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VORWORT

Das Thema ,Wohnen* hat in den letzten Jahren insbe-
sondere in Wachstumsregionen stark an Bedeutung ge-
wonnen. Der demografische Wandel und die zunehmend
verschiedenen Lebensstile und Lebenskonzepte, die mit
verschiedensten Wohnstilen einhergehen sowie die Situa-
tion auf dem Finanzmarkt fihren zu Veranderungen auf
den Wohnungsmarkten.

Um sich den damit verbundenen Herausforderungen zu stellen, ist im Jahr 2012 ein Ini-
tiativkreis gebildet worden. Diesem gehorten Akteure aus der Immobilienwirtschaft, von
Interessengemeinschaften (Seniorenvertretung, Behindertenbeirat und Mieterverein)
sowie Vertreter aus Politik und Verwaltung unter Vorsitz der Baudezernentin und Bera-
tung durch das Buro protze und theiling an. In vier Sitzungen wurden die Bearbeitung
des Wohnkonzeptes 2025 sowie die Erstellung der Richtlinie 2012 - Wohnungsbauférde-
rungsprogramm fir Oldenburg begleitet und beraten sowie vom Rat der Stadt Oldenburg
am 28.10.2013 beschlossen.

Mit dem Wohnkonzept 2025 verfiigt die Stadt Oldenburg tiber zukunftsfahige Handlungs-
leitlinien und Handlungsstrategien, die ein zielgerichtetes und koordiniertes Vorgehen
am Wohnungsmarkt in den kommenden Jahren aufzeigen.

An dieser Stelle méchte ich mich auch bei den Mitgliedern des Initiativkreises fur die
engagierte Mitarbeit an dem Konzept bedanken.

A ) Q ‘\L" \\ ,)u/\
Nd)
Gabriele NielRen
Stadtbauratin
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EINLEITUNG

Ziel des Wohnkonzeptes 2025 ist die Erstellung einer Handlungsstrategie fir die
Stadt Oldenburg, die ein zielgerichtetes, koordiniertes und moglichst widerspruchsfreies
Vorgehen im Wohnungsmarkt bis zur Quartiersebene ermdglichen kann. Darin sind zur
Verfligung stehende Instrumente (neue stadtische Wohnungsbauférderung, weitere For-
derprogramme, Wohnumfeldverbesserungen, Kommunikation zwischen den Woh-
nungsmarktakteuren) einzubringen.

Ziel und gleichzeitig Methode des Wohnkonzeptes ist es, gemeinsam mit den Akteuren
des Wohnungsmarktes eine Handlungsstrategie aus wohnungswirtschaftlichen und
stadtplanerischen Handlungsoptionen mit verschiedenen Bausteinen herauszufiltern, die
der speziellen Nachfrage- und Angebotssituation in Oldenburg gerecht wird und einen in
sich schlissigen Handlungsrahmen fur die Wohnungspolitik der Stadt Oldenburg ergibt.
Das Wohnkonzept 2025 soll das Stadtentwicklungsprogramm (step2025)* ergénzen und
Zu einer schrittweisen Umsetzung beitragen. Der handlungsorientierte Ansatz beinhaltet
auch einen internen Abstimmungsprozess, der zu einer stadtentwicklungspolitischen
Entscheidung als Ergebnis flhren sollte. Das step2025 ist hierbei Ausgangspunkt und
ein wesentlicher Rahmen der Bearbeitung.

Dabei ist eine zentrale Frage, in welchen Lagen welche neuen Wohnbauflachen bereit-
gestellt — oder Bestandsflachen modernisiert und nachverdichtet — werden kénnen (wo
sind sie marktgangig) oder sollen (stadtplanerisch wiinschenswert).

Ein besonderes Augenmerk liegt auch auf der Entwicklung von Forderkriterien fir die
stadtische Wohnungsbauférderung, um zum Beispiel Moglichkeiten fir das Anstol3en
von bestimmten Trends mit Hilfe von Pilotprojekten aufzuzeigen.

In der Analyse wird die Entwicklung des Oldenburger Wohnungsmarktes betrachtet und
geschaut, welche Bedarfe es in Zukunft geben wird. Wichtig dabei sind sowohl die Be-
volkerungsentwicklung und -prognosen wie auch die Nachfragegruppen bzw. -typen.

Kleinraumig differenzierte Aussagen zu den Entwicklungsmdglichkeiten von Olden-
burg im Wohnungsmarkt werden auf Basis der Siedlungstypen und mit Blick auf stadte-
baulich wiinschenswerte Ziele entwickelt. Stadtteilzentren und Entwicklungspotenziale
liefern die analytische Basis flr eine Entwicklungskonzeption. Zahlreiche Voruntersu-
chungen, Experteninterviews, ein Workshop innerhalb der Verwaltung und Diskussionen
in vier Sitzungen des Wohnkonzept-Initiativkreises liefern weitere Grundlagen.

Mit dem Instrumentenbaukasten sind die stadtebaulichen wie wohnungswirtschaftli-
chen Handlungsmoglichkeiten und moégliche Planungsinstrumente fur verschiedene
Siedlungstypen der Stadt Oldenburg auf einen Blick zusammengefihrt.

AbschlieRend sind die Leitlinien und Strategien fur die Wohnraumentwicklung der
Stadt Oldenburg zusammengefasst und die kurz- bis mittelfristigen Ma3nahmen (2013-
2017) aufgelistet, damit diese zligig umgesetzt werden kénnen.

In der vorliegenden Kurzfassung des Wohnkonzeptes 2025 konnten nur die wichtigs-
ten Kernpunkte zusammengestellt werden. Nicht alle Aspekte konnten ausreichend be-

! Das Stadtentwicklungsprogramm step2025 ist im Méarz 2014 beschlossen worden. Auf die Endfassung
wird Bezug genommen, die hier fiir eine bessere Lesbarkeit kurz als step2025 bezeichnet wird.
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leuchtet werden, die Kurzfassung bleibt unweigerlich zu kurz. Bei offenen Fragen sollte
deshalb der Endbericht des Wohnkonzeptes 2025 zu Rate gezogen werden, die Kapitel-
uberschriften wurden mit dem Ziel der Ubersichtlichkeit beibehalten.

Umgang mit den Ergebnissen des Zensus 2011

Das Statistische Bundesamt und die Landeséamter haben am 31.05.2013 erste Ergeb-
nisse des Zensus 2011 veroffentlicht. Bei den Ergebnissen handelt es sich zurzeit noch
um vorlaufige Daten, da der amtliche Bescheid noch aussteht.

Oldenburg hat demnach ca. 2,94 % weniger Einwohner als die amtliche Statistik des
Landesbetriebes fir Statistik und Kommunikationstechnologie Nds. (LSKN), die auf Ba-
sis der Volkszahlung 1987 fortgeschrieben wurde, bislang auswies. Nach der neuen vor-
laufigen amtlichen Einwohnerzahl, fortgeschrieben auf Basis des Zensus 2011, lebten
am 31.12.2011 somit 157.706 Einwohner in Oldenburg. Geringfligiger ist die Abwei-
chung gegentiber dem von der Stadt Oldenburg gefiihrten Einwohnermelderegister, hier
lag 2011 die Bevolkerungszahl nur 0,44 % Uber den Zensus-Daten. Damit haben die
Daten zur Bevolkerung auf kleinrAumiger Ebene ihre Aktualitat beibehalten. Leichte Ver-
schiebungen gab es jedoch bei der Altersstruktur und dem Anteil der Frauen an der Be-
vblkerung. Oldenburg hat ca.1.500 weniger altere Einwohner (ab 50 Jahren) und mehr
Frauen.

Nach dem Ergebnis des Zensus 2011 gab es in Oldenburg im Jahr 2011 ca. 370 Ge-
baude mit Wohnraum und ca. 1700 Wohnungen mehr als nach den bisherigen amtlichen
Zahlen des LSKN, wobei aufgrund der unterschiedlichen Erhebungsart diese Daten nicht
unmittelbar miteinander vergleichbar sind. Die Wohnraumbelegungsdichte sank damit
von ca. 1,9 auf ca. 1,8 Einwohner je Wohnung.

Eine Ubernahme der vorlaufigen Ergebnisse des Zensus und insbesondere eine Uber-
arbeitung der Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarfsprognose im step2025 und
Wohnkonzept 2025 erfolgt nicht. Zum einen wird es erst Anfang 2014 weitere, detaillierte
Ergebnisse aus dem Zensus 2011 u.a. zu Wohnverhaltnissen der Bevolkerung und
Haushalten geben, die fiir eine Aktualisierung der stadtischen Bevdlkerungs- und Haus-
haltszahlenprognose notwendig sind. Zum anderen flihren die Ergebnisse des Zensus
zu keinen Anderungen in den Grundaussagen der Konzepte. So werden im step2025
und Wohnkonzept 2025 auch vor dem Hintergrund einer geringeren Einwohnerzahl ei-
nerseits, aber auch einer geringeren Wohnungsbelegungsdichte andererseits, ausrei-
chend und bedarfsgerecht Flachen fir die Entwicklung von Wohnbebauung dargestellt.
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ANALYSE

Demographische Entwicklung der Stadt Oldenburg

Die vorhandenen Bevolkerungsprognosen fir die Stadt Oldenburg zeigen aufbauend auf
den Einwohnerzahlen von 2009 (Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechno-
logie (LSKN), NBank, Bertelsmann-Stiftung) bzw. 2010 (Stadt Oldenburg) fiir die kom-
menden Jahre ein Bevdlkerungswachstum. Unterschiedlich prognostiziert werden Inten-
sitat und Verlauf des erwarteten Wachstums.

Sowohl die Prognosen der NBank als auch die der LSKN schreiben die vorhandenen
Trends der letzten Jahre linear fort. Nach diesen Prognosen soll die Stadt im Jahr 2025
eine Anzahl von 166.916 (nach LSKN 2012) oder 168.713 (hach NBank) Einwohnern
erreichen.

Die Stadt nimmt die Einwohnerzahlen von 2010 als Basis fur ihre Prognose. Auch in
dieser Prognose ist eine weitere Steigerung der Einwohnerzahlen bis 2025 errechnet.
Allerdings erfolgt eine starke Zunahme nur bis 2015, danach flacht die Kurve deutlich ab.
Dieser Prognose liegt als erste Annahme zugrunde, dass die natirliche Bevolkerungs-
entwicklung weiterhin negativ bleibt und sich eher verstéarkt. Die zweite Annahme bezieht
sich auf die Anzahl der Zuwanderungen (vor allem der jingeren Altersgruppen), die wei-
terhin langsam aber stetig sinken wird, weil die Anteile dieser Altersgruppen bereits heu-
te stetig sinken.

165.600
’qBZ 173 ~
F'y . ]
160.000 _L S o
Ve - 2010 2025 A
~
v Y
155.000 - S
A Y
\\
150.000 Bis 2010 2011-2025 Ab 2026 Anpassung an die 12. koord. Bevilkerungs-
Prognose vorausschatzung des Statistischen Bundesamtes,
Variante 1-W1

145.000

140.000

[ ] ) w (=7} o L ol — =t I~ o 3| [iv] a3 ol Ly o
=] [ o < ~ ~— — o~ (o] l © ] Lot L] ~r ~r ~
=] o o =] < =] =] =] (=] o o] =] =] (=] =] o] o
od [} (o] (o] o [ o oJ o [} o [ o oJ (o] (] [}

Abb. 1: Einwohnerentwicklung Oldenburg 2000-2050

(Quellen: Stadt Oldenburg, Fachdienst Stadtinformation und Geodaten)

Nach dieser Prognose erhélt die Stadt Oldenburg von 2010 bis 2025 3.403 neue Be-
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wohner und erreicht eine Gesamtbevélkerung von 165.576 Personen. Diese Kurve bildet
die Bevolkerungsprognose als Basis fur das step2025 und fur das Wohnkonzept 2025.

