundsticken lasst
sich die Inanspruchnahme von Freiflachen an den Stadtrandern flr neue Wohnge-
biete reduzieren. Daruber hinaus sind die Baullcken in der Regel innerhalb eines
kurzen Zeitfensters ohne zusatzliche Infrastruktur zu bebauen.

Seit Ende 2013 sind im Geographischen Informationssystem (GIS) alle Bauliicken
erfasst. Seit April 2014 ist das Baullickenkataster Uber das Geodatenportal der Stadt
Offenburg o6ffentlich einsehbar.

Erganzend zur Lage der Baullicke sind im Baullckenkataster alle 6ffentlich zugangli-
chen Daten, wie z.B. Art und Mal} der mdglichen baulichen Nutzung oder auch der
Bodenrichtwert, zusammengetragen. Eigentumerdaten werden aus Datenschutz-
grunden nicht erfasst.

Mit der Ersterhebung Ende 2013 wurden 462 Baullcken erfasst, aktuell sind es 352
Baultcken. Die Entwicklung der Baullicke kann der folgenden Tabelle entnommen
werden.

Baulucken | Anzahl ge- | Gnqstiicke bebaut
neu erfasst samt (seit der letzten Erhebung)

Ende 2013 - 462

Ende 2017 17 417 62 *

Ende 2018 2 418 1

Ende 2019 - 391 27

Ende 2020 - 372 19

Ende 2021 - 352 20

Entwicklung der Anzahl der Bauliicken von 2013 bis 2021
* 62 Baullcken in 4 Jahren bebaut (= ca. 15 Baullicken je Jahr)

Von 2013 bis 2021 sind insgesamt ca. 130 Baulicken geschlossen worden. Damit
leistet das Baullickenkataster einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung in Offen-
burg.
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4. Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand
(Innenentwicklung auf kleinen Flachen

Angesichts der hohen Nachfrage nach Wohnraum wurde in den bisherigen Be-

schlussvorlagen zum SIO bewusst der Entwicklung gré3erer Baugebiete ein Vorrang

eingeraumt. In groReren Baugebieten kann, bezogen auf den mit der Entwicklung

verbundenen Aufwand, relativ viel Wohnraum geschaffen werden.

Gleichzeitig erreichen die Stadtverwaltung aber auch Anfragen von Eigentimern von
einzelnen Grundstlicken innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur zur Auswei-
sung von Bauland durch Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplénen. Es han-
delt sich dabei um Grundstucke, die bisher aus unterschiedlichen Grinden nicht als
Bauland ausgewiesen sind bzw. auf denen eine Nachverdichtung stattfinden kénnte.
Auch solche Grundstucke konnen im Rahmen der Innenentwicklung einen wichtigen
Beitrag zur Wohnraumschaffung leisten. Besonders vorteilhaft sowohl in wirtschaftli-
cher wie auch in 6kologischer und energetischer Sicht ist, dass keine neue Erschlie-
Rung erforderlich ist.

Um solche Baulandreserven im Bestand aktivieren zu konnen, hat der Gemeinderat
am 16.12.2019 das Programm zur integrierten Innentwicklung im Bestand (Innen-
entwicklung auf kleinen Flachen) beschlossen.

Fir den ersten Turnus des Programms konnte dem Gemeinderat am 11.04.2022 ei-
ne Beschlussvorlage fur den Offenlagebeschluss zu den entsprechenden Bebau-
ungsplanen vorgelegt werden. Auf den aktivierten Grundstiicken in der Oststadt,
Rammersweier und Zell-Weierbach kénnen 9 zusatzliche Bauplatze geschaffen wer-
den.

An einem zweiten Turnus des Programms wird gearbeitet.
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5. Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
5.1. Entwicklung der Nachfrage

Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung der letzten 10 Jahre

2011 2016 2021 Zuwachs Zuwachs
2011-2021 2011-2021
abs. proz.
Bevolkerung | 58.213 59.916 62.028 + 3.815 +6,6%
Haushalte 27.891 29.650 31.147 + 3.256 +11,7%

Quelle: Stadt Offenburg, kommunale Statistikstelle

Von 2011 bis 2021 ist die Bevdlkerung Offenburgs um 6,6 % gewachsen und liegt
nun bei rund 62.000 Personen. Dabei profitiert die Stadt von dem weiterhin positiven
Wanderungssaldo sowohl mit dem Ausland als auch mit dem Ubrigen Ortenaukreis
und dem Ubrigen Baden-Wirttemberg, welches den negativen natlrlichen Saldo aus
Geburten und Sterbefallen GUberkompensieren konnte. Weiterhin besteht der inten-
sivste Austausch jedoch innerhalb des Ortenaukreises, wenn man die Summe der
Zu- und Wegzuge betrachtet.

