Management
Marketing

purg®
Freiburg® 2: FWTM |

BREISGALU
FREIBURG

Beherbergungskonzept
Freiburg

rung von entwicklungen

Ein Instrument Zur Steue
des Beherbergungsgewerbes in Freiburg

o
q
g
8
[
g

ST



Hotels und Pensionen, Apartmenthotels und Ferienwohnungen missen sich - wie alle anderen Nutzungen
- in ihre stadtische Umgebung einfiigen. In einer sich dynamisch entwickelnden Stadt sind dabei Kon-
kurrenzen um das knappe Angebot an Flachen fir Wohnungsbau und Gewerbe zu beriicksichtigen. Einer
Verdrangung des Wohnens, aber auch méglichen Konflikten bei Hdufungen von Beherbergungsbetrieben
ist vorzubeugen.

Das Beherbergungskonzept zeigt Steuerungsmoglichkeiten auf, die zu einer ausgewogenen und integrier-

ten Entwicklung des Beherbergungssektors in Ubereinstimmung mit unseren stadtplanerischen Zielen

und den Interessen der Einwohnerschaft beitragen sollen.
Biirgermeister Prof. Dr. Martin Haag | Dezernent fir Stadtentwicklung und Bauen, Tiefbau mit

Verkehrsplanung, Stadtgrin und Gebaudemanagement

Freiburg ist ein hochattraktives Ziel fur Touristen aus dem In- und Ausland.

Neben Geschaftsreisen spielen Kultur- und Stadtereisen, Einkaufstourismus und Medizintourismus eine -
auch wirtschaftlich - wichtige Rolle. In den letzten Jahren vor der Coronakrise sind die Besucherzahlen
und die Zahl der Gastebetten stark angestiegen. Mehrere grof3e Hotels haben neu er6ffnet oder sind in
Planung.

Nun gilt es, das Beherbergungsangebot an die kinftige Bedarfsentwicklung anzupassen. Dies betrifft

sowohl die Bettenkapazitat insgesamt als auch die Qualitaten der Angebote in unterschiedlichen Markt-
segmenten. Eine der Grundlagen hierfir wird das Beherbergungskonzept sein.

Hanna Bohme | Geschaftsfihrerin, Freiburg Wirtschaft Touristik und Messe GmbH & Co. KG
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Aufgaben des
Beherbergungskonzepts

Das Beherbergungskonzept bildet die Grundlage, um aktuelle und zukinftige Entwicklungen des Beher-
bergungsgewerbes mit den Anforderungen und Zielen der gesamtstadtischen Stadtplanung in Uberein-
stimmung zu bringen. Eine langfristig bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Beherbergungssektors soll
ermoglicht, aber auch stadtplanerisch gesteuert werden. Ziel ist eine ausgewogene Entwicklung im Ein-
klang mit den Interessen der Stadt und ihrer Einwohnerschaft. Fiir neue Projekte sollen im Dialog mit den

Investoren hochwertige Losungen gefunden werden, die sich in ihr Quartier vertraglich einfiigen.

Freiburg ist ein attraktives Reiseziel. Im Jahr 2019 wurden 1,8 Mio. Ubernachtungen gezéhlt. Bereits heute
stehen rund 6.000 Betten in Hotels sowie weitere Schlafgelegenheiten in Pensionen, Gasthéfen und Fe-
rienwohnungen, auf Campingplatzen und in sonstigen Einrichtungen zur Verfiigung. Seit 2016 sind rund
1.200 Hotelbetten hinzugekommen, weitere Projekte sind geplant. Damit verbinden sich eine Tendenz zu
groBeren Einheiten und ein Zuwachs an Kapazitaten in Apartmenthotels und Ferienwohnungen.