Die Prognose der Bertelsmann-Stiftung baut auf den Zahlen von 2009 auf und berechnet
eine Steigerung der Bevdlkerungsanzahl bis 2025 auf insgesamt 167.480. Danach setzt
dieser Prognose zufolge jedoch eine Abnahme der Bevdlkerung bis vorlaufig 2030 um
611 Personen ein. Diese Prognose liegt also gegen den Trend der Prognosen des Lan-
des Niedersachsen und der NBank. Die Zunahme der Bevdlkerung von 2010 bis 2030
liegt insgesamt bei 4.883 Personen und somit auch deutlich unter der Prognose von
LSKN oder NBank.

Im Vergleich der Bevdlkerungsprognosen liegt der Korridor der Zuwachse von 2010 bis
2025 bei einem Minimum von 3.403 Personen (Prognose der Stadt) und einem Maxi-
mum von 7.379 (Prognose der NBank). Der Korridor enthélt demnach eine Differenz von
3.976 Personen. Bei einer prognostizierten HaushaltsgroRe von 1,82 Personen ent-
spricht dies einer Anzahl von 2.185 Haushalten.

Die Veranderung der Altersstruktur der Stadt Oldenburg bis 2025 erfolgt durch eine ste-
tige Alterung der Bevdlkerung. In der vom Fachdienst Stadtentwicklung fiir die Einwoh-
nerprognose zusammengefassten Darstellung sinken alle Altersgruppen unter 45 Jahren
anteilig. Ab der Altersgruppe der 45 bis 64-Jahrigen steigen die Anteile wieder an. Am
deutlichsten geschieht dies bei der Altersgruppe der 65 bis 79-Jahrigen, die ihren Anteil
von 13,4 % auf 15,7 % erhdht. Ebenso steigt der Anteil der Gber 80-Jahrigen von knapp
5 % auf 6,7 % (vgl. Statistik aktuell Stadt Oldenburg).

Die Veranderungen in den Altersgruppen bringen auch eine Veréanderung der Haus-
haltsgrofRen mit sich. Die Anzahl der kleineren Haushalte, vor allem der 1 Personen-
Haushalte, nimmt zu, die der grofReren Haushalte (3 und mehr Personen) nimmt ab. In-
zwischen lebt in der Hélfte aller Haushalte nur mehr 1 Person. In 33 % der Haushalte
leben 2 Personen und in 17 % aller Haushalte leben 3 oder mehr Personen.

Seit den 1960er Jahren sinkt die durchschnittliche Haushaltsgrdl3e schrittweise von da-
mals 2,8 Personen auf 1,86 (2010)°. Dieser Trend wird sich in den kommenden Jahren
vermutlich fortsetzen, so dass fir 2025 eine durchschnittliche Haushaltsgrof3e von 1,82
Personen erwartet wird.

Zusammengefasst: Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur

Die Bevolkerungsprognose der Stadt Oldenburg zeigt einen deutlichen Anstieg der Ein-
wohnerzahl bis 2020, danach nahert sich das Wachstum eher einem Nullwachstum an.

Der Anstieg der Einwohnerzahl beruht vor allem auf Zuziigen aus dem Ausland (Studie-
rende, Bildungsfernwanderung) und Wanderungsgewinnen bei jungen (Bildungswande-
rung) und alteren Menschen ("Zurtick in die Stadt") aus dem Umland. Auch Alleinerzie-
hende suchen eine Wohnung in Oldenburg (Infrastruktur der N&he und kurzen Wege).

Die Zuziige in den einzelnen Bezirken sind sehr unterschiedlich. Vor allem in den Bezir-
ken mit negativem Saldo ist die weitere Entwicklung zu beobachten. Einen Hinweis auf

2 Prognosewert (2007; Daten aus Mikrozensus)
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Leerstande ergibt sich daraus fur Oldenburg aber derzeit keinesfalls (siehe auch Leer-
standskonzept der Stadt Oldenburg fur das Stadtgebiet innerhalb des Autobahnrings).

Die Verteilung der Bevolkerung nach Altersklassen ist in den Quartieren unterschiedlich.
Kleinraumig gibt es mehrere Siedlungsgebiete, in denen ein Generationenwechsel an-
steht.

Nachfragegruppen und Nachfragetypen

Anhand der Expertengesprache und aktueller Untersuchungen auf Bundesebene wur-
den Nachfragegruppen fur die Stadt Oldenburg gebildet. Die Gruppen differenzieren sich
durch das Wohnungsmarktsegment, in dem sie wohnen, durch die Eigentumsverhaltnis-
se und die Anspriche bzw. Bedirfnisse, die sie an ihren Wohnraum und ihr Wohnumfeld
stellen.

Allgemein ist festzustellen, dass die Nachfrage nach kleinen Wohnungen zukuinftig wei-
ter wachsen wird. Als Grund daftir werden sowohl der (demographisch bedingte) Anstieg
der Seniorenhaushalte genannt als auch eine Singularisierung in den mittleren und jin-
geren Altersgruppen (vgl. BBSR 2011). Dadurch, und aufgrund geringer Jahrgangsgro-
3en der Familiengriinder, vermindert sich die Zahl der gré3eren Haushalte.

Vor dem Hintergrund des Trends zu sehr differenzierten Nachfragen auf dem Woh-
nungsmarkt konnen nachfolgende Nachfragegruppen skizziert werden, die in Nachfrage
nach Eigentum und Nachfrage im Mietwohnungsmarkt differenziert sind. Dabei wird den
Transferempfangern, die auf ein begrenztes Angebot mit klar definierten Mietobergren-
zen (und daran indirekt gekoppelten WohnungsgroRen) eine eigene Kategorie gegeben.

Nachfragegruppen fir Eigentum:

= Altere Menschen mit finanziellen Ressourcen, vor allem die Generation 50plus
(auch bezeichnet als Best Ager oder Mobile Ager, da gesundheitlich in den besten
Jahren und mobil nach Auszug der Kinder)

= Junge Familien oder Paare mit wenig Eigenkapital
= Paare oder Familien mit mittlerem Einkommen

= Paare mit gutem doppeltem Einkommen (,Double Income - No Kids, DINKs*) und
Singles ohne finanzielle Probleme

Nachfragegruppen zur Miete:

= Kurzfristig Beschéftigte mit gutem Einkommen, Singles und ,DINKs"
= Alleinerziehende Personen

= Asylbewerber und Fliichtlinge

= Altere Menschen mit geringen finanziellen Ressourcen

= Empféanger von Leistungen nach Sozialgesetzbuch SGB Il (Arbeitslosengeld). und
SGB XlI (Hilfe zum Lebensunterhalt)
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Zusammengefasst: Nachfragegruppen in Oldenburg

Es gibt ein breites Spektrum an Nachfragegruppen in Oldenburg. Damit spiegelt sich der
bundesweite Trend der Ausdifferenzierung von Wohnungsnachfrage vor allem mit zu-
nehmendem Alter und entsprechend verfliigbarem Kapital auch in Oldenburg wieder.

Im Bereich von mittleren und héheren Einkommen kénnten alle Nachfragegruppen bei
entsprechenden Wohnungsangeboten bedient werden. Daflir sollten entsprechend kurz-
fristig Neubauvorhaben in allen Segmenten und Lagen realisiert werden.

Die hohe Nachfrage nach glnstigem Wohnraum durch Studierende, Altere mit geringem
Einkommen, Alleinerziehende oder Empfanger von Transferleistungen kann zur Zeit am
Wohnungsmarkt nicht ausreichend befriedigt werden. Es gibt einen Mangel an preis-
gunstigem Wohnraum.

Die von verschiedenen Akteuren erwarteten Sickereffekte, nach denen Wohnungsneu-
bau im oberen Preissegment Wohnungen auch fir einkommensschwachere Haushalte
freimacht, werden von verschiedenen Studien und Aussagen von Wohnungsmarktexper-
ten in Frage gestellt. Stattdessen bewirken neue Wohnungen in der ersten und zweiten
Umzugskette in der Regel keine absolut geringeren, sondern nur relativ geringere Mie-
ten, d.h. die Qualitdt der Wohnungen steigt zwar, aber das Mietniveau bleibt erhalten. Ab
der dritten Umzugskette sind meist keine Verbesserungen feststellbar, sondern héhere
Mieten durch Aufschlage bei Neuvermietungen. Insgesamt hat Wohnungsneubau beziig-
lich des Teilmarktes und des Raumes eine sehr begrenzte Reichweite und nutzt eher
denjenigen Haushalten, die sich in der Qualitat verbessern wollen.

Wohnungsmarktentwicklung: Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf

Fur das step2025 wurde der Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf der Stadt Olden-
burg errechnet. Grundlage waren die Zahlen der Bevilkerungsprognose und der Haus-
haltsprognose auf der statistischen Basis der vorliegenden Zahlen vom 31.12.2007. Die
Bevolkerungsprognose geht von einem Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2025 aus, der
bis zum Jahr 2015 am stéarksten sein wird. Die Haushaltsprognose geht von einer weite-
ren, jedoch nicht sehr starken Abnahme der Haushaltsgréf3en aus, die sich bis zum Jahr
2025 in Richtung Stagnation bewegt.

Die Berechnung der Wohnungsneubaubedarfsprognose, die die Stadt Oldenburg fiir das
step2025 durchgefiihrt hat, wurde an die ,Machbarkeitsstudie Konversionsflachen*

(pp als / Bulwien Gesa AG, 2009) angelehnt, jedoch durch aktuelle Zahlen angepasst.
Auf3erdem wurde das Verhaltnis von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
(EFH/ZFH) einerseits und Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) andererseits zu-
gunsten letzterer verandert (von 70 % zu 30 % auf 60 % zu 40 %).

Am 31.12.2007 hatte die Stadt Oldenburg mit einer Bevoélkerung von 159.563 Personen
eine Haushaltszahl von 85.200 bei einem Wohnungsbestand von 83.901 Wohneinheiten
(WE). Diese Differenz lasst sich tiber Haushalte, die keine Wohnung beanspruchen, er-
klaren. Das sind Studierende in Wohnheimen oder Pflegebediirftige in Heimen, aber
auch viele Personen (hier wurde von 3 % der Haushalte ausgegangen), die in Unter-
mietverhéaltnissen leben, z.B. Personen in Wohngemeinschaften.
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Hieraus wurde fur das Jahr 2025 eine Prognose der Haushalte errechnet: Im Jahr 2025
soll es danach 91.176 Haushalte in der Stadt Oldenburg geben.

Um den Wohnungsneubaubedarf bis zum Jahr 2025 zu errechnen, wurden zusétzlich zu
dem Zusatzbedarf, der sich aus der Differenz der Haushaltszahlen von 2007 und 2025
ergibt, ein Ersatzbedarf und eine Mobilitdtsreserve angenommen. Der Ersatzbedarf um-
fasst die substanzbedingten Abrisse oder Zusammenlegungen von Wohnungen und ist
mit jahrlich 0,1 % (das sind 1.510 WE fur die Jahre 2008-2025) angesetzt, weil es in
Oldenburg eine geringe Abriss- und Umnutzungsquote gibt (Machbarkeitsstudie Konver-
sionsflachen 2009). Die Mobilitatsreserve umfasst die Wohnungen, die leer stehen mus-
sen (oder missten), damit Umzlige realisiert werden kénnen. Sie wurde schon in der
Machbarkeitsstudie mit 1 % (das sind 839 WE) vergleichsweise gering angesetzt, die
Begriindung ist die hohe Eigentimerquote sowie ein Nachfragetiberhang am Mietwoh-
nungsmarkt in der Stadt Oldenburg (ebd.).

Insgesamt gibt es demnach einen Wohnungsneubaubedarf bis zum Jahre 2025 von
8.325 Wohneinheiten, pro Jahr wéaren das im Durchschnitt 463 WE.