Dabei hat sich das Wachstum in den letzten funf Jahren beschleunigt: Wahrend die
Offenburger Bevolkerungszahl von 2011 bis 2016 noch um 2,9 % anstieg, betragt die
Veranderungsrate zwischen 2016 und 2021 bereits 3,5 %. Dieses verstarkte Wachs-
tum lasst sich ebenfalls anhand der jahrlichen Zuwachsraten nachvollziehen: Diese
lagen zwischen 2011 und 2014 im Mittel bei 0,3% pro Jahr, erreichten im Jahr 2015,
begrindet durch die zu diesem Zeitpunkt verstarkten Zuwanderungsstrome, einen
Peak von 1,5 %, und liegen seit 2016 zwischen 0,5% und 1,0% pro Jahr (im Mittel
0,7% pro Jahr) erhoht.

Relevant fur den Wohnungsmarkt ist insbesondere die Entwicklung der Haushalte als
wohnungsnachfragende GrofRe. Die Zahl der Haushalte mit Haupt- bzw. alleiniger
Wohnung in Offenburg ist von 2011 bis 2021 um 11,7% gestiegen und liegt heute
knapp Uber 31.000. Dabei bestehen knapp 75% der Offenburger Haushalte aus nur
einer Person oder aus zwei Personen. Der Anteil der Ein-Personen-Haushalte hat
seit 2011 kontinuierlich zugenommen, wahrend sich die Entwicklung bei den anderen
HaushaltsgréRen konstant bzw. ricklaufig darstellt.
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Prozentuale Entwicklung der Haushalte nach der Anzahl im Haushalt lebender
Personen

2021 44,0% 29,0% 13,3% 9,5% 4,2%

2016 42,8% 29,0% 13,9% 10,0% 4,3%
2011 40,5% 29,2% 14,6% 11,0%

m 1 Personen ®m2Personen m3Personen m4 Personen ®5und mehr Personen

Quelle: Stadt Offenburg, kommunale Statistikstelle

Die deutlich starkere prozentuale Zunahme der Haushalte gegentber der Bevolke-
rungszahl ist insbesondere durch die Verkleinerung der Haushaltsgréf3e bestimmt:
Die durchschnittliche Haushaltsgrofe ist von 2,1 Personen im Jahr 2011 auf 2,0 im
Jahr 2021 gesunken. Diese Entwicklung hat wesentliche Bedeutung flir den Woh-
nungsmarkt, da sie zum einen zu einer groleren Nachfrage fuhrt und sich zum ande-
ren auf die nachgefragten Wohnungsgroéfien auswirkt.

Ausblick

Laut den Ergebnissen der aktuellen kleinraumigen Bevolkerungsvorausrechnung und
Haushaltsprognose ist auch in den kommenden Jahren von einem weiteren Bevolke-
rungszuwachs auszugehen, der sich allerdings etwas abschwachen wird. So wird im
Zeitraum 2022 bis 2025 ein Bevolkerungszuwachs auf etwa 63.500 Personen (2,4%
bzw. durchschnittlich 0,6% pro Jahr) gegenuber 2021 prognostiziert sowie bis zum
Jahr 2030 auf gut 64.000 Personen (3,4% bzw. durchschnittlich 0,4% pro Jahr).

Auch die prognostizierten Haushaltezahlen beschreiben, analog zur bisherigen Ent-
wicklung, bis zum Jahr 2025 einen weiteren und im Verhaltnis zur Einwohnerentwick-
lung Uberproportionalen Anstieg (+3,3%) auf gut 32.000. Zwischen 2025 und 2030
wird ein abgeschwachter Haushaltezuwachs um 0,3% auf etwa 32.300 vorausbe-
rechnet.

Bei der Interpretation ist jedoch zu beachten, dass sich die Vorausrechnung unter
Einbeziehung der voraussichtlichen Baulandentwicklung entsprechend der derzeiti-
gen Beschlusslage des Gemeinderats der Stadt Offenburg (s. Beschluss vom
18.11.2019 / Drucksache Nr. 161/19) erstellt wurde. Daher sind nur jene Gebiete be-
rucksichtigt, in denen bis einschlieRlich 2024 eine Planung eingeleitet wird. Deren
Aufsiedelung wird sich Uber einen langeren Zeitraum erstrecken und die Bevdlke-
rungsentwicklung mindestens bis 2030 beeinflussen. Nicht bertcksichtigt werden
konnten hingegen zukunftig anstehende Beschlusse zur weiteren Baulandentwick-
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lung ab 2026 ff., so dass davon auszugehen ist, dass sich die Zahlen dann noch an-
dern werden. Die Aussagekraft der Vorausrechnung fur die nahere Zukunft ist daher
deutlich hoher.