Der Anteil kleinerer Traditionsbetriebe geht zuriick. Diesen Entwicklungen im Beherbergungssektor stehen
aufgrund der schwierigen Wohnungsmarktsituation und des Drucks auf gewerbliche Bauflachen naturge-

mal Flachenkonkurrenzen und Konfliktpotentiale in einzelnen Quartieren gegeniiber.

In diesem Spannungsfeld ist es Aufgabe des Beherbergungskonzepts, mdgliche Auswirkungen von Pla-
nungen und Projekten auf die Gesamtstadt und auf einzelne Quartiere zu erkennen und zielorientiert zu
steuern. Dabei geht es um den sparsamen Umgang mit dem knappen Flachenangebot, um eine mdglichst
ausgewogene stadtraumliche Verteilung von Beherbergungsbetrieben, um ihre Einordnung in die jeweilige
Umgebung und um die Vermeidung ggf. problematischer Haufungen. In diesem Kontext sind auch Sorgen

aus der Bewohnerschaft um das Wohnungsangebot und die Nachbarschaft in den Quartieren zu betrachten.

Das Beherbergungskonzept benennt die Instrumente, die der Stadt fir eine Steuerung von Entwicklungen
im Beherbergungsgewerbe zur Verfiigung stehen. Damit soll auch ein Beitrag geleistet werden, Vorhaben
konflikt- und stérungsarm in den Kontext der Stadt und ihrer Quartiere einzuordnen. Ubergeordnetes Ziel ist
die Weiterentwicklung Freiburgs als attraktives Fremdenverkehrsziel im Einklang mit den Anforderungen

und Bedurfnissen anderer stadtischer Nutzungen.



Ubernachten in Freiburg: Im GroBhotel, auf dem Campingplatz, in Serviced Apartments (Abb. oben) oder im Traditionshotel (Abb. S.5)

Der Beherbergungsmarkt

in Freiburg

Marktentwicklung

Freiburg war lange Zeit durch kleinere und mittelstandi-
sche Beherbergungsbetriebe gepragt. Um 2016 setzte ein
verstarkter Ansiedlungsdruck ein, der insbesondere von
nationalen und internationalen Hotelketten ausging. Da
parallel auch die Nachfrage zunahm, hatten die zuneh-

menden Ubernachtungskapazitaten bis 2019 jedoch zu

keiner wesentlich verringerten Bettenauslastung gefthrt.
Wichtige Merkmale der Nachfrage waren ein Gberdurch-
schnittlicher Anteil auslandischer Touristen und eine im
landesweiten Vergleich unterdurchschnittliche Aufent-
haltsdauer. Dies ist typisch fir den Stadtetourismus und

den Geschaftsreiseverkehr.

»57% der deutschen Unternehmen gehen
davon aus, dass sie ihre Dienstreisen als Folge
der Coronakrise dauerhaft einschranken.“

Ifo Institut, 9.1.2021



Im Corona-Jahr 2020 brach die Zahl der Ubernach-
tungen um 38% ein.

Da der Freiburger Beherbergungsmarkt durch vielfaltige
Besuchsgriinde geprdgt ist, erwarten Expertinnen einen
verhéltnismaRig schnellen Wiederanstieg der Besucher-
zahlen. Einige Segmente wie der Geschaftsreiseverkehr

werden sich jedoch nicht so schnell erholen.

Ubernachtungen im Beherbergungsgewerbe
in Freiburg 2011-2019

201 2012 2013 2014
1.380.658 1.404.784 1.387.635 1.357.965 1.448.470

8.432 8.474 8.720 8.285

Betten im Beherbergungsgewerbe in Freiburg 2011-2019

In qualitativer Hinsicht wird sich die Entwicklung zu gro-
Beren Angebotsstrukturen bei einem Riickzug kleinerer
Betriebe beschleunigen. Eine Verschiebung der Hotelkon-
zepte in Richtung Economy und Budget wird durch die

Corona-Auswirkungen weiter beginstigt.