2010 und 2011 gab es jedoch einen regelrechten Boom auf dem Wohnungsmarkt, es
wurden mit 1.500 fertiggestellten WE in zwei Jahren deutlich mehr Hauser und Wohnun-
gen errichtet als in den Vorjahren. Besonders im Bereich der Mehrfamilienhauser gab es
eine erhebliche Steigerung. Somit bildet die Bautatigkeit schon die Reaktion auf die gro-
3e Nachfrage ab; ein tGberdurchschnittlicher Teil der prognostisch bendétigten Wohnein-
heiten ist im Zeitraum 2008 bis 2011 schon geschaffen worden.

Um diese Veranderungen zu beriicksichtigen, wurde der Wohnungs- und Wohnbaufla-
chenbedarf fir das Wohnkonzept 2025 aktualisiert.

Von den 8.325 WE, die in der Wohnungsneubaubedarfsprognose des step2025 als
Neubaubedarf angenommen werden, wurden schon 2.434 WE in den Jahren 2008 bis
2011 errichtet, davon 550 WE auf Reserveflachen (Flachen in rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanen oder in Gebieten gem. § 34 BauGB). 2012 wurden mit 1.078 WE 168
WE mebhr als in 2011 fertig gestellt. Die Zahl der Bauantrdge und der Mitteilungen tber
genehmigungsfreie Vorhaben ist in 2012 gegeniber dem Vorjahr riicklaufig, insgesamt
bleibt aber die zu erwartende Zahl der Baufertigstellungen auch in den nachsten Jahren
Uber dem prognostizierten durchschnittlichen Bedarf bis 2025 von 463 WE (Aktuelle
Zahlen vom Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz 2013).

Auswirkungen auf den Flachenbedarf 2012 bis 2025

Fir den Zeitraum 2008 bis 2011 ist in den Statistiken des LSKN erfasst, wie viele
Wohneinheiten (differenziert nach EFH/ZFH oder MFH) pro Jahr errichtet wurden.
Gleichzeitig ist bei der Stadt Oldenburg im Wohnbauflachenkataster mit Stichtag
01.01.2012 dokumentiert, welche Reserveflachen zur Verfiigung stehen und wie diese
sich auf WE in Ein- bzw. Zweifamilienh&dusern oder Mehrfamilienhausern verteilen wur-
den. So kann eine aktuelle Berechnung des Neubaubedarfs auf Grundlage der doku-
mentierten Baufertigstellungen und der Daten des Wohnbauflachenkatasters erstellt
werden (s. Tab. 1). Der aktualisierte Neubedarf liegt Anfang 2012 bei 5.960 WE bis zum
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Jahr 2025. Wenn man die WE abzieht, die auf Reserveflachen realisiert werden, bleibt
ein Netto-Neubaubedarf von 3.459 WE, der sich entsprechend auf EFH / ZFH oder MFH

verteilt.

Auf der Basis des bereits 2007 berechneten Flachenbedarfs und von ermittelten Grund-
stuckgroRRen fur EFH / ZFH bzw. MFH wurde der aktuelle Flachenbedarf in ha aktuali-
siert berechnet. Danach werden fir den Zeitraum 2012 bis 2025 insgesamt ca. 80 ha
Flache als neues Bruttobauland benétigt, oder in den nachsten 14 Jahren durchschnitt-
lich jahrlich 5,7 ha (allerdings mit einem hoheren Bedarf in den n&chsten Jahren).

Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf EFH / ZFH MFH3

Fortschreibung fir 2012 | Stand 01.01.2012 (60%)| (40 %) Gesamt

Grundlage step2025 (Daten 2007)
1 | Neubaubedarf* 2008 — 2025 (in WE) 4.995 3.330 8.325
2 | davon Bedarfsdeckung auf Reserveflachen 2008 — 2025 (in WE) 2.497 554 3.051
3 | davon Netto-Neubaubedarf 2008 — 2025 (in WE) 2.498 2.776 5.274
4 | Bruttobauland-Bedarf 2008 — 2025 (in ha) 81,3 41,4 122,7

Aktualisierung Wohnkonzept 2025 (Daten 2011)
5 | Erfolgte Fertigstellungen 2008-2011° (in WE) 1.204 1.161 2.365
6 | davon auf Reservefldchen (in WE) 467 83 550
7 | davon auf Neubaufldchen (in WE) 737 1.078 1.815
8 | verbleibender Neubaubedarf 2012 - 2025 (in WE) 3.791 2.169 5.960
9 | davon: Bedarfsdeckung auf Reserveflachen 2012 — 2025 (in WE)

(Zeile 2 abzliglich Zeile 6) 2.030 471 2.501
10 | Netto-Neubaubedarf 2012 - 2025 (in WE) (Zeile 3 abziglich Zeile 7) 1.761 1.698 3.459
11 | Bruttobauland-Bedarf’ 2012 — 2025 (in ha) ca.55,5| ca.24,5 ca. 80

Tab. 1: Fortgeschriebener Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf
(Quellen: LSKN, FD Stadtentwicklung und Bauleitplanung Stadt Oldenburg 2011; eigene Aktuali-

sierung und Darstellung)

% Bei den MFH sind auch die WE in Nichtwohngeb&uden (ohne Wohnheime) mitgerechnet.

* Wohnflachenbedarf nach Prognose fir step2025, Basis 2007.

® Der Bruttobaulandbedarf ist mit 75prozentiger Beriicksichtigung der Ersatzbedarfsflachen von 0,1 % p.a.
berechnet. Der Bruttobauland-Bedarf 2008 bis 2025 wurde von der Stadt Oldenburg ermittelt.

6 Quelle: LSKN, Tabelle K8100116

" Fiir den Zeitraum 2012 bis 2025 ist dies eine eigene Berechnung auf der gleichen Grundlage der
stadtischen Kennwerte fir die jeweiligen GrundstiicksgrofRen und der Berticksichtigung des Ersatzbedarfs.
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Der Neubaubedarf von etwa 5.960 WE kann rein rechnerisch (s. Tab. 2) durch die vor-
handenen Flachen gedeckt werden, denn diese haben das Potenzial fur ca. 6.800 WE
bzw. von ca. 200 ha. Das sind zuné&chst die Flachenangebote, die im step2025 als Vor-
rats-, Potenzial- und sonstige Flachen aufgelistet wurden und auf 98,4 ha etwa 3.500
WE (jahrlich ca. 250 WE bei 14 Jahren) Raum bieten kénnten. Dazu kommen die Fla-
chenreserven von 37,9 ha, die in etwa 800 WE fassen wuirden, diese liegen jedoch am
Stadtrand und sind bei einer erfolgreichen Realisierung der anderen Flachen aus stadte-
baulicher Perspektive hintenan zu stellen. Daher wurden sie in die Berechnung der WE
pro Jahr nicht einbezogen.

Die Siedlungserweiterungen sind um die mdglichen Umstrukturierungsflachen der Stadt-
planung zu erganzen. Deren Umsetzungspotenzial ist abhangig von verschiedenen Fak-
toren und damit bezogen auf zeitliche Umsetzungsperspektiven schwer einschatzbar.
Hier werden ca. 40 ha angegeben, auf denen insgesamt 1.500 WE realisierbar sind
(ja&hrlich durchschnittlich 107 WE bei 14 Jahren). Die Flachen sind Uber die Stadt verteilt,
viele liegen innerhalb des Autobahnringes und werden bei der derzeitigen Marktlage mit
hoher Umsetzungsdynamik realisiert. Diese Umsetzungsdynamik kommt in den begon-
nenen Neuaufstellungen von Bebauungsplanen aus dem Zeitraum 2010 bis 2012 (3 Jah-
re) zum Ausdruck, in denen die Realsierung von insgesamt 638 WE (75 WE EFH, 563
WE MFH) vorbereitet wird. Die grof3en Umstrukturierungsgebiete Donnerschweekaserne
und Stadthafen wurden hierbei bewusst nicht beriicksichtigt. Damit ist bei einer Fort-
schreibung dieser Dynamik mit leichter Abschwéchung fiir die nachsten 5 Jahre mit jahr-
lich rund 120 WE auf Umstrukturierungsflachen mit neuen B-Planaufstellungen zu rech-
nen. Dieser Wert wurde entsprechend in der tabellarischen Ubersicht eingesetzt.

Zusatzlich wird von einer ,Stillen Reserve” aufgrund der hohen Altersstruktur in den Ein-
familienhausgebieten der 1960er bis 1980er Jahre ausgegangen. In die meisten Einfami-
lienhauser, in denen die urspriinglichen Eigentiimer heute nur noch als Ein- oder Zwei-
personenhaushalt wohnen, werden mit dem Wechsel Drei- oder Vierpersonenhaushalte
einziehen. Damit existiert ein ,verstecktes® Wohnraumangebot fur grof3ere Haushalte im
Bestand, das in den ndchsten 15 Jahren konservativ gerechnet mit 1.000 WE zu bezif-
fern ist. Durch dieses Potenzial wird zum einen ein Teil des prognostizierten Einwohner-
zuwachses (einziehende groRere Haushalte) absorbiert, ohne dass neue Wohnungen
entstehen mussen. Zum zweiten ergeben sich hierdurch Verschiebungen auf der Nach-
frageseite, so dass sich das Angebotsverhaltnis WE in EFH zu WE im MFH von 60:40
bei Neubauten sich zugunsten der WE in MFH auf etwa 50:50 verandern wird und daher
weniger Bruttobauland zur Verfiigung gestellt werden muss.

Auch die Bautatigkeit im Bestand wird voraussichtlich hoher liegen als bisher angenom-
men. Die Ann&herung an eine GroRenordnung kann durch die Analyse und Abschéatzung
der erfassten genehmigten und genehmigungsfreien Vorhaben erfolgen. Mit entspre-
chenden Abschlagen ergibt sich fir die letzten 12 Jahre ein Faustwert von jahrlich min-
destens 230 Wohnungen, die im Bestand errichtet worden sind (siehe Tabelle 2).

Es gibt also gentigend Flachen fir den vorhandenen und zukinftigen Bedarf an Wohn-
raum. Entscheidend fiir die nachsten Jahre wird hier vor allem sein, mit welcher Dynamik
die Stadt bezogen auf die baurechtlichen Voraussetzungen agieren kann und mit wel-
cher Dynamik Investoren und Bautréager bis 2025 Wohnungsbau realisieren kénnen.
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Potenziale EFH/ ZFH MFH Gesamt Flache Durchschnitt-
Fortschreibung 2013 (in WE) (in WE) (in WE) (in ha) liche WE / Jahr8 | Dynamik-Faktor
Wonhnflachenangebote auf Vorrats-, Potenzial- und

k.A. k.A. 3.645 98,4 250 + [+
sonstigen Flachen (step2025) (k, m, 1) ’
Flachenreserven (FR)im step2025 ° ca. 800 / ca. 800 37,9 0 /
Umstruk;[gnerungsflachen der Stadtplanung, ca. 400 ca. 1.100 ca. 1500 ca. 40 120 .
gesamt
,Stille Reserve* ca. 1.000 ca. 1.000 20 >70
Nachverdichtungen im Bestand k. A. k. A k. A. k. A. >230
Gesamt-Potenziale ca. 6.800 >196,3 > 670

Tab. 2: Potenziale der Wohnbauflachen

(Quelle: FD Stadtinformation und Geodaten Stadt Oldenburg; FD Stadtentwicklung und Bauleitplanung 2011; eigene Berechnung und Darstellung)

Erlauterungen: EFH: Einfamilienhauser, ZFH: Zweifamilienhauser, MFH: Mehrfamilienhauser; WE: Wohneinheiten (Wohnungen), ha: Hektar Bau- und Erschlie-
Bungsflache); Dynamikfaktor: ++ starke Entwicklungsdynamik, + in Entwicklung, O jahrlich mégliche Realsierung

8 Fiir die WE / Jahr ist der Realisierungszeitraum von 14 Jahren (2012 — 2025) zugrunde gelegt. Bei den Umstrukturierungsflachen in der Stadt (Zeile 3) wurden die
Neuaufstellungen 2010 bis 2012 als Beispiel fiir die aktuelle Realisierungsdynamik verwendet, weil diese Flachen aktuell sehr dynamisch sind. Statt der rein rechnerischen etwa
107 WE (1.500 WE uber 14 Jahre) wird hier angenommen, dass 120 WE / Jahr Uber einen kiirzeren Zeitraum von 5 Jahren entstehen. Hier sollte im Rahmen eines Monitorings die
Entwicklung beobachtet werden.