5.2. Preisentwicklung auf dem Mietmarkt
Die Entwicklung der Mietpreise in Offenburg deutet auf einen weiterhin angespann-
ten Wohnungsmarkt hin. Zwar sind zwischen 2015 und 2021 tber 1600 neue Woh-
nungen auf den Markt gekommen, die Mietpreise steigen aber weiterhin, wenn auch
mit einer etwas langsameren Geschwindigkeit als bislang.

Uber die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen in Offenburg kann keine
aktuelle Aussage gemacht werden, da keine entsprechende Erhebung vorliegt?. Na-
herungsweise konnen Aussagen uber die Entwicklung der Mietpreise anhand des
qualifizierten Mietspiegels sowie der Angebotsmieten (6ffentlich einsehbare Mietan-
gebote) in verschiedenen Marktsegmenten getroffen werden.

Fiktive Durchschnittsmiete gemal qualifiziertem Mietspiegel

Mithilfe des im Oktober 2020 in Kraft getretenen qualifizierte Mietspiegel kann — ba-
sierend auf einer reprasentativen Erhebung zu innerhalb der letzten vier Jahre (Stich-
tag September 2019) neu vermieteten Wohnungen - die ortsubliche Vergleichsmiete
fur jede Wohnung individuell aufgrund ihrer spezifischen Wohnwertmerkmale be-
rechnet werden. Das rechnerische Mittel der ortstblichen Vergleichsmiete ist daher
fur sich genommen wenig aussagekraftig, kann aber fur ein mehrjahriges Monitoring
oder auch fur den Vergleich mit der Entwicklung der herangezogen werden. Dieser
Wert lag 2020 bei 7,20 Euro/gm und erhdht sich 2022 im Rahmen der aktuellen Fort-
schreibung des qualifizierten Mietspiegels mithilfe des Verbraucherpreisindex um x%
auf 7,48 Euro/gm (vgl. DRS 54/22, HA 9.5.22). Beide Werte liegen deutlich unter den
Durchschnittswerten der Angebotsmieten auf dem Portal Immobilienscout24 (s.u.)3.

Angebotsmieten auf dem Portal ImmobilienScout24

Angebotsmieten sind die Preise, zu denen neu auf den Mietmarkt gelangender
Wohnraum (Erstbezug und Wiedervermietungen von Bestandswohnungen) 6ffentlich
angeboten wird. Angebotsmieten fallen somit naturgemaf deutlich héher aus als die
tatsachlich bezahlten und teilweise auf bereits sehr langfristig bestehenden Mietver-
haltnissen beruhenden Bestandsmieten. Bei der Interpretation der Zahlen ist zudem
festzuhalten, dass eine Angebotsmiete nicht notwendigerweise der Mietpreis sein
muss, der letztlich flr eine angebotene Wohnung auch tatsachlich vertraglich verein-
bart wird.

2 Die Haushaltsbefragung, die 2015 im Rahmen der Wohnungsmarktstudie durchgefiihrt wurde, ergab
zum damaligen Zeitpunkt eine durchschnittliche Bestandsmiete von 6,13 €/m2.

3 Bereits 2015/16 lagen die Angebotsmieten auf ImmoScout24 mit 7,74 €/ m2 im Durchschnitt (iber der
Durchschnittsmiete des aktuellen Mietspiegels von 2022.
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Das bekannte Internetportal ImmobilienScout24 wird auch in Offenburg von ver-
schiedenen Eigentiimergruppen genutzt*, sodass hier ein breites Spektrum an Woh-
nungen abgebildet wird. Eine aktuelle Auswertung wurde zuletzt im Frahjahr 2021 fur
den Zeitraum 2019/2020 erstellt. Demnach haben sich die durchschnittlichen Ange-
botsmieten auf ImmoScout24 von 8,97 €/m? im Zeitraum 2017/2018 auf 9,61 €/m? im
Zeitraum 2019/20 erhoht. Dies entspricht einer Steigerung um 7,1% fir den Zweijah-
reszeitraum bzw. einer jahrlichen Zunahme von etwa 3,5%. Im Vergleich zur letzten
Bericht, der eine Steigerung um 15,8% zwischen 2015/16 und 2017/18 konstatierte,
hat sich die Steigerungsrate somit abgeflacht. Ob hier ein datenbasisbedingter Struk-
tur- oder aber ein tatsachlicher Markteffekt vorliegt, z.B. aufgrund der voranschrei-
tenden Entwicklung der Neubaugebiete, 1asst sich erst im Laufe der nachsten Jahre
beurteilen.