Auch Serviced Apartments (Aparthotels und Boarding-
hauser) werden aufgrund ihrer héheren Flacheneffizienz
und geringerer Betriebskosten von der Marktentwicklung

profitieren.

,Das Vor-Corona-Niveau wird erst Ende 2022 /
Anfang 2023 erreicht werden.“

Alexis Papthanassis (Hochschule Bremerhaven)

,,Bis zur vollen Normalitat wird es etwa bis
Anfang 2024 dauern.”
Nicholas Christakis (Yale University)

2016 2017 2019

1.551.862 1.708.237 1.822,338

1.438.319

/\/

8.444 9.009 9.613 10.142




Entwicklungsszenarien der Nachfrage
im Beherbergungsgewerbe von Freiburg bis 2024

(GMA Berechnung 2021)

2019 2020 2021 2022 2023 2024

2.126.166
Positiv

1.822.338 (Basis 2019)

1.822.338
Mittel

1.648.856
Negativ

1.130.300 Ubernachtungen

Entwicklungsszenarien

Um einen Orientierungsrahmen fir die zukinftige Ent-
wicklung des Beherbergungsgewerbes in Freiburg zu ge-

winnen, wurden drei Entwicklungsszenarien gepriift.

Die obere Variante geht davon aus, dass an die hohen
Wachstumsraten vor der Coronakrise schnell wieder an-
geknupft werden kann.

In der unteren Variante wird dagegen angenommen, dass
das frihere Niveau zumindest mittelfristig nicht wieder
erreicht wird.

Die mittlere Variante prognostiziert bis 2024 eine Erho-

lung etwa auf das Vorkrisenniveau.

Die Szenarien beriicksichtigen
auch Neueréffnungen und
bereits eingeleitete Planungen
fiir groBere Hotels

»Ein Zuriick wird es nicht geben.“
Tobias Warnecke

(Hotelverband Deutschland IHA) zu Geschaftsreisen

Nach diesen Szenarien sind im Jahr 2025 1,65 bis 2,1 Mio.
Ubernachtungen zu erwarten, im Vergleich zu 1,8 Mio. im

Jahr 2019.

Unter Beriicksichtigung bereits vorliegender Hotel-
planungen ergibt sich selbst in der oberen Prog-
nosevariante bis 2024 kein nennenswerter Zusatz-

bedarf an Hotelzimmern.

Bei einer weniger schnellen Erholung des Beherbergungs-

marktes wiirde sogar ein Angebotsiiberhang eintreten.

»Wir haben uns zum Beispiel daran gewohnt,
den Grof3teil unserer sozialen Interaktionen
iiber Videokonferenzen abzuwickeln.

Da die Menschen erkannt haben, dass dies
wirklich funktioniert, bezweifle ich, dass wir
wieder das gleiche Niveau an Geschéftsreisen
wie vor Corona erleben werden.

= Werner Vogels, CTO bei Amazon =



Das Beherbergungsangebot

Beherbergungsstandorte nach Fur das Beherbergungskonzept wurde eine umfassende Bestandsanalyse aller Beherber-

Marktsegmenten in Freiburg

Betten

gungsbetriebe im Freiburger Stadtgebiet durchgefiihrt. Dazu gehoren rund 70 Betriebe der
traditionellen Hotellerie (Hotels, Hotels garnis, Gasthofe und Pensionen). Auf diese ent-
fallen 56% der Bettenkapazitdt des Beherbergungsgewerbes. Dazu gehoren auflerdem 12
Aparthotels und Boardinghduser sowie 10 sonstige Beherbergungsstandorte wie Camping-

platze, Jugendherbergen und Hostels.

Weiterhin wurden 1.574 Homesharing-Unterkiinfte erfasst. Darunter waren 1.011 ganze
Wohnungen, von denen 432 fiir mehr als 90 Tage auf den grof3en Buchungsportalen ange-
boten wurden und somit als gewerblich einzustufen sind. 348 Wohnungen wurden im Jahr

2020 mindestens einmal gebucht.