° Die Zahl ist anhand der stadtischen Wohnbauflachenbedarfsberechnung errechnet worden. Da die Flachenreserven am Stadtrand liegen, kommen hier schwerpunktmafig nur
Einfamilienhauser oder Zweifamilienhauser in Frage.

1% Die WE-Zahl ist ltickenhaft, von daher wird davon ausgegangen, dass 20 ha mit EFH/ZFH und 20 ha mit MFH bebaut werden.
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Kurze Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Der Neubaubedarf von 2008 bis 2025 wurde mit etwa 8.325 WE berechnet; von 2008 an
gerechnet waren das 463 WE pro Jahr (18 Jahre 2008 bis 2025).

Aktualisiert sind es von 2012 bis 2025 aufgrund der hohen Quote der bereits erfolgten
Fertigstellungen im Zeitraum 2008 bis einschlie3lich 2011 nur noch 5.960 WE, also 426
WE pro Jahr (inklusive Reserveflachen). Daraus lasst sich schlussfolgern:

1. Genlgend Flachen sind vorhanden

Der Bruttobaulandbedarf betragt bis 2025 laut Prognose: 80 ha — zur Ver-
fugung stehen laut step2025 ca. 100 ha (ohne Flachenreserven und ohne
Reserveflachen). Insgesamt sind aktuell Gber 200 ha im Fokus.

Aktuell wird mehr gebaut, als nach den Prognosen step2025 und Wohn-
konzept 2025 jahrlich fiir notwendig erachtet wird — statt 426 WE (inklusive
Reserveflachen) sind es derzeit Gber 680 WE pro Jahr.

Ein Ruckgang ist jedoch ungeféhr nach 5 Jahren aufgrund der Bevolke-
rungsentwicklung zu erwarten. Daher sollte eine regelmafige Wohnungs-
marktbeobachtung alle 2 bis 3 Jahre stattfinden und die Prognosen ent-
sprechend aktuell gehalten werden.

2. Wohnungswirtschaft und Stadt sollten die aktuelle Dynamik wohnungswirt-
schaftlich nachhaltig nutzen

Die Auswertung der in Aufstellung befindlichen B-Plane 2010 bis 2012 be-
legt die aktuell hohe Dynamik bei kleinen Umstrukturierungs- und Neuauf-
stellungsflachen in integrierten Lagen. Diese Dynamik wird sich kurzfristig
fortsetzen.

Mit 120 WE pro Jahr wird in diesen integrierten Lagen mehr als ein Viertel
der nach Prognose notwendigen Wohneinheiten realisiert.

In den nachsten 5 Jahren ist eine enge Zusammenarbeit zwischen Stadt
und Wohnungswirtschaft zur Abstimmung von nachhaltigen Flachenent-
wicklungen weiterhin sinnvoll und von der Wohnungswirtschaft gewlinscht.

3. Die Rolle der kleinteiligen Bestandsumstrukturierung und Verdichtung
(,,Stille Reserve“, Nachverdichtung im Stadtgiirtel) ist dauerhaft bedeutsam

Die Nachverdichtung im Bestand ist nicht exakt quantifizierbar, durfte aber
in der GroRRenordnung von mindestens 230 WE pro Jahr liegen.

Eine Aktivierung der Flachen sollte systematisch durch Wohnungswirtschaft
und Stadt erfolgen.

Voraussetzung ist eine gute Kenntnis der Bestande (Rahmenpléne, sozial-
raumliche Analysen).
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Resimee zur Analyse von Angebot und Nachfrage

Auf der Basis der bisherigen Analyse konnen folgende zusammenfassende Aussagen
fur die gesamtstadtische Wohnungsmarktsituation in Oldenburg getroffen werden:

= Die Bevdlkerungsprognose lasst ein nachlassendes Bevdlkerungswachstum etwa
ab 2020 erwarten.

= Der Oldenburger Wohnungsmarkt ist aktuell sehr dynamisch. Es wird viel gebaut,
die Preise bei Verkauf und Vermietung sind steigend. Insbesondere der Mehrfami-
lienhausbau (insbesondere Eigentumswohnungen) boomt.

= Projekte im mittleren/héheren Preisniveau sind stark nachgefragt und schnell
vermarktet.

= Nachfragegruppen mit mittlerem und héherem Einkommen sind (bei groRer Diffe-
renzierung der Milieus) in Oldenburg am Markt erfolgreich.

= Die Stadt Oldenburg soll weiter attraktiv bleiben fur Zuwanderung von
- jungen Familien (Umlandwanderungsbilanz) und Haushaltsgriindern
- Bildungswanderern (Studenten, Berufseinsteiger), Zuwachse aus dem Ausland
- Alteren, die zuriick in die Stadt mochten.

= Attraktivitat fir Zuzug aus dem Umland ist wichtig, damit auch diese Nachfrage fur
Oldenburg gedeckt werden kann.

= Es fehlen Angebote von giinstigen Mietwohnungen. Diese sind ohne Férderung
auch als Neubau nicht zu realisieren.

= Der Wohnbauflachenbedarf kann in Oldenburg ausreichend durch die méglichen
Flachen unterschiedlicher Lagen und unterschiedlicher Verfligbarkeit gedeckt
werden. Entscheidend ist die Frage der zeitnahen Realisierung.

= Eine hieraus resultierende wirksame Entspannung fir den niedrigpreisigen Miet-
wohnungsmarkt durch die vermehrte Bautéatigkeit im MFH-Bereich ergibt sich je-
doch nicht. Sickereffekte sind nur als unmittelbare Umzugsfolge feststellbar, die
zur Zeit im oberen Preissegment stattfindet.

» Die Gefahr einer ,Blase” im Hochpreissegment ist vor dem Hintergrund der prog-
nostizierten Bevoélkerungsentwicklung maglich (MFH, aber auch EFH) und sollte
durch Beobachtung des Marktgeschehens vermieden werden.

= Stadtebaulich winschenswert und im step2025 formuliert ist die Prioritat der Ver-
dichtung in integrierten Lagen (innerhalb des Autobahnrings, im Umkreis der
Stadtteilzentren und entlang der Radialen).

= Die Dynamik von Bestandsverkaufen, Bestandsmodernisierungen und Nachver-
dichtungen im Bestand ist insbesondere in den EFH-Gebieten der 1960er bis
1990er Jahre eine bedeutsame Grof3e fur den Oldenburger Wohnungsmarkt.

*= Auch die ,Stille Reserve® in den Siedlungs- und Einfamilienhausgebieten stellt ei-
ne fur den Wohnungsmarkt entlastende GréRenordnung dar, wenn sie realisiert
werden kann bzw. wenn der Generationenumbruch in den Gebieten mit einer ho-
hen Altersstruktur einsetzt.
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Funf Handlungsfelder fur die Stadt Oldenburg

1. Die Realisierung von Siedlungserweiterungen auf neuen Bauflachen mit
einem Angebot an Ein- und Zweifamilienhausern (mittel- bis hochpreisig) und
einer stadtebaulichen Mischung mit Mehrfamilienh&usern (moglichst auch mit
preisginstigem Mietwohnungsbau) ist fur die Attraktivitat von Oldenburg als
Wohnstandort fiir die verschiedenen Nachfragegruppen wichtig.

2. Flachen mit Nutzungsanderung durch Konversion oder Umstrukturierung
bieten insbesondere in innerstadtischen Lagen eine Moglichkeit flr urbane
Verdichtung und ein Angebot fir unterschiedliche Wohnformen. Damit kénnen
viele auf dem Wohnungsmarkt feststellbare Nachfragegruppen befriedigt
werden.

3. Neubau im Bestand: Stadtebaulich ist eine Verdichtung innerhalb eines 2.
Rings um den Autobahnring unter Einbeziehung der Stadtteilzentren mit einem
500 m - Radius der fu3laufigen Erreichbarkeit ein Entwicklungsansatz fur ein
urbaneres Oldenburg (siehe auch Entwicklungsplan im Anhang). Hier gibt es
einen Bedarf fur stédtebauliche Pilotvorhaben zum Wohnen mit dem Ziel der
Innenentwicklung wie im step2025 benannt: Urbanitat durch Konzentration,
Mischung und Dichte.

4. Umbau und Modernisierung in den Quartieren sowie die Mobilisierung der
»Stillen Reserve® sind ein weiteres Handlungsfeld fiir eine Verdichtung und
Erhaltung des Oldenburger Siedlungsbestandes.

5. Eine Wohnraumférderung sollte beim niedrigpreisigen Wohnungsbestand
unterstitzend wirken. Bestandsmodernisierungen sind wichtig fir den Erhalt von
attraktivem gunstigem Wohnraum. Gefdérderter Neubau kann dies erganzen.

Insgesamt ist die bereits in den Jahren 2011 und 2012 erkennbare dynamische Bauta-
tigkeit, die weit oberhalb des errechneten Durchschnittsbedarfs von 463 WE pro Jahr
liegt, bis zum Jahr 2017 zu unterstitzen. Damit werden die Bevolkerungszuwachse auf-
gefangen und der Wohnungsmarkt entlastet. Fur den Zeitraum 2018 bis 2025 ist diese
Bautatigkeit wieder zuriick zu nehmen.

Flachen sind ausreichend vorhanden; wichtig ist die Mobilisierung. Wohnbauférderung
ist jedoch im mittleren und oberen Segment nicht notig.
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RAUMLICHE KONKRETISIERUNGEN:
HANDLUNGSANSATZE UND INSTRUMENTE
AUF DER EBENE DER SIEDLUNGSTYPEN

Siedlungstypen

Je nach vorhandener Wohnbebauung und u.a. deren Lage ergeben sich unterschiedli-
che Handlungsmaglichkeiten und Handlungsansatze. Deshalb wurde eine Siedlungsty-
pologie fir die Stadt Oldenburg angefertigt, in der die verschiedenen Bebauungen und
deren Verteilung sichtbar werden. Mit Hilfe dieser Siedlungstypen kdnnen die bereits
ausgefuhrten gesamtstadtischen Handlungsstrategien aus dem vorhergehenden Kapitel
raumlich konkretisiert werden.

Anhand der Liegenschaftskarte mit den Flurstiicken und Geb&auden der Stadt Oldenburg
und mit Hilfe von Luftbildern wurden fir Oldenburg charakteristische Siedlungstypen
gebildet. Durch Begehungen vor Ort wurden sie bestétigt und wenn nétig angepasst.

Dabei folgt die Siedlungstypisierung den Merkmalen ErschlieBung, Grundstiicksgrolie,
Grundstiickszuschnitt, Hausform, Hohe der Bebauung, Durchmischung von Bauformen,
Lage in der Stadt, grobe zeitliche Sortierung der Phasen der Siedlungsentwicklung der
Stadt. Ein Grof3teil der Merkmale bezieht sich auf den Grundriss der Siedlung und wird
vor allem um die Bauhdhe und die Bauzeiten in Verbindung mit der stadtraumlichen La-
ge erganzt.

Grob lasst sich die Bebauung Oldenburgs in funf Gruppen unterteilen.

1. Spezifische Siedlungs- und Bauformen, die vor allem durch mehrfache
Nachverdichtungen oder Umnutzungen gepragt sind, wie die Historische Altstadt
und das Bahnhofsviertel.