Die hochsten Mieten werden im Neubau (Baujahr 2015 und spater) verlangt (durch-
schnittliche Angebotsmiete 10,88 €/m?). Betrachtet man die Verteilung der Ange-
botsmieten auf die verschiedenen Mietpreisklassen im Zeitvergleich, wird eine deutli-
che Reduzierung der Mietangebote im Bereich bis unter 8,50 €/m? und eine Zunah-
me der Angebote im Bereich Uber 9,00 €/m? erkennbar.

Verteilung der Angebotsmieten* 2017/2018 und 2019/2020 in Offenburg

Anteil der Nettokaltmieten in %
16%

02017/2018 ®2019/2020

12% [ 12% 12%

10%

10%

% 0% | 2% 9%

8% —

5%
4% |

0% -

unter 500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 10,00 10,50 11,00 11,50 12,00 13,00 14,00 15,00

5,00 bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis und
unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter unter mehr
550 6,00 650 7,00 750 800 850 900 950 10,00 10,50 11,00 11,50 12,00 13,00 14,00 15,00

Nettokaltmiete in € pro m*

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienh&usern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 073 DatZus G(Miet02b)

Quelle: Timourou, Auswertung Angebotsmieten Offenburg 2020

4 Bei der Interpretation der Zahlen ist allerdings zu beachten, dass die Auswertung nur einen Aus-
schnitt der Mietangebote erfasst: So werden die (oft glinstigeren) Wohnungen grof3er Wohnungsun-
ternehmen, von Wohnungsgenossenschaften oder der stadtischen Wohnungsgesellschaft werden
kaum Uber Immobilienportale angeboten. Auch Zeitungsannoncen sind nicht erfasst. Somit dirfte die
durchschnittliche Angebotsmiete aller Uber unterschiedliche Kanale angebotenen Wohnungen niedri-
ger ausfallen.
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Mietpreisentwicklung bei der Wohnbau Offenburg GmbH, der GEMIBAU und der
OBG

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen der Wohnbau Offenburg
GmbH liegt fur das Jahr 2020 bei 5,37 €/gm und wird flr das Jahr 2021 vorlaufig auf
5,47€/gm geschatzt. Gegenluber dem letzten Berichtsjahr 2018 entspricht das einer
Steigerung von etwa 1,85% pro Jahr — etwa halb so hoch wie die Entwicklung der
Angebotsmieten auf ImmobilienScout24.

Die durchschnittliche Angebotsmiete neu bzw. wieder vermieteter Wohnungen der
Wohnbau Offenburg GmbH liegt im Zeitraum 2019/2020 bei 6,44 €/m (nur Neubau:
7,02 €/m?) und bleibt damit deutlich unter den entsprechenden Werten auf Immobili-
enScout24. Die Preisentwicklung gegenuber dem Zeitraum 2017/2018 (Mittelwert
von 6,00 €/m?) liegt bei 7,3% bzw. bei 3,6% pro Jahr - was in etwa der prozentualen
Entwicklung bei ImmobilienScout24 entspricht. Diese im Verhaltnis zu anderen Jah-
ren hohere Steigerungsrate ist insbesondere durch den hohen Anteil an Neubau-
wohnungen unter den Angebotsmieten im Betrachtungszeitraum zu begrinden: Im
Zeitraum 2020/2021 wurden gut 120 neu gebaute Wohneinheiten in den Entwicklun-
gen Prinz-Eugen-Stralle und Seidenfaden BA | bezogen, deren Mieten naturgemaf
uber denen der Bestandswohnungen liegen. Bereits heute ist erkennbar, dass dieser
,Einmaleffekt* sich nicht fortsetzen wird — so wird die Angebotsmiete flir den Zeit-
raum 2020/21 vorlaufig auf 6,46 €/m? geschatzt.

Die Wohnungen der beiden Genossenschaften mit Durchschnittsmieten von 5,71
€/m2 (GEMIBAU) bzw. 5,50 €/m2 (OBG) in einem ahnlichen Preissegment angesie-
delt.