Anbieter Damit umfasst der Beherbergungsmarkt rund 12.436 Betten in insgesamt 524 ge-

]
@
|
A

a

werblichen Beherbergungsstatten. Dies schlieBt 1.142 Betten in Betrieben ein, die

Anfang 2021 im Bau oder konkret in Planung waren.

Standorte von Beherbergungsbetrieben,
einschlieBlich von gewerblichen Ferienunterkiinften
Quelle fur Tortengrafiken und Karte: GMA Erhebungen 2021

Hotellerie

Serviced Apartments
Ferienunterkiinfte

Sonstige (z.B. Camping, Hostels,
Jugendherbergen)

Stadtbezirksgrenze
mit Nummer




> 9 Betten

> 250 Betten

300 Meter x 300 Meter

Stadtbezirksgrenze
mit Nummer

GMA Erhebungen 2021

Beherbergungsbetriebe sind ungleichmaBig im Stadtgebiet verteilt.
Die Karte zeigt in einem Raster von 300x300 Metern Bereiche mit einer besonders hohen ,,Bettendichte”.

Planungsaufgaben

Hotellerie

Die gemischten Wohnquartiere am siidlichen Altstadtrand wie hier die
Fischerau sind beliebte Standorte fiir eine Beherbergungsnutzung

Da fir ein ausreichendes Beherbergungsangebot bis 2024
voraussichtlich kein Ausbau der Zimmerkapazitaten not-
wendig ist, richten sich Handlungserfordernisse vor allem
auf qualitative und konzeptionelle Aspekte des Beherber-
gungsangebots und auf einen verantwortungsvollen Um-

gang mit knappen Entwicklungsflachen.

Neue Projekte sollen das vorhandene Beherbergungs-
angebot qualitativ erganzen und fir Standorte auf3erhalb

der bestehenden Konzentrationen in der Altstadt gewon-

nen werden.




Serviced Apartments

Serviced Apartments ordnen sich konzeptionell zwischen
den Nutzungen ,Wohnen” und ,Beherbergung” ein, in-
dem sie den Gasten Kochgelegenheiten sowie zum Teil
auch Arbeitsraumlichkeiten oder -mdbel anbieten. Nach
Einschatzung von Akteuren des Beherbergungsgewerbes
entwickelt sich dieses Marktsegment zunehmend als
Konkurrenz zur traditionellen Hotellerie, indem verstarkt
Apartments auch fir eine Nacht angeboten werden. Die
Planungsaufgabe besteht u.a. darin, soweit wie mdglich
ein gesamtstadtisch ausbalanciertes Angebotsverhaltnis
von Hotelzimmern fir Kurzzeitgdste und Apartments fir

langerfristige Aufenthalte zu erreichen.

Einer Konzentration auf Altstadtstandorte ist nach Még-
lichkeit entgegenzuwirken. Standortwahl und konzeptio-
nelle Ausrichtung von Hotels, Aparthotels oder Boarding-

hausern sind allerdings nur in Teilen einer planerischen

Ferienunterkiinfte

Der Anteil von gewerblich angebotenen, langerfristig ver-
fligbaren Ferienwohnungen entspricht etwa 0,4% des
Freiburger Wohnungsbestandes. Dabei handelt es sich
jedoch nicht immer um Zweckentfremdungen; der An-
teil der zweckentfremdeten Wohnungen am Wohnungs-
bestand wird auf 0,3% geschatzt. Gesamtstadtisch fallen
Ferienwohnungen somit noch wenig ins Gewicht. Den-
noch werden in der Bevolkerung und der politischen Dis-
kussion der damit verbundene Verlust an Wohnraum und
maogliche Auswirkungen in einer angespannten Wohn-

raumversorgungslage teilweise kritisch gesehen.