2. Die innerstadtischen nutzungsgemischten Quartiere mit dem Oldenburger Haus
("Hundehutte"), die bis etwa 1920 gebaut wurden.

3. Die Wohnsiedlungen der Kleinsiedler- und Einfamilienhauser ab den 20er
Jahren des letzten Jahrhunderts.

4. Gemischte Bauformen zum Wohnen oder mit gemischter Wohn- und
Gewerbenutzung (vor allem an Ausfallstraen). Hierzu zahlen auch die alten
Dorfgebiete, die ebenfalls durch gemischte Nutzungsstrukturen gepragt waren
und sind.

5. Grol¥flachiges Gewerbe oder Sondernutzungen mit verschiedenen
Auspragungen (Handel, soziale Infrastruktur, Militar, Bildung, u.a.).
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LEGENDE zum Analyseplan Siedlungstypen:

Neubaugebiet mit EFH (vorwiegend) und MFH gemischt (tlw.), ca. ab 1990

Typische EFH-Gebiete der 1960er bis 1990er Jahre

EFH-Gebiete, erganzt mit ZFH, DH und RH als flachige Nachverdichtungen

EFH-Gebiete, mit Nachverdichtung in die Hohe (dreigeschossige MFH, 1970er
Jahre)

Siedlungsgebiete der 1920er bis 1950er Jahre (haufig i. d. 2. Reihe nachverdich-
tet)

Alte Dorfstruktur, Bauernhéfe (tlw. umgenutzt und nachverdichtet)

Reihenhausgebiete

Wohnbebauung mit stark durchmischten Bauformen (EFH, MFH, DH, RH)

Zeilenbebauung, bis zweigeschossig

Zeilenbebauung, mehr als zwei Geschosse

,Oldenburger Blockrand® iberw. mit freistehenden Giebelhdusern
Aufgelockerter Blockrand, tlw. nachverdichtet mit Zeilenbebauung

Ge;}misc)hte Gebiete an Ausfallstral3en (gemischte Bauformen und Nutzungsmi-
schung

Besondere Lagen (historische Altstadt, Bahnhofsviertel)

Konversionsgebiete (Flachenentwicklung Wohnen)

Grol¥flachige Nutzung (Kaserne, Polizei)

Soziale und offentliche Infrastruktur (nur groR3flachige Einrichtungen)

Seniorenheime (Pflegeheimplatze, betreutes Wohnen)

*HENANENNENNNN

| Grundschulen
@S

Nachrichtlich:

Gewerbe, Industrie, Sondergebiet (gemaf FNP)

Zentraler Versorgungsbereich laut Einzelhandelsentwicklungskonzept

Grinflachen, Acker

Wasserflachen
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Abb. 2: Analyseplan Siedlungstypen (eigene Darstellung)
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Fur verschiedene Bauphasen gelten stellvertretend bestimmte Bezeichnungen fir Bau-
formen. So werden die spatklassizistische und griinderzeitliche Bebauung Oldenburgs
(vorwiegend innerhalb des Autobahnrings) im Rahmen der Siedlungstypologie als
Oldenburger Blockrand (mit den sogenannten Oldenburger Hundehtten), die Bebau-
ung aus den 1920er, 1930er und 1950er Jahren mit Siedlungshausern auf schmalen und
tiefen Parzellen als Siedlungsgebiete und die Bebauung ab den 1960er Jahren auf e-
her quadratischem Hausgrundriss als Einfamilienhausgebiete bezeichnet. Hier gibt es
neben den typischen Gebieten flachig nachverdichtete Variationen mit Einfamilienh&u-
sern, Doppelhdusern und Reihenhausern oder in die Héhe verdichtete Variationen mit
Mehrfamilienhdusern. Den Schlusspunkt in der zeitlichen Reihe der Einfamilienhausge-
biete setzen die Gebiete, die etwa ab 1990 mit einer kleinteiligeren Parzellierung und
oftmals mit einer Mischung aus EFH, DH und MFH bebaut wurden.

Weiterhin werden die Siedlungsgebiete des Mietwohnungsbaus der Nachkriegszeit mit
Mietwohnungsbau als Zeilenbebauung bezeichnet. Aul3erdem ist Oldenburg insbeson-
dere in Nachbarschaft des Autobahnrings und an den Radialen (Ausfallstraf3en) durch
eine sehr stark kleinteilig durchmischte Wohnbebauung mit allen 0.g. Bauformen ge-
kennzeichnet.

In der auf diese Weise entstandenen Siedlungstypologie mit dem Fokus auf die Wohn-
bebauung der Stadt Oldenburg wird die bauliche Topographie der Stadt einerseits in
ihrer Entwicklungsgeschichte von innen nach auRen und andererseits in ihren Uberfor-
mungen in bereits bebauten Quartieren dargestellt. Es wird deutlich, wie die Stadt struk-
turiert ist, welches Alter die einzelnen Quartiere haben und vor allem, wie dicht die ein-
zelnen Quartiere schon bebaut sind und an welchen Stellen eine Nachverdichtung be-
reits stattgefunden hat.

Fur das Wohnkonzept 2025 der Stadt Oldenburg ist vor allem von Interesse, in
welchen Bereichen zukiinftig eine Nachverdichtung bestehender Siedlungsstruk-
turen technisch méglich und wohnungswirtschaftlich oder stadtebaulich sinnvoll
ware.

Dies hangt jedoch nicht nur von der GréRRe der Grundstiicke und der Dichte der Bebau-
ung ab. Es wird auch durch weitere sozialrdaumliche und stadtebauliche Gesichtspunkte
wie Mischung von Bauformen und Nutzungen, aktuellen Altersstrukturen sowie durch
das vorhandene Stadtbild beeinflusst.

Auf den beiden vorherigen Seiten sind die Siedlungstypenkarte und die dazugehérige
Legende dargestellt, in der die verschiedenen Siedlungstypen abgelesen werden kon-
nen. Fir weitere Beschreibungen siehe die Langfassung des Wohnkonzeptes 2025.
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Entwicklung der Stadtteilzentren

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2007 hat die Stadt Oldenburg 14 zentrale
Versorgungsbereiche festgelegt (17 Gebiete, da drei Zentren geteilt sind). Diese bilden
die Grundlage fur das Konzept der Stadtteilzentren. Sie sind neben der Starkung der
Radialen (Abschnitte der Ausfallstrafl3en), der Verdichtung der innerstadtischen Lagen
innerhalb des Autobahnringes und der vorrangigen Realisierung von Wohnungsbau auf
Konversions- oder Umstrukturierungsflachen ein wesentliches stadtebauliches Ziel
Oldenburgs, das im step2025 zunéachst auf der Basis der Aussagen des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes zu den Nahversorgungszentren formuliert ist.

Die Stadtteilzentren sollen kiinftig ein wichtiges Riickgrat der Quartiersentwicklung bil-
den und grundsatzlich folgende Aspekte der Stadtentwicklung sichern oder entwickeln:

= Wohnortnahe Versorgung

= Wohnen fir weniger mobile Bevolkerungsteile

= Orte der Begegnung mit Aufenthaltsqualitat

=  Orte der Stadtteilidentitat, Nachbarschaft und Nahe
= soziale und gesundheitliche Dienstleistungen

= urbane Qualitaten

Diese Aspekte sind in Ansatzen schon umgesetzt. Der Aspekt des Wohnens - und zwar
auch fir die weniger mobile Bevélkerung Oldenburgs - und das Konzept der Stadtteil-
zentren sind eng miteinander verbunden. Wohnen wird durch die Nahe zu einem Stadt-
teilzentrum attraktiver und alltagserleichternder, andererseits kénnen die Stadtteilzentren
nur stabil sein und sich entwickeln, wenn viele Menschen in unmittelbarer Nahe wohnen
und die Stadtteilzentren regelméaRig in ihrer méglichen Bandbreite nutzen. Demnach gilt
es, neben der grundsatzlichen Starkung und Weiterentwicklung der Stadtteilzentren das
Wohnen in der Nahe der Stadtteilzentren zu fordern. Dies soll erfolgen, indem um die
Versorgungsbereiche eine starker verdichtete (Wohn-) Bebauung zugelassen werden
kann als es der gegenwartigen Umgebungsbebauung entspricht.

Zur Starkung der Stadtteilzentren tragt allerdings nicht nur eine ergédnzende Wohnbe-
bauung, sondern auch eine nachhaltige Mischung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleis-
tung und Nahversorgung bei. Auch an den Radialen und insbesondere in den Bereichen,
in denen Radialen und Stadtteilzentren sich Gberschneiden, ist von einer Bebauung mit
mehr Volumen in Hohe und Flache im ,Oldenburger Mal3stab‘ der angepassten Verdich-
tung auszugehen.

Ansatzpunkt aus stadtischer Sicht sind Pilotprojekte wie z.B. am Bloherfelder Markt oder
an der Bremer Stral3e (Osternburger Markt), die insgesamt positive Effekte fur das Stadt-
teilzentrum bewirken. Dafur ist im Einzelfall auch der Einsatz stadtischer Fordermittel
sinnvoll. Als wichtige Projektpartner sind hier die grof3en Bestandshalter zu gewinnen,
die positive Effekte fur inre Bewohner und Sozialstruktur erkennen, aber auch private
Investoren anzusprechen. Es werden in Osternburg und Ohmstede zwei ergdnzende
Stadtteilzentren vorgeschlagen.
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Abb. 3: Vorhandene und potenzielle Stadtteilzentren

(Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept 2007; eigene Darstellung)
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Ein 2. Ring der Verdichtung (Stadtgurtel)

Die Entwicklungskarte (siehe Anhang) bildet die rAumlichen Bereiche ab, in denen ein
Wohnraumzuwachs in den kommenden Jahren im Rahmen von Verdichtung anzustre-
ben ist. Dabei sind die Siedlungstypologie und die wohnungswirtschaftlichen Ziele, die
im Wohnkonzept erarbeitet wurden, sowie die Ziele des step2025 miteinander verschnit-
ten. Hieraus ergeben sich mehrere Gebietskategorien, die in unterschiedlichem Maf3
verdichtet werden sollen oder dirfen (Wohnraumstrategien / WS 1 bis 4).

Grundsatzlich spiegelt sich hierin die vorgeschlagene Mehrfachstrategie der Stadt
Oldenburg zur Schaffung von Wohnraum auf der rdumlichen Ebene wider:

WS 1 Entwicklungsflachen step2025: Neuerschlieung von Wohn-Neubauflachen
geman step2025 (Entwicklungsflachen) auf Flachen am Siedlungsrand und durch
Umstrukturierung/Konversion

WS 2 Umstrukturierungsflachen: Ausweisung von Wohn-Neubauflachen durch Um-
strukturierung im Stadtgefiige

WS 3 Bestandsverdichtung: Schaffung von Wohnraum im Bestand durch horizontale
(flachige) und/oder vertikale Verdichtung (in die H6he) an geeigneten Orten

WS 4 ,Stille Reserve®: Berlicksichtigung und ggf. Mobilisierung der ,Stillen Reserve*
(inzwischen kinderlose Haushalte, auch als ,Empty Nest“ bezeichnet) in dlteren
Einfamilienhausgebieten

In der Karte sind zur Verdichtung im Bestand die folgenden Aussagen Ubereinander ge-
legt, die funf durch die Stadtentwicklung begriindete Haupttypen bilden. Der vierte und
funfte Typ werden zudem auf der Grundlage der Siedlungstypen differenziert. Dabei ent-
spricht die dargestellte Reihenfolge der Prioritat:

1. Gebiete mit (rechtlich gesichertem oder aus dem Wohnkonzept abgeleitetem)
Bestandsschutz: Gebiete mit Erhaltungssatzungen, Gebiete mit Oldenburger
Blockrand. Hier soll grundsatzlich keine Verdichtung méglich sein.