Fazit

Stadt Offenburg: Entwicklung der durchschnittlichen
Mietpreise 2018 bis 2021

953 9,61

5,56

2018 2019 2020 2021

Durchschnittliche Netto-Kaltmiete
m

SOMWO0, 0BG, GEMIBAU (Durchschnitt swert)
Angebotsmiete Immoscout (2-Jahresdurchschiitt 201718, 201819, 2019/20)

Mietspiegel (Durchschnittswert der Erhebung)

Darstellung: Stadt Offenburg, kommunale Statistikstelle
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Aus dem Vergleich der Mietpreisentwicklungen wird ersichtlich:

- In den aktuellen Bericht sind eine hohe Anzahl an Fertigstellungen in 2019 (und
2020) eingeflossen, so dass der Anteil an tendenziell héherpreisigen Wohnungen
vergleichsweise hoch ist. Bei der Preisentwicklung ist ein Abflachen der Steige-
rungsrate zu verzeichnen. Die weitere Entwicklung ab 2021 ff ist zu beobachten,
wenn der Anteil an Neubauten/Erstbeziigen am Angebotsmarkt nach Fertigstel-
lung der grolien Neubaugebiete Muhlbach / Kronenwiese / Spinnerei und Seiden-
faden rucklaufig sein wird.

- Die Miethdhen bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Stadtbau /
Wohnbau Offenburg GmbH sowie die beiden genossenschaftlichen Wohnungs-
unternehmen GEMIBAU und OBG spielen eine zentrale Rolle bei der Versorgung
mit gunstigem Wohnraum.

- Dem qualifizierten Mietspiegel kommt eine grof3e Bedeutung als Orientierungs-
rahmen fur die Mietpreisgestaltung vor allem im Bestand zu. Konnten sich Mieter
und Vermieter bislang bei der Wiedervermietung von Wohnungen nur an 6ffent-
lich einsehbaren Portalen wie ImmobilienSCout24 mit verhaltnismafig hohen An-
gebotsmieten orientieren, steht nun ein einfach anzuwendendes Tool zur Verfu-
gung, um passgenaue Miethdhen fir Wohnungen zu ermitteln. Damit wird im
kommenden Jahr - insbesondere flr das Segment der Bestandswohnungen - ein
deutlich geeigneterer Orientierungsrahmen zur Verfugung stehen.

6. Gunstige Wohnraumversorgung

6.1. Nachfragesituation einkommensschwacherer Haushalte
Zur Beobachtung der Nachfrageentwicklung von einkommensschwacheren Haushal-
ten kdnnen Statistiken zu Wohngeld, Wohnberechtigungsscheinen, der Entwicklung
der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB Xll sowie auch die Bewerber-
Statistik der WO herangezogen werden®. Dabei sind unterschiedliche Entwicklungen
zu beobachten, wenn auch die Nachfrage nach offentlicher Unterstlitzung bei der
Finanzierung der Wohnkosten weiterhin deutlich ist.

Die Entwicklung bei den Wohnberechtigungsscheinen (WBS) ist zuletzt - nach einer
kurzfristig deutlich gestiegenen Nachfrage in 2020 - in 2021 wieder etwa auf dem

5 Wohngeld (WG) ist ein staatlicher Zuschuss zu den Kosten fiir Wohnraum. Die Hohe des Wohngelds
wird individuell berechnet und ist abhangig von der regionalen Mietenstufe des Wohnorts, der Zahl der
Haushaltsmitglieder, der Hohe des Haushaltseinkommens sowie der Hohe der zuschussfahigen Miete
bzw. Belastung. Haushalte mit Wohnberechtigungsschein (WBS) sind berechtigt, 6ffentlich geférderte
Wohnungen mit einer vergunstigten Miete zu belegen. Die Einkommensgrenzen fur WBS sind grund-
satzlich héher angesetzt als beim Wohngeld, so dass potenziell mehr Haushalte einen Anspruch auf
WBS als auf Wohngeld haben.
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Niveau von 2018. Dabei machen sich neben der insbesondere 2016 spurbaren ver-
starkten Zuwanderung auch die seit 2017 grof3zligiger gesetzte Einkommensgrenze
bemerkbar, die den Kreis der anspruchsberechtigten Haushalte erweitert hat.

Beim Wohngeld (WG) ist die Nachfrage — nach einer Uber zwei Jahre dauernden
rucklaufigen Entwicklung — seit 2020 wieder deutlich gestiegen. Dies ist zum einen
durch die 2020 erfolgte Anpassung an die Entwicklung von Einkommen und Warm-
mieten zu begrinden, zum anderen aber auch auf pandemiebedingte Einkommens-
einbulden (z.B. Kurzarbeit) zurtickzufihren. Allerdings konnte nach Prufung jeweils
nur etwa ein Viertel der Antrage tatsachlich bewilligt werden.

Sowohl bei den WBS wie auch beim Wohngeld ist anzunehmen, dass nicht alle an-
spruchsberechtigten Personengruppen diese Fordermoglichkeit tatsachlich nutzen.
Ursachlich dafir ist zum einen Unkenntnis einer Anspruchsberechtigung, zum ande-
ren die Tatsache, dass die Inanspruchnahme von staatlicher Unterstutzung bei
Wohnkosten weiterhin haufig mit einem negativen Image behaftet ist.