In betroffenen Nachbarschaften wird manchmal die Be-
firchtung geduBert, durch eine Zunahme von Ferien-

wohnungen mit haufig wechselnden Besuchern konnten

Beispiele in Freiburg
von Serviced Apartments

Steuerung zuganglich. Maglichkeiten der Einflussnahme
sind daher auch im Sinne einer ,weichen” Steuerung
durch Informations- und Beratungsangebote bei Neupla-

nungen zu Beginn des Planungsprozesses zu nutzen.

nachbarschaftliche Beziige verloren gehen und Konflikte
am Wohnort entstehen. Hohere Renditeerwartungen
konnten auBerdem dazu fiihren, dass im Wohnungsneu-

bau vermehrt Ferienwohnungen entstehen.

Tatsachliche Auswirkungen auf Wohnkosten und Woh-
nungsneubau lassen sich jedoch empirisch ebenso schwer
fassen, wie magliche Auswirkungen auf Quartiersnach-
barschaften. Obwohl der tatsachliche Umfang einer auch
stadtebaulich relevanten Problematik bei dem aktuell
niedrigen Ferienwohnungsanteil gering sein durfte, sind
mdgliche Auswirkungen auf das Wohnungsangebot und
die gefuhlte Lebensqualitat in bestimmten Quartieren bei

entsprechenden Planungen mit in Betracht zu ziehen.



10

Liele des
Beherbergungskonzepts

Das Beherbergungskonzept soll auch als einheitliche Grundlage fir die Beurteilung von
Planungs- und Bauvorhaben in diesem Sektor dienen. In der gemeinsamen Betrachtung
von Beherbergungsmarkt und Stadtentwicklung tragt das Konzept der Bedeutung des Tou-
rismus fir die Stadt ebenso Rechnung, wie den stadtebaulichen Zielen Freiburgs. Auch die
Problematik einer Verknappung von Wohnraum und von maglichen Auswirkungen auf be-

stehende Quartiere ist zu bericksichtigen.

Als iibergeordneter Orientierungsrahmen fir den kinftigen Umgang mit erwarteten Ent-
wicklungen im Beherbergungsgewerbe werden auf Grundlage der Bestandsanalyse und

der Entwicklungsszenarien folgende Ziele des Beherbergungskonzepts formuliert:

1. Gesamtstddtische und teilrdumliche stidtebauliche Planungen
beachten

Zu Freiburgs Planungszielen gehéren eine bedarfsgerechte und dezentrale Siedlungs-
entwicklung, eine angemessene Wohnraumversorgung fir alle Einkommensgruppen, die
soziale Stabilitat in den Stadtteilen, die Nachhaltigkeit der Stadtentwicklung und ein spar-

samer Umgang mit der Flache.

2. Das Beherbergungsangebot nachfragegerecht entwickeln

Neue Beherbergungsangebote sollen mit der Nachfrage Schritt halten.

Unter dem Gebot einer flachensparsamen und umweltschonenden Stadtentwicklung sind
Uberangebote jedoch zu vermeiden. Bei neuen Hotelvorhaben ist stets die Notwendigkeit

der Inanspruchnahme von knappen stadtischen Flachen zu prifen.

3. Qualitative Entwicklungen unterstiitzen

Marktanpassungen sollen zu einer Forderung des Qualitatswettbewerbs beitragen.

Mit Blick auf eine breite und diversifizierte Zielgruppe soll unter Berticksichtigung des 2021
erarbeiteten touristischen Zielbildes ein vielfaltiges Spektrum von Beherbergungsformen

unterstutzt werden. Dabei sollen auch kleine und mittlere Betriebe ihren Platz haben.



4. Der Wohnnutzung Prioritat geben

Eine Verdrangung von Wohnnutzungen ist zu vermeiden. Bei der Verdichtung von Bestands-
gebieten und der Ausweisung neuer Baugebiete hat die Schaffung von Wohnraum Vorrang.
Die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben bzw. Ferienwohnungen ist dort auf klar um-

rissene Ausnahmetatbestande zu beschranken.