2. Stadtteilzentren, die an einer Radiale liegen. Hier soll eine Verdichtung mit bis zu
IV Vollgeschossen angestrebt werden.

3. Radialen / Ausfallstraf3en mit einer Verdichtung der begleitenden Bebauung auf
in der Regel Il Vollgeschosse.

4. Innerer Autobahnring erweitert um einen in der Karte abgegrenzten 2. Ring
(Stadtgirtel) sowie die beiden auf3erhalb liegenden 500 m-Radien um die Stadt-
teilzentren Kreyenzentrum und Ofenerdiek (und zukiinftig zu entwickelnden
Stadtteilzentren in Osternburg und Ohmstede). Hier ist eine erhohte Verdichtung,
je nach Siedlungstyp in der Flache und in der H6he anzustreben.

5. Sonstige Gebiete auRerhalb des Stadtgurtels.
Hier ist eine maf3volle Verdichtung (anhand von Kriterien des § 34 BauGB), je
nach Siedlungstyp in der Flache méglich und im Einzelfall zu prifen. Hier bleiben
z.B. EFH-Gebiete mit MFH-Verdichtungen bei Il Vollgeschossen.
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Damit ist die in der Entwicklungskarte dargestellte Linie der Umgrenzung des Stadtguir-
tels eine Zusammenfassung aller stadtebaulich winschenswerten Bereiche flr eine Ver-
dichtung im Bestand. Der Stadtgurtel ist damit der urbane Oldenburger Verdichtungsgur-
tel, d.h. es handelt sich um eine Abgrenzung zwischen besonders zur Verdichtung ge-
eigneten Bestandsgebieten innerhalb des Girtels und maRvoll an der Umgebungsbe-
bauung orientiert verdichtungsfahigen besiedelten Gebieten. Deshalb sind die Neubau-
flachen hier nicht einbezogen worden. lhre Benachbarung zum Giirtel pradestiniert sie
aber fur eine kurzfristige Bebauung.

Wohnen fiir Altere als wichtiger Handlungsschwerpunkt

Fur alle Stadtteilzentren und vor allem fiir die durch die Stadtteilzentren verlaufenden
Teilabschnitte der Radialen (Ausfallstraf3en) wird vorgeschlagen Rahmenplane zu erstel-
len und Modellprojekte zu entwickeln. Stadtteilzentren sollen sich zu urbanen Quartiers-
kernen fir eine lebenswerte Nachbarschaft entwickeln, in der alle wichtigen Versor-
gungsangebote (Einzelhandel, Gesundheit, Dienstleistungen) zu finden sind sowie
hochwertige und barrierefreie Aufenthaltsqualitaten im 6ffentlichen Freiraum existieren.
Dabei sind die verschiedenen heutigen baulichen Auspragungen der Stadtteilzentren zu
bertcksichtigen; in der Regel soll fir das Wohnen jedoch eine Nachverdichtung mit 111
oder IV Vollgeschossen angestrebt werden, die auch eine vertikale ErschlieRung der
Wohnungen mit Aufziigen wirtschaftlich macht. Hierdurch wird nicht nur eine Nutzungs-
mischung, sondern auch eine demographische Durchmischung in der StralRe oder auch
im einzelnen Gebaude erleichtert. Die Themen ,Wohnen fiir Altere“ und ,Verbleib im
sozialen Umfeld“ bilden vor allem in der Nachbarschaft zu den Gebieten mit einem ho-
hen Anteil alterer Menschen ein zentrales Handlungsfeld bei der Weiterentwicklung der
Stadtteilzentren und gleichzeitig eine Mdglichkeit, die ,Stillen Reserven® in den umlie-
genden Baugebieten zu aktivieren. Das in Realisierung befindliche Modellprojekt an der
Bremer Strafl3e 55 (Osternburger Markt) ist das jliingste Beispiel fir einen entsprechen-
den Entwicklungsansatz, aber auch bereits realisierte wie Riigener StralRe, Bloherfelder
Markt oder GroRRer Kuhlenweg bieten gute Anknipfungspunkte.

Denkbares Modell fir den Verbleib im Quartier kann auch das Angebot sein, das zu grof3
gewordene Einfamilienhaus gegen eine Miet- oder Eigentumswohnung zu tauschen. Ein
Modell, das mit der Oldenburger Wohnungswirtschaft gemeinsam realisiert werden
kénnte.
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INSTRUMENTENBAUKASTEN

In diesem Kapitel sind die entwickelten Handlungsanséatze und moglichen Instrumente
nochmals zusammengefasst. Um sie fur die unterschiedlichen Akteure am Wohnungs-
markt Ubersichtlich zu gestalten, werden sie in stadtebauliche Handlungsanséatze, Hand-
lungsansatze fur die Wohnungswirtschaft und mégliche Planungsinstrumente aufgeteilt.
Diese drei Unterkapitel sind wiederum jeweils differenziert in je eine Ubersicht zum Be-
stand, eine zu Reserve- und Umstrukturierungsflachen und eine dritte zu Neubaugebie-
ten.

Der folgenden Ubersicht sind noch zwei Anmerkungen voranzustellen:

1. Die meisten Handlungsansétze und moglichen Planungsinstrumente sind jeweils
fur den Bestand formuliert worden, da diese zum Teil sehr differenziert auf die
jeweiligen Potenziale des vorhandenen Siedlungsbestandes (Siedlungstyps)
zugeschnitten sind. Entsprechend sind die haufig anwendbaren Ansatze und
Instrumente verallgemeinernd vorangestellt und um die spezifischen Ansatze mit
einem kurzen Verweis auf den jeweiligen Siedlungstyp ergénzt.

2. Die Handlungsansatze fur die Wohnungswirtschaft beinhalten zum grof3en Teil
die Notwendigkeit einer engen Kooperation der Akteure untereinander, aber
auch mit der Stadtverwaltung und den politischen Gremien der Stadt. Hier bietet
der Immobilienkreis der Stadt Oldenburg eine wertvolle Plattform.
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Stadtebauliche Handlungsansatze

Bestandsgebiete

Allgemein

Angepasste Verdichtung von Bestandsgebieten zur Schaffung von Wohnraum: Im Bereich
des 2. Rings (Stadtgurtel) und der beiden Stadtteilzentren Ofenerdiek und Kreyenzentrum
durch Orientierung an dem im Bestand ablesbaren Verdichtungspotenzial, in den Ubrigen

Gebieten an der Umgebungsbebauung.

Beratung zu und Unterstitzung durch Forderprogramme von Bund, Land und Stadt.
Behutsame Modernisierung alter Bausubstanz unter Beachtung von Denkmalschutzaspekten.

Erhalt der stadtbildpragenden Ensembles durch geeignete Instrumente, z.B. in Siedlungsge-
bieten und Blockrandgebieten.

Es wird vorgeschlagen, bei groReren zusammenhangenden Gebieten mit hohem Anteil Alte-
rer vergleichende sozialrdumliche Konzepte als Pilotvorhaben zu erarbeiten, um den Genera-
tionenwechsel in Gebieten mit verschiedenen Lagewerten und Bodenrichtwerten beobach-
tend nachvollziehen und bei eventuellen Problemen stadtebaulich steuernd eingreifen zu
kénnen.

Speziell je nach Siedlungstyp:

Modernisierung des Gebaudebestandes. (Einfamilienhaus- und Siedlungsgebiete)

Ein Umzug von Alteren aus ihren groRen Wohnflachen kann durch die Schaffung attraktiver
kleiner Wohnungen oder durch betreutes Wohnen im Quartier unterstiitzt werden. Ggf. Bera-
tung und Unterstitzung fur den Erwerb von kostengiinstigem Eigentum (Geb&audebdorse), Er-
halt des preisgunstigen Eigenheimbestandes. (Einfamilienhaus- und Siedlungsgebiete)

Quartiersansétze entwickeln fur die Moglichkeit zum Verbleib in der eigenen Hauslichkeit bis
ins hohe Alter. (Gemischte Bauformen und Zeilensiedlungen)

Erhalt der privaten FreirAume in den Blockinnenbereichen. (Oldenburger Blockrand und auf-
gelockerter Blockrand)

Behutsame Ergénzung des Blockrandprinzips / Grundmusters im Einzelfall. (Oldenburger
Blockrand und aufgelockerter Blockrand)

Erhalt dorflicher Qualitéaten. (Alte Dorfstruktur)
Erhaltenswerte Bestande identifizieren und sichern. (Zeilensiedlungen)
Erhalt der alten Bausubstanz. (Oldenburger Blockrand)

Erhalt der Kombination von alter Bausubstanz und giinstigem Wohnraum. (Aufgelockerter
Blockrand)

Schaffung von preisglinstigem Wohnraum an Ausfallstralen. (Gemischte Gebiete an Ausfall-
stral3en)

Forderung / Unterstitzung durch Beratung fir besondere Wohnformen. (Gemischte Gebiete
an Ausfallstral3en)
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Kombination von verdichtetem Wohnen, Handel und Dienstleistung sowie Angeboten der
sozialen Infrastruktur (Stadtteilzentrenentwicklung); Entwicklung von Integrierten Quar-
tiersansatzen. (Gemischte Gebiete an Ausfallstralen)

Starkung der Strukturen fur junge Menschen (Gebaude, urbane Freirdume, Umfeld, Mietprei-
se). (Besondere Lagen: Historische Altstadt und Bahnhofsviertel)

Zentrum der Stadt mit einem hohen Anteil von Funktionsmischung anstreben. (Besondere
Lagen)

Beseitigung von Leerstand. (Besondere Lagen)

Starkung der Strukturen fir urbanes Wohnen (Gebaude, Freiraum, Umfeld, Mietpreise, al-
tersmafige und soziale Mischung). (Konversionsgebiete)

Hohen Anteil von Funktionsmischung anstreben. (Konversionsgebiete)

Reserve- und Umstrukturierungsflachen

Das Ziel der Verdichtung soll mit einer angestrebten sozialen und altersstrukturellen Mi-
schung kombiniert werden.

Stabilisierung von Innenstadtbereichen mit hohen Wechselquoten durch kompakte Eigen-
heimformen (Selbstnutzer).

Rahmenplanung fir Konversionsflachen.
Urbanes Wohnen und Funktionsmischung bei Konversionsflachen.
Mittelfristig: regelmaRige Fortschreibung des Leerstandskonzeptes der Stadt Oldenburg.

Im Vergleich zu Neubauflachen entstehen bei Umstrukturierungsflachen insbesondere Kos-
ten durch den Abriss von Gebauden und die Aufbereitung des Baugrundes, die nicht immer
durch den héheren Bodenwert aufgefangen werden kénnen. Daher ist es sinnvoll, diese zu-
satzlichen, aufgrund der bekannten Bodenrichtwerte relativ verlasslich ermittelbaren Vorab-
kosten durch 6ffentliche Férderung aufzufangen, soweit dies aufgrund vorhandener stadti-
scher Haushaltsmittel Uberhaupt méglich ist.

Neubauflachen

Herstellung neuer Siedlungen mit Identifikationsmerkmalen.

Planung kleiner GebietsgréRen, um auf Quartiersebene altersstrukturelle Mischung zu erhal-
ten.

Starke, robuste 6ffentliche Raume schaffen, die eine Vielfalt von Aneignungsmaglichkeiten
bieten.

Auch in Einfamilienhausgebieten sollen sozial und altersstrukturell gemischte Quartiere an-
gestrebt werden.

Integrierte Seniorenwohneinrichtungen vorsehen (soziale und alterststrukturelle Mischung,
Nachhaltigkeit des Gebiets).
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Wohnungswirtschaftliche Handlungsansatze

Bestandsgebiete

Beteiligung an Wohnungs- und Gebaudebdrse.
Schaffung kleiner Wohnungen und betreuten Wohnens im Quartier.
Vertikale Verdichtung an den Radialen und in den Stadtteilzentren.