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

WBS-Antrage=

i 230 242 232 216 271 337 292 294 376 300
Bewilligungen

WG-Antréage 1387 | 1176 | 1071 | 996 | 1174 | 1009 | 990 890 1178 | 1212

WG-Empfanger* | 400 350 300 250 351 300 282 270 276 307

*Durchschnittliche Anzahl von WG-Empfangerhaushalten/Monat, Quelle: Stadt Offenburg, Wohngeldstelle

Einen weiteren Indikator fur die Entwicklung der Nachfrage einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt stellen die Zahlen der Bedarfsgemeinschaften (BG)
nach SGB Il (Grundsicherung fur Arbeitsuchende) und SGB XII (Hilfe zum Lebensun-
terhalt und Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung) dar. Diese BGs er-
halten staatliche Unterstiutzung unter anderem fur ihre Wohnkosten (Kosten der Un-
terkunft). Dabei unterliegen die zulassigen Miethdhen gesetzlichen Beschrankungen,
so dass dieser Personenkreis besonders auf glinstige Mieten angewiesen ist.

Stand 1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 3-Pers.-HH 4 und Mehr- Summe
Pers.-HH.

BG SGB I 971 315 201 269 1756

Stand 02.2022

BG SGB Xll 470 247 54 56 + 5 WGs 827

Stand 31.12.21 +5WGs

Quelle: Landratsamt Ortenaukreis (Kommunale Arbeitsférderung, Amt fiir Soziales und Versorgung)

Im Vergleich zum letzten Bericht ist die Zahl leicht rlicklaufig. Weiterhin ablesbar ist
der hohe Bedarf an kleinen Wohnungen. Insgesamt bestehen somit derzeit in Offen-
burg knapp 2.600 BGs nach SGB Il und SGB XII. Allerdings ist festzuhalten, dass die
Zahl der BGs nicht gleichzusetzen ist mit der Anzahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte aus diesem Kreis, da durchaus mehrere BGs in einem Haushalt zusam-



32

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

|055/22 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 4, Bauservice Prof. Dr. Erwin Drixler  82-2305 19.03.2022

Silke Moschitz
Leon Feuerlein

Betreff: SIO - Bauen und Wohnen in der Stadt - zusammenfassender Bericht 2022

menleben konnen bzw. eine BG in einem gemeinsamen Haushalt mit weiteren Per-
sonen ohne Leistungsbezug wohnen kann.

Einen weiteren Indikator flr die Nachfrage nach glinstigem Wohnraum stellt die An-
zahl der Bewerber bei der stadtischen Wohnbau Offenburg (WO) dar. Nach dem
deutlichen Anstieg in 2016 liegen die Zahlen seit mehreren Jahren auf ahnlich ho-
hem Niveau — zum Jahresende 2021 ist seit langerer Zeit erstmals wieder ein Ruck-
gang zu verzeichnen. Ob diese Entwicklung eine Momentaufnahme bleibt oder sich
fortsetzt, bleibt abzuwarten. Gleichzeitig kann festgehalten werden, dass die Bewer-
bungen weiterhin Uber dem bis 2016 deutlich niedrigeren Niveau liegen und einer
Fluktuation im Umfang von lediglich 70 bis 80 Wohnungen/Jahr gegenuberstehen.

Entwicklung der Wohnungsbewerbungen

900

800 -

796 796
748 745 749
705
700 -
600 -
500 -
400 -
300 -
200 -
100 -
O Bl T T T T T 1

12/2016  12/2017 12/2018  12/2019 12/2020 12/2021
Quelle: Wohnbau Offenburg

6 Nach interner Einschatzung der WO liegen etwa zwei Drittel der Bewerber innerhalb der Einkom-
mensgrenzen fur einen Wohnberechtigungsschein. Etwa 50% der Bewerber sind einem Personen-
kreis zuzuordnen, der auf dem freien Wohnungsmarkt nur eine geringe oder keine Chance hat, eine
Wohnung zu bekommen.
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6.2. Preisgunstige Wohnraumversorgung
Akteure im preisglinstigen Sektor

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wohnbau Offenburg GmbH sowie die ge-
nossenschaftlichen Wohnungsunternehmen GEMIBAU und OBG als wesentliche
Akteure bei der Versorgung mit giinstigem Wohnraum halten zusammen gut 3.900
Wohnungen zu gunstigen Mietkonditionen vor.