5. Die Lebensqualitat in den Quartieren erhalten

Ferienwohnungen sind ein wichtiger Bestandteil eines breit gestaffelten und fir viele Nut-
zergruppen attraktiven Beherbergungsangebots. Die Genehmigung von Ferienwohnungen
muss jedoch die konkrete Situation im jeweils naheren Umfeld bertcksichtigen, um Beein-

trachtigungen so weit wie moglich zu begrenzen.

6. Die Innenstadt entlasten

Einer touristischen Uberformung durch iiberméaRige Konzentration von Beherbergungs-
angeboten auf Teile der Innenstadt ist entgegenzuwirken. Vorhaben dort sollen kritisch
auf Ihre Vertraglichkeit und die Notwendigkeit eines Einsatzes von Steuerungsinstrumenten

geprift werden.

7. Impulse fiir andere Stadtteile setzen

Bei kiinftigen Hotelentwicklungen ist auf eine ausgewogene Standortverteilung zu ach-
ten. Vertragliche und raumlich breit gestreute Standorte auRRerhalb der Innenstadt sollen
zur Nutzungsvielfalt in den Stadtteilen beitragen und dem Konzentrationsprozess auf die

Innenstadt entgegenwirken.

8. Die Vereinbarkeit mit der Umgebung sicherstellen

Beherbergungsstandorte, missen sich in ihr stadtisches Umfeld und das Siedlungsbild ein-
fugen. Dies gilt auch fur Zufahrten, Stellplatze, Werbeanlagen und AufSengastronomie und
insbesondere in der Umgebung von Gebauden und Anlagen mit geschichtlicher, kinstleri-

scher oder stadtebaulicher Bedeutung.

9. Gewerbegebiete fiir darauf angewiesene Nutzungen reservieren
In Gewerbegebieten sind Beherbergungsbetriebe in der Regel unvertraglich. Sie sollen dort
nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie in einem direkten Zusammenhang mit

den im Gebiet vertretenen gewerblichen Nutzungen stehen.

Diese Ziele sollen bei allen Planungen und MaBnahmen im Einflussbereich der
Stadt, die sich auf das Beherbergungsangebot auswirken kdnnen, beriicksichtigt
werden. Die dafiir in Frage kommenden Steuerungsansatze sind zielorientiert ein-

zusetzen.

mn



Mittel und Wege der Steuerung

Um Entwicklungen im Beherbergungssektor zielorientiert zu steuern bzw. zu beeinflussen, stehen der Stadt

verschiedene Instrumente zur Verfiigung. Das Beherbergungskonzept formuliert Empfehlungen zu ihrem

Einsatz. Es nimmt dabei ihre rechtliche Belastbarkeit, ihre potentielle Wirksamkeit und ihre Zielgenauigkeit

in den Blick.

Information und Beratung

Die Umsetzung der Ziele des Beherbergungskonzepts
ist durch Informations- und Beratungsangebote, Stand-
ortmarketing und Offentlichkeitsarbeit zu unterstiitzen.
FWTM (Freiburg Wirtschaft Touristik und Messe), DEHOGA
(Deutscher Hotel- und Gaststattenverband Baden-Wiirt-
temberg) und Baurechtsamt der Stadt Freiburg Gberneh-

men dabei eine wichtige Rolle.

Iweckentfremdungs-
verbotssatzung

Die Zweckentfremdungsverbotssatzung der Stadt Frei-
burg ist das zentrale Instrument zur Vermeidung von
Wohnungsverlusten durch Zweckentfremdung. Eine Be-
seitigung von Wohnraum oder dessen nicht nur voriber-
gehende Nutzung fir Zwecke der Fremdenbeherbergung
bedirfen danach der Genehmigung. Diese ist an enge

Voraussetzungen gekniipft.