Nachverdichtung innerhalb des Stadtgirtels (s. Entwicklungsplan), auch in riickwéartigen Be-
reichen.

Behutsame Nachverdichtung in Bereichen des aufgelockerten Blockrandes.

Modernisierung &lterer Einfamilienhduser (Nutzung der ,Stillen Reserve® durch Wohnraum fur
weitere Personen).

Energetische und barrierefreie Sanierung von Zeilensiedlungen bei Erhalt der giinstigen Mie-
ten.

Nachverdichtung von Zeilensiedlungen in die Flache und in die Hohe (z.B. Kopfbauten).
Erhaltung privater FreirAume in Blockinnenbereichen.

Information Uber Férderungsmdoglichkeiten bei (u.a. energetischer oder barrierefreier) Moder-
nisierung.

Beseitigung von Leerstanden in der Historischen Altstadt und im Bahnhofsviertel.

(Hohen) Anteil von Funktionsmischung verstarken (v.a. in gemischten Gebieten, Stadtteilzen-
tren).

Reserve- und Umstrukturierungsflachen

Nachverdichtung innerhalb des Stadtgurtels.

Kooperation Uber den Immobilienkreis.

Neubauflachen

Erstellung unterschiedlicher Gebaude- und Wohnungstypologien.
Umsetzung halboffentlicher vorderer und privater riickwartiger Bereiche.

Schaffung auch von kleinen Wohnungen und betreutem Wohnen im Quartier.
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Mdogliche Planungsinstrumente

Bestandsgebiete

Allgemein:

Baurecht nach § 30 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB (Qualifizierter und Einfacher Bebauungsplan).

Bebauungsplananderungen (Steuerung der geordneten Verdichtungen im Stadtgtirtel z.B.
durch differenzierte Gliederung der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen zum
Schutz von Gartenzonen).

Beratung zu und Unterstitzung durch Forderprogramme von Bund, Land und Stadt.
Information Gber Férderungsmoglichkeiten fur energetische und barrierefreie Modernisierung.
Stadtebaulicher Vertrag zur Festlegung von Anteilen an giinstigem Wohnraum.
Wohnungsbauférderung: Forderung von Neubauten innerhalb der definierten Fordergebiete.
Stadtebauliche Nutzungskonzepte.

Baurecht gem. § 34 BauGB, in Verdichtungsbereichen nach vorgefundenem Bestand
ausrichten.

Wohnungsborse (,Stille Reserve®) und Gebaudebdrse (v.a. fur glinstigen Eigentumserwerb in
z.B. Siedlungsgebieten).

Speziell je nach Siedlungstyp:

Beobachtung (Monitoring) von einzelnen Leerstandsentwicklungen. (Einfamilienhaus- und
Siedlungsgebiete, aufgelockerter Blockrand)

Baurecht fur Erhalt von Ensembles, ggf. auch durch Erhaltungs- oder Gestaltungssatzungen
(Siedlungsgebiete, Blockrandgebiete, besondere Lagen)

Anpassung alter Bebauungsplane. (Blockrand, aufgelockerter Blockrand, Ausfallstralzen und
Radialen)

Quartierskonzepte und / oder Rahmenpléane. (Gemischte Gebiete an AusfallstralRen (Stadt-
teilzentren), besondere Lagen, Konversionsgebiete)

Forderung kleiner Wohnungen und Betreuten Wohnens im Quatrtier. (Einfamilienhausgebiete)
Wohnungs-/ Gebaudebdrse fur eine Aktivierung der Altersreserve. (Siedlungsgebiete)

Im Einzelfall konzeptionelle Uberplanung der Freiflachen. (Zeilensiedlungen)

Weiterfihrung des Programms Soziale Stadt. (Zeilensiedlungen)

Forderung von preisginstigem Wohnraum an Ausfallstralen. (Gemischte Gebiete)

Unterstiitzung und Beratung bei Projekten mit besonderen Wohnformen (gemeinschaftlichem
Wohnen), Angebote fiir Altere mit kombinierten Betreuungsangeboten. (insbesondere in
Stadtteilzentren)

Stadtebauliche Sanierung. (besondere Lagen)

Eigentimergesprache fir Wiedernutzung. (besondere Lagen)
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Reserve- und Umstrukturierungsflachen

* RegelméaRige Ubersicht zu Neubauvorhaben auf Reserve- und Umstrukturierungsflachen
(z.B. durch aktuelle B-Planflachenibersicht) fur eine vorwiegend verwaltungsinterne Steue-
rung des Neubaugeschehens auf diesen Flachen im Abgleich mit weiteren Baugebietsaus-
weisungen und Konversionsmalnahmen.

» Informationen zu bereits vorhandenen Instrumenten herausarbeiten.
=  Wohnbauflachenkataster.

» Stadtebauliche Nutzungskonzepte (Konversionsflachen).

= Periodisches Leerstandsmonitoring.

» Eigentimergesprache fir Wiedernutzung.

= Forderung der unrentierlichen Kosten, die bei Nutzungskonversion durch Flachenaufberei-
tung entstehen, soweit dies aufgrund vorhandener stadtischer Haushaltsmittel Gberhaupt
moglich ist.

=  Wohnungsbauférderung von Mietwohnungen durch die Stadt Oldenburg.

Neubauflachen

= Bebauungsplane mit folgenden Strukturen:

o Kklar gegliederte Strallenrdume

o stral3enseitig schmale Parzellierung

o unterschiedliche Grundstiickgré3en

o mehrere Gebaude- und Wohnungstypologien
o halboffentliche, riickwartig private Freirdume.

= Mindest- und Hochstgrenze der Gebaudehoéhe.
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WOHNKONZEPT 2025 FUR OLDENBURG:
LEITLINIEN UND STRATEGIEN
FUR DIE WOHNRAUMENTWICKLUNG

1. Qualitaten der Oldenburger Quartiere starken

Das Oldenburger Selbstbild wird oft durch zahlreiche Einfamilienhausgebiete oder die
,Oldenburger Hundehtten® charakterisiert. Dies ist jedoch nur ein Teil der Qualitaten:
die Stadt besitzt ebenso landliche, urbane, industrielle oder durch Wasser gepragte
Standorte. Vielfaltige Grinstrukturen verbinden die verschiedenen Standorte. Hiermit
bietet Oldenburg eine Vielfalt auf kleinem Raum, die sich deutlich vom Umland abhebt.

Die spezifischen Quartierscharaktere weisen Uber die erste Wahrnehmung der Einfamili-
enhausgebiete oder der ,Oldenburger Hundehtitten® hinaus. Sie bieten insbesondere fur
das Wohnen in der Stadt vielfaltige und differenzierte Anknupfungspunkte. Daher sollten
sie individuell entwickelt werden, um das Mosaik an Standortqualitdten zu erhalten und
zu verbessern.

2. Die verschiedenen Siedlungstypen in Oldenburg erfordern verschiedene Hand-
lungsanséatze

Jeder Siedlungstyp weist unterschiedliche Potenziale und Probleme auf. Die Forderung
und Unterstiitzung des Wohnens, insbesondere die Frage einer mdglichen Nachverdich-
tung, kann daher nicht flachendeckend mit den gleichen Instrumenten erfolgen, sondern
muss auf der Grundlage der jeweils spezifischen Auspragungen der Baudichte, der Par-
zellierung sowie der ErschlieRung und Infrastruktur entschieden werden. Die Lage im
Stadtgebiet ist hierbei ein wichtiges ergdnzendes Kriterium.

3. Oldenburger Blockrand und Aufgelockerten Blockrand erhalten und nur im
Rahmen der Grundstruktur verandern

Trotz einer Vielzahl von Standortcharakteren pragen der Oldenburger Blockrand und der
Aufgelockerte Blockrand (Grinderzeitviertel und giebelstandige ,Hundehltten®) das
stadtebauliche Bild Oldenburgs. Sie bieten hohe Wohnqualitaten, die durch Teilung und
Nachverdichtung gemindert wirden. Diese Struktur soll daher durch passgenaue stadte-
bauliche Instrumente stabilisiert werden, wie zum Beispiel Erhaltungssatzungen.

Gleichzeitig kann aus dieser Grundstruktur ein stadtebauliches Motiv fur die Qualitat von
neuen Baugebieten abgeleitet werden.
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4. Einfamilienhaus- und Siedlungsgebiete als ortsspezifische Reserven der Sied-
lungsentwicklung nutzen

Die typische Parzellierung der Siedlungsgebiete und der alteren Einfamilienhausgebiete
hat bereits in zahlreichen Situationen zu Nachverdichtungen durch Bauen im rickwarti-
gen Bereich gefihrt. Hieraus kénnen sich Probleme der Erschlielung und der Nachbar-
schaft ergeben. Doch sind hiermit gleichzeitig eine soziale und altersmafige Durchmi-
schung der Gebiete und eine intensive Nutzung der vorhandenen Infrastruktur verbun-
den. Es haben sich eigene, ortstypische Siedlungstypen mit Nachverdichtungen entwi-
ckelt. Diese sollen auch kunftig weiter der Wohnraumentwicklung dienen, sofern dies
infrastrukturell méglich ist und sie sich in die Umgebungsbebauung einpassen. Hier sind
von der Lage her vor allem jene Gebiete geeignet, die im 2. Ring aufRerhalb des Auto-
bahnringes liegen. Dieser 2. Ring liegt wie ein Stadtgirtel um die alter bebauten Gebiete
innerhalb des Autobahnringes (siehe Entwicklungskarte) und deckt auch den 500 m-
Radius um die Stadtteilzentren ab.

5. An Radialen und in Stadtteilzentren sollen urbane Qualitdten durch Nachver-
dichtungen erméglicht werden (3 bzw. 4 Vollgeschosse)

Innerhalb des Autobahnringes (aufRer den Blockrandtypen), im Bereich des 2. Rings
(Stadtgirtel) und entlang der Ausfallstraf3en soll die Entwicklung von urbanen und ver-
dichteten Standorten durch hohere Baudichten (in Hohe und Flache) und die Zuléssig-
keit von Nutzungsmischung ermdéglicht werden. Entsprechend ist zu prifen, ob vorhan-
dene Bauleitplane geandert oder neue aufgestellt werden mussten.

6. Nachverdichtung des Geschosswohnungsbaus an ausgewahlten Standorten

Eine nicht hoch genug zu schatzende Qualitat Oldenburgs stellt die Verteilung des Sozi-
alen Geschosswohnungsbaus im Stadtgebiet dar. Es sind nur begrenzt grof3ere Bestan-
de konzentriert (Kennedy-Viertel, Ohmstede, Kathe-Kollwitz-Stral3e, Kreyenbrtick-Nord).
Die Standorte liegen meist auRerhalb des Autobahnringes im 2. Ring und sind bis auf
Einzelfalle gut in das Stadtgefiige integriert. Diese Qualitat soll auch bei Erweiterungen
von Mietwohnungsbestanden beachtet werden. Bevorzugt sollen neue Standorte inner-
halb des Autobahnringes und in der Nahe der Stadtteilzentren entwickelt werden. Sofern
auf vorhandene Standorte zurlickgegriffen wird, soll sich dies auf die kleineren Bestéande
beschranken.