Wohnungsbestand Durchschnittliche Nettokaltmiete 2021
WO 1478 5,47
GEMIBAU 1658 5,71
OBG 787 5,50

Kommunale Wohnungsbaugesellschaft WO

Mit der WO als kommunaler Wohnungsbaugesellschaft hat die Stadt die entschei-
dende direkte Einflussmoglichkeit zur langfristigen Sicherung von preiswertem
Wohnraum. Das im Dezember 2016 verabschiedete Handlungsprogramms Wohnen
beinhaltet daher auch einen Auftrag zur Starkung der WO. Entsprechend hat die
Stadt Offenburg die WO daher bei der Finanzierung der Investitionen in den gefor-
derten Wohnungsbau in den Jahren 2018 und 2019 mit langfristigen Darlehen und
Eigenkapitalzufihrungen in Hoéhe von insgesamt 6,6 Millionen Euro unterstitzt und
Zukaufe mit ca. 5 Millionen Euro finanziert. Die WO konnte ihren Bestand so gegen-
uber 2018 um knapp 190 Wohnungen erhéhen und wird sich auch weiter beim Bau
von preisgunstigem Wohnraum engagieren — so sind derzeit 57 weitere Mietwoh-
nungen im BA Il Seidenfaden im Bau.

Geférderter Wohnungsbau in Offenburg

Der Bestand an gefordertem Wohnraum ist seit dem letzten Bericht um Gber 100
Wohnungen gewachsen. Zum 31.12.2021 gab es in der Stadt Offenburg 756 6ffent-
lich geférderte Wohnungen. Davon sind 273 im Bestand der WO und 290 im Besitz
der GEMIBAU. Die weiteren 193 6ffentlich geférderten Wohnungen finden sich im
Bestand verschiedener weiterer Eigentimer.

Ein grol3er Anteil des seit 2018 neu hinzugekommenen geférderten Bestands wurde
von der WO realisiert: So wurden 2020/2021 knapp 100 o6ffentlich geférderte Woh-
nungen im Seidenfaden fertiggestellt. Auch die GEMIBAU hat knapp 40 Wohnungen
im Muhlbachquartier sowie in Albersbdsch fertiggestellt. Im Laufe des Jahres 2022
wird das Siedlungswerk im Mahlbachquartier weitere 12 Wohnungen fertigstellen.
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FUr knapp 165 dieser Wohnungen werden bis zum Jahr 2030 die 6ffentlichen Bin-
dungen auslaufen. Fur die Wohnungen im Bestand der WO und der GEMIBAU kann
allerdings davon ausgegangen werden, dass die gunstigen Mieten dort auch Uber
das Auslaufen der Mietpreisbindung hinaus weiter Bestand haben werden.

Weiterer geférderte Wohnraum wird in den derzeit in Planung befindlichen Gebieten
der Baulandentwicklung Uber die Anwendung des entsprechenden wohnungs-
politischen Grundsatzes entstehen: So soll im Gebiet Spitalbihnd/Waltersweier ein
Viertel des im Gebiet geplanten Wohnraums in Mehrfamilienhdusern als 6ffentlich
geforderter preisglinstiger Mietwohnungsbau errichtet werden. Dies entspricht rund 8
% der insgesamt vorgesehenen Geschossflache fur Wohnzwecke. Fur das BSC-
Gelande/Albersbdsch wird im stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor ein Mindes-
tanteil von preisgunstigem offentlich geférdertem Mietwohnraum von 20 % der Ge-
schossflache vereinbart; weiterer geférderter Wohnraum kénnte auf den stadtischen
Grundstlicken im Plangebiet entstehen. Auch fur das Baugebiet In den Matten Il in
Bohlsbach ist eine Quote von 20% geférderter Mietwohnungsbau vorgesehen.

KOWO — Kommunales Wohnraumférderprogramm

Der Gemeinderat hat das Kommunale
Wohnraumférderprogramm der Stadt
Offenburg beschlossen 19.11.2018 r
Drucksache-Nr. 123/18.). Kernpunkt des ! stadt
Programms ist die Forderung von Neu-
bau von geférderten Wohnungen. Die L-
Bank verlangt hierzu einen Barmittelein-
satz von 20% der gesamten Kosten. Die
Stadt Offenburg fordert diesen Barmitte-
leinsatz mit einem 50 prozentigen Anteil. "

Offenburg .. OFFENBURG
®

Mit dem bislang bereitgestellten Betrag =
in H6he von 500.000 € wird aktuell der = = .—
Bau von zwolf geférderten Wohnungen ~ ~ -
uber das KOWO gefordert. Es verblei-
ben Restmittel i.H.v. 50 TEUR.

i

Ein Programm fir mehr &ffentlich

Im Rahmen des Doppelhaushaltes gefordartan Wohikdlin utid caiRE
2022/23 sollen weitere 1.000 TEUR zur Mieten in Offenburg
Verfugung gestellt werden (Drucksache-
Nr. 44/22).