Mit einer Anderung des landesgesetzlichen Rahmens
wurde eine Registrierungspflicht fir das Anbieten von
Ferienwohnungen in die Satzung aufgenommen, um eine

ungenehmigte langerfristige Nutzung von Wohnraum fir

Ferienwohnungszwecke zu vermeiden.




Bauleitplanung

Hotelentwicklungen, die den stadtebaulichen Zielen Frei-
burgs widersprechen, sollen bauleitplanerisch nicht er-
maglicht werden. Notigenfalls sind bestehende Pldne
zu andern. Bei der Neuaufstellung oder Anderung von
Bebauungsplanen wird regelmaRig das Erfordernis einer
Regelung der Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben
geprift. Dabei konnen diese z.B. ausgeschlossen oder in
ihrer GroBe begrenzt, schadliche Umwelteinwirkungen
vermieden oder die stadtebauliche Gestaltung beeinflusst

werden.

Vorhaben des Beherbergungsgewerbes kénnen auch

auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit beschrankt oder -

Beispiel Giiterbahnhof Nord:
Auf dem rund 39 Hektar gro-
Ben Areal entsteht ein neues
Quartier fir Wirtschaft und
Wissenschaft, fiir Biiro, Dienst-
leistung und Wohnen.

Mehrere Hotels ergdnzen das
Beherbergungsangebot in der
Innenstadt.

.B. in Gewerbegebieten - ganz ausgeschlossen werden.
Unter Bezugnahme auf das Beherbergungskonzept sollen
planungsrechtlich erforderliche Ausnahmegenehmigun-
gen nur dann erteilt werden, wenn

- dadurch kein regularer Wohnraum verloren geht,

- die Eigenart des jeweiligen Baugebiets gewahrt bleibt,

- sie mit der Wohnumgebung und dem Siedlungsbild
vereinbar sind,

- keine Beeintrachtigung der Nachbarschaft, der Lebens-
qualitat im Quartier oder der wohnungsnahen Infra-
struktur und Versorgung aufgrund einer Haufung von
Beherbergungsbetrieben bzw. Ferienwohnungen zu er-

warten ist.
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Weitere Instrumente des Planungsrechts

Im Einzelfall sind Beherbergungsvorhaben, die der Eigen-
art eines Baugebiets widersprechen, dort unzumutbare
Storungen hervorrufen oder solchen ausgesetzt waren,
unzulassig. Ob und ab welcher Schwelle eine Haufung
solcher Betriebe, insbesondere von Ferienwohnungen,
die Versagung einer Baugenehmigung erfordert, l3sst

sich nur im Einzelfall feststellen.

Im Umfeld von Messe, Stadion, Universititsklinikum sowie

neuen Standorten von Wissenschaft und Forschung ist mit
einer zusatzlichen Nachfrage nach Beherbungskapazititen zu
rechnen.

In den Altbauquartieren des Stiihlinger gilt eine soziale
Erhaltungssatzung zum Schutz der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung.

Steuerungsansatz

Fir eine Reihe von Gebieten, in denen die Zusammen-
setzung der Wohnbevoélkerung geschiitzt werden soll, hat
Freiburg ,soziale Erhaltungsatzungen” beschlossen. Damit
wird fiir eine Anderung von Wohnungen und auch von

nicht zum Wohnen genutzten Gebdudeteilen (wie Dach-

raumen) zu Ferienwohnungen eine Genehmigung erfor-

derlich.

des Beherbergungskonzepts

Das beschlossene Beherbergungskonzept soll im Verwal-
tungsvollzug und bei politischen Beschlussfassungen Be-
ricksichtigung finden. Durch seine Bindungswirkung als
»sonstige stadtebauliche Planung” wird es die zielorien-
tierte Steuerung, bzw. Beeinflussung von Entwicklungen
desBeherbergungssektors unterstitzen. Dies betrifft u.a.
die Bauleitplanung, planungsrechtlich erforderliche Aus-

nahmegenehmigungen sowie die Handhabung weiterer

Rechtsinstrumente wie zum Beispiel der Zweckentfrem-
dungsverbotssatzung. Es bildet weiterhin eine Grundlage
fur Einwirkungsmaglichkeiten im Rahmen von Offentlich-
keitsarbeit, Information, Beratung und Marketing.