CLEVER BAUEN & VERMIETEN

FUR BAUHERREN
UND WOHNUNGSBESITZER
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Weiterentwicklung der wohnungspolitischen Grundsétze

Die Ausgestaltung der Forderbedingungen, die massiv gestiegenen Baukosten sowie
die nach wie vor gunstigen Rahmenbedingungen auf dem Finanzmarkt erschweren
weiterhin die Realisierung von preisgunstigem Wohnraum nach Vorgaben der Lan-
deswohnraumférderung. Gleichzeitig entsprechen die férdertechnischen Festlegun-
gen insbesondere zu Wohnungsgrof3en (Flache/Zimmer) oftmals nicht dem nachfra-
geseitigen Bedarf.

Daher scheint es angebracht, zu uberlegen, wie preisgunstiger Wohnraum auch oh-
ne Inanspruchnahme der Landesforderung flexibler realisiert werden kann. Ein An-
satz ware, die baulandpolitischen Grundsatze zur Wohnungspolitik um eine zusatzli-
che Komponente zu erganzen, die den Bau von preisgedampften Wohnraum mit
Mietpreisen zwischen dem Marktpreis und der Obergrenze flr geférderten Wohn-
raum befordert. Die Verwaltung wird im Rahmen der Weiterentwicklung der bauland-
politischen Grundsatze bis zum Herbst 2022 hierzu einen Vorschlag entwickeln.

6.3. Unterstiitzung fiir Haushalte mit Marktzugangsproblemen

Kommunales Wohnraumangebot fiir besondere Nachfragegruppen

Als Wohnungsgesellschaft mit einem sozialen Auftrag bietet die WO auch Menschen,
die es auf dem Mietwohnungsmarkt besonders schwer haben, Wohnraum an. Dazu
gehort in Zusammenarbeit mit der Stadt die Unterbringung von Menschen, die un-
freiwillig obdachlos wurden. Dartber hinaus wird fur Klienten von Einrichtungen wie
der Jugendberufshilfe, dem St. Ursula-Heim, dem Verein Frauen helfen Frauen e.V.,
dem Verein flr soziale Rechtspflege e.V. oder dem ,Haus des Lebens” Wohnraum
bereitgestellt. Insgesamt handelt es sich hierbei um 75 Wohnungen sowie ein Wohn-
heim. Die WO versucht zudem, im Rahmen der Fluktuation freiwerdende Wohnun-
gen der Stadt gezielt fur die kommunale Anschlussunterbringung von Gefllchteten
zur Verfugung zu stellen.

Kooperationsprojekte des Biindnis flir Wohnen

Zielsetzung des von der Stadt Offenburg und sozialen Organisationen der freien
Wohlfahrtspflege gegrindeten ,Blndnis fir Wohnen* ist die Hilfestellung fir Men-
schen mit Zugangshindernissen auf dem freien Wohnungsmarkt. Seit der Grindung
2014 konnten insgesamt 98 Personen in 36 Wohnungen vermittelt werden. Im Be-
richtszeitraum kamen allerdings keine weiteren Vermietungen zustande, obwohl es
einige Wohnungsangebote an das Kontaktbiro gab. Entweder fanden sich innerhalb
der Zeit, zu der der Vermietende spatestens den Mietbeginn winschte, keine pas-
senden Mietenden fir die Wohnung oder der vom Vermietenden veranschlagte Miet-
preis lag Uber der von der Kommunalen Arbeitsforderung festgelegten Hochstgrenze.
Zusatzlich erschwerte die Pandemie Vermittlungen von Wohnraum. Derzeit liegt der
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Fokus auf der Erhebung von Ursachen fur die Vermittlungsschwierigkeiten und eine
entsprechende Neukonzeption.

7. Ausblick

Zur Fortschreibung der Grundsatze der Baulandentwicklung und zur Fortschreibung
der Priorisierung der Baulandentwicklung ab 2025 ist eine gesonderte Beschlussvor-
lage im 4. Quartal 2022 vorgesehen.

Mit dieser Vorlage beabsichtigt die Verwaltung, dem Gemeinderat einen Vorschlag
fur die Vorgehensweise und den Zeitplan fur die Fortschreibung der
Wohnraumbedarfsprognose vorzulegen, die dann Grundlage fur die nachste
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans sein kann.

Der nachste Bericht Bauen und Wohnen soll im ersten Quartal 2024 vorgelegt wer-
den.
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