Fur Vorhabentrager und Investoren bietet das Beherber-
gungskonzept eine Information, welche Ziele die Stadt
mit Bezug auf die kiinftige Entwicklung von Projekten des

Beherbergungsgewerbes verfolgt.



RegelmaRige Uberprifung
(Monitoring)

Das Beherbergungskonzept soll etwa alle funf Jahre einer
Uberpriifung unterzogen werden. Eine Fortschreibung der
Bestandserhebung soll zwischenzeitliche Entwicklungen
im Beherbergungssektor erfassen. Auf dieser Grundlage
wird die Wirksamkeit des Konzepts eingeschatzt und ein
ggf. bestehender Nachsteuerungsbedarf erkannt und um-

gesetzt werden.

Falls sich nach dem Corona-bedingten Einbruch der Uber-

nachtungszahlen eine dynamischere Entwicklung einstellt,

als im mittleren Szenario des Beherbergungskonzepts
angenommen wurde, kann eine erste Folgetberprifung
auch schon friiher erforderlich sein. Die Entwicklung wird

deshalb laufend beobachtet.

Um neue Marktentwicklungen und Handlungserfordernis-
se frihzeitig zu erkennen, wird die Einrichtung eines re-
gelmaRig tagenden Arbeitskreises mit Akteuren aus der
Verwaltung und aus unterschiedlichen Marktsegmenten

des Beherbergungsgewerbes angeregt.

Vorgehen bei Projekten

Ideen und Projekte fir Hotelentwicklungen, aber auch fir
kleinere Beherbergungsnutzungen bis hin zu Ferienwoh-
nungen, sollten friihzeitig an die Stadt herangetragen
werden, um Rahmenbedingungen zu klaren und magli-
che Spielraume auszuloten. Dabei gilt es, moglichst be-
reits zu Projektbeginn zu klaren, ob und wie sich das Pro-
jekt in den Beherbergungsmarkt und in den jeweiligen
stadtischen Zusammenhang einfigen lasst. Gegenuber
einer Abstimmung eines bereits ,fertigen” Projekts kann

damit der Planungsaufwand verringert und die Planung

frihzeitig in eine mit den Bedingungen des Marktes und

den Zielen der Stadt vereinbare Richtung gelenkt werden.

Ansprechpartnerin zu Fragen des Beherbergungsmarktes
ist vor allem die FWTM Freiburg mit ihrem Bereich Tou-
rismusforderung. Fir Fragen der rdumlichen Verortung
sowie stadtebaulicher Anforderungen an ein Projekt ist
das Stadtplanungsamt zustandig, fur die Voraussetzungen
einer Genehmigung das Baurechtsamt der Stadt. Kontakt-

adressen finden Sie auf der folgenden Seite.
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Das Beherbergungskonzept finden Sie im Internet unter:

www.freiburg.de/beherbergungskonzept

Weitere Informationen erhalten Sie hier:

Freiburg Wirtschaft Touristik und Messe GmbH & Co. KG
Frau Dr. Pankow

Neuer Messplatz 3

79108 Freiburg

franziska.pankow@fwtm.de

Stadt Freiburg im Breisgau

Baurechtsamt, Beratungszentrum Bauen und Energie
Fehrenbachallee 12

79106 Freiburg

0761 201-4390

bzbe@stadt.freiburg.de

Stadt Freiburg im Breisgau

Stadtplanungsamt, Stabsstelle Sonderaufgaben
Herr Franz

Fehrenbachallee 12

79106 Freiburg

stadtplanungsamt@stadt.freiburg.de
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