7. Gebiete der ,,Stillen Reserve* durch alten-, kinder-, familiengerechte MalRnah-
men unterstitzen

Die von den 1950er bis zu den 1980er Jahren entstandenen Siedlungs- und Einfamilien-
hausgebiete bieten haufig eine Stille Wohnraumreserve, da die urspriinglich fir Familien
errichteten Wohnflachen derzeit zumeist nur noch von der in die Jahre gekommenen
Elterngeneration bewohnt werden. In vielen Gebieten leben nach Fortziigen der Kinder
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nur noch die Halfte oder noch weniger der Bewohnerinnen und Bewohner wie vor 20 bis
25 Jahren. Diese Gebiete sollen aufmerksam hinsichtlich partiellem Leerstand beobach-
tet werden. Ambulante Hilfe und Pflege, Angebote zum Wechsel in Senioreneinrichtun-
gen, aber auch Aufwertung der (oft reduzierten) familienfreundlichen Funktionen sind
Handlungsansatze, die gegebenenfalls gemeinsam mit Akteuren der Wohlfahrtspflege
(u.a.) sinnvoll umsetzbar sind. Mit gezielten Malihahmen kann das Leben im Alter ver-
bessert, aber auch Generationenumbruch unterstitzt werden, da die Gebiete in Wert
gesetzt werden und attraktive Alternativen zum Neubau darstellen. Sowohl betreutes
Wohnen als auch die Schaffung barrierefreier kleiner Wohnungen kénnen einen Anreiz
bieten. Gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft kann auch der Tausch Einfamilienhaus
gegen kleine Wohnung (Miete oder Eigentum) ein Modell sein. Hier sind von der Lage
her vor allem jene Gebiete geeignet, die im 2. Ring aul3erhalb des Autobahnringes lie-
gen (vgl. Pkt. 4).

8. Wohnungen fur weniger mobile Zielgruppen sollen im Einzugsbereich der Stadt-
teilzentren entstehen

Besondere Wohnformen und kleine Wohnungen (in der Gré3enordnung 50 bis 60 gm flr
Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte) und Wohnungen fur Wohngruppen fiir altere Men-
schen, aber auch Wohnungen fir einkommensschwéchere Haushalte, sollen im Bereich
des Einzugsbereiches von 500 m um die Stadtteilzentren entstehen und méglichst ge-
fordert werden. Auf diese Weise kénnen auch weniger mobile Haushalte (bzw. Haus-
haltsmitglieder) ausreichend versorgt werden.

9. Fur die Stadtteilzentren sollen spezifische Rahmenplane aufgestellt werden

Um die Entwicklung des attraktiven Wohnens und der ausreichenden Versorgung mit
Infrastruktur in den Stadtteilzentren zu unterstiitzen, sollen Rahmenplane aufgestellt
werden. Die jeweiligen Ausgangsbedingungen, Probleme, Potenziale und Chancen
mussen hierbei fur jedes Stadtteilzentrum differenziert betrachtet und bearbeitet werden.
Die Leitziele des step2025 und des Wohnkonzeptes 2025 sollen in den Rahmenplanen
in konkrete Handlungs- und Projektansatze Ubertragen werden.

Ein zentrales Thema fiir die Rahmenplanung ist eine engere Verzahnung von Nahver-
sorgung und sozialen Einrichtungen. Dies sollte durch eine langfristige stadtebauliche
Planung angestrebt werden, um Wege zu vermeiden und Agglomerationsvorteile zu
entwickeln. Dabei ist auszuloten, welche notwendigen Angebote stadtebaulich flexibel
sortiert werden kénnen.

10. Etablierung von 3 Verdichtungszonen

= Mit der (attraktiven) historischen Altstadt und den griinderzeitlichen Blockrand-
quartieren hat Oldenburg innerhalb des Autobahnringes grof3e zusammenhan-
gende Gebiete, die eher keine weitere Verdichtung vertragen. Hier soll schwer-

Seite 30



Wohnkonzept 2025 der Stadt Oldenburg | Kurzfassung

punktmaRig auf den Entwicklungs- oder Konversions-/Umstrukturierungsflachen
erganzender Wohnungsbau und weitere Verdichtung stattfinden.

Mit dem Stadtgirtel auRerhalb des Autobahnringes (2. Ring) gibt es eine mit
Einfamilienhausgebieten, gemischten Baugebieten und Mehrfamilienhausgebieten
durchmischte Zone der Nachverdichtung, in der fast alle aul3eren Stadtteilzentren
liegen. Dabei kommt der Weiterentwicklung von Quatrtiersidentitaten durch die
Stadtteilzentren und entlang der Radialen mit entsprechend robuster Nutzungsmi-
schung (ausdrucklich mit Wohnen) eine zentrale Bedeutung zu. Auf3erhalb dieses
Stadtgurtels liegen noch die Stadtteilzentren Kreyenzentrum und Ofenerdiek.

Diese beiden Verdichtungsbereiche werden ergdnzt um die Wohngebiete am
Rand der Stadt und die dort noch mdglichen neuen Baugebiete (siehe
step2025). An den Stadtrandern ist eine angemessene Verdichtung im Maf3stab
der jeweils vorhandenen Siedlungstypen oder durch Mischung der Bauformen bei
Neubau anzustreben.

11. Oldenburg verfolgt eine Mehrfachstrategie bei der Wohnraumentwicklung

Aufgrund der aktuellen Wohnungsmarktsituation

= mit einem hohen Bedarf an neuen vor allem kleineren Wohnungen,

= mit ungebrochener Nachfrage nach Neubaumdéglichkeiten fur junge Familien, fir Paare und

Altere im Einfamilienhaus-Segment,

= mit einem dynamischen Bestandsmarkt bei einer gleichzeitig strukturell feststellbaren Reser-

ve von alteren Gebauden, die auf den Markt kommen werden und

= mit der stéadtebaulichen Notwendigkeit einer urbanen Innenverdichtung

verfolgt die Stadt Oldenburg eine Mehrfachstrategie der Wohnraumentwicklung in den
nachsten Jahren. Diese Strategie wird in regelméaRigen Abstanden geprtft und an heute
teilweise noch nicht abschatzbare Marktentwicklungen angepasst.

Die Mehrfachstrategie besteht aus 4 Bausteinen (WS 1 bis 4), die in einem Entwick-
lungsplan auch rdumlich dargestellt sind (siehe Entwicklungsplan im Anhang).

WS 1 Entwicklungsflachen step2025: NeuerschlieRung von Wohn-Neubauflachen

geman step2025 (Entwicklungsflachen) auf Flachen am Siedlungsrand und durch
Umstrukturierung/Konversion.

WS 2 Umstrukturierungsflachen: Ausweisung von Wohn-Neubauflachen durch Um-

strukturierung im Stadtgeftuge.

WS 3 Bestandsverdichtung: Schaffung von Wohnraum im Bestand durch horizontale

(flachige) und/oder vertikale Verdichtung (in die Hohe) an geeigneten Orten.

WS 4 ,Stille Reserve®: Berucksichtigung und ggf. Mobilisierung der ,Stillen Reserve*

(LEmpty Nest“) in alteren Einfamilienhausgebieten.

Seite 31



Kurzfassung | Wohnkonzept 2025 der Stadt Oldenburg

12. Zwei Phasen der Umsetzung:
Kurzfristig die Nachfrage durch Wohnungsneubau befriedigen, dauerhaft den
Bestand verdichten, umbauen und sichern

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum ist in den kommenden 5 Jahren vorrangiges
Anliegen der Wohnstrategie Oldenburgs, weil in dieser Zeit der héchste Bevélkerungs-
zuwachs stattfinden wird (Phase 1). Es soll bis 2017 eine Zielzahl von mindestens 600
Wohneinheiten pro Jahr erreicht werden, davon 50 % in Mehrfamilienh&usern. Dennoch
mussen die Standorte sorgfaltig — moglichst im Verdichtungsbereich / Stadtgirtel oder
diesem benachbart — gewahlt werden, um eine wohnungswirtschaftliche Nachhaltigkeit
zu sichern. Kurzfristig ist also Wohnungsneubau auf der Basis der Entwicklungsaussa-
gen des Wohnkonzeptes das wichtigste Ziel.

Parallel zu dieser starken Neubauphase sollten eine Verdichtung und ein Umbau (z.B.
zu mehr kleinen Wohnungen) im Bestand erfolgen, um die Wohnungsteilmarkte an den
Bedarf anzupassen. Diese Anpassung wird insbesondere nach den Jahren mit starkem
Wohnungsneubau bedeutsam fir die langfristige Wohnqualitéat in Oldenburg werden
(Phase 2). Insbesondere werden dann die gealterten geburtenstarken Jahrgange zu-
nehmend barrierefreie, zentral gelegene und bezahlbare Wohnungen mit hohem energe-
tischem Standard nachfragen.

Kurz- bis mittelfristige MaRnahmen (2013 bis 2017)

Fir einen konkreten kurz- bis mittelfristigen Ansatz zur Umsetzung der zusammenfas-
senden 12 Leitlinien des Wohnkonzeptes 2025 sind die nachfolgenden Punkte das Ar-
beitsprogramm fiir den Zeitraum 2013 bis 2017:

1. Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum ist in den kommenden 5 Jahren vorran-
giges Anliegen der Wohnstrategie Oldenburgs. (Danach wird dies weniger bedeu-
tend sein.) Es soll bis 2017 eine Zielzahl von mindestens 600 Wohneinheiten pro
Jahr erreicht werden, davon 50 % in Mehrfamilienh&usern.

2. Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und Werterhaltung von Immobi-
lien sind vorrangig Neubau-, Umstrukturierungs- und Nachverdichtungsflachen in-
nerhalb des Autobahnrings und der tibrigen Verdichtungsbereiche zu mobilisieren.
Wird deutlich, dass diese nicht kurzfristig verfligbar sind, sollen weitere Standorte in
Betracht gezogen werden, die mdglichst nahe an Stadtteilzentren liegen.

3. Zur Mobilisierung weiterer Baumoglichkeiten im Bestand wird eine gemeinsame Ab-
stimmung mit der Wohnungswirtschaft und der Verwaltung hinsichtlich bereits ent-
wicklungsfahiger und eigentumsrechtlich gesicherter Flachen durchgefiihrt.

4. Fur die Errichtung von Einfamilienhausern sind bei entsprechend hoher Nachfrage
zunéachst die dem 2. Ring (Stadtgurtel) benachbarten Neubaugebiete zu entwickeln
(Sandweg, Storchweg, Eversten Nord, siddstliche Flache Fliegerhorst).

5. Vorrangig sollen giinstige Mietwohnungen geschaffen werden. Hierzu soll das Woh-
nungsbauférderungsprogramm entsprechende Prioritdten setzen und durch geeig-
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10.

11.

12.

13.

nete MaRnahmen auf stadtische Beratungsangebote zu Landesmitteln aufmerksam
gemacht werden.

Fur die Stadtteilzentren werden Rahmenplane aufgestellt, die eine gute Ausstattung
mit sozialer Infrastruktur vorbereiten. Vorrangig werden Rahmenplane fir Stadtteil-
zentren mit einem hohen Wert ,Stiller Reserve® in der Nachbarschaft erstellt: Ede-
wechter LandstralRe, HauptstralRe Eversten (Bloherfelde und Cloppenburger Stral3e
bereits Uber Soziale Stadt in Bearbeitung).

In den wichtigen Siedlungsgebieten Ohmstede und Osternburg (Ost) wird in der
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes die Festlegung weiterer
Stadtteilzentren oder zentraler Versorgungsbereiche gepriift.

Die Wohnungsbauférderung wird ab dem Jahr 2013 allmahlich durch die Eérderung
von Pilotprojekten erganzt.

Die enge Zusammenarbeit von Stadt und Immobilienwirtschaft wird fortgesetzt, um
einen schnellen Informationsaustausch in beide Richtungen zu erzielen. Innovative
Vorschlage beider Seiten zur Wohnungsmarkt- und der Standortwicklung werden im
Immobilienkreis diskutiert und gepruft.

Die Altersstruktur der Siedlungs- und Einfamilienhausgebiete, in denen der Anteil
Alterer tiberdurchschnittlich ist (,Stille Reserve), wird in den kommenden Jahren er-
neut Uberprift. Wenn zu erkennen ist, dass der Generationenwechsel nicht selbst-
standig stattfindet, werden genauere Untersuchungen durchgefihrt. Moglicherweise
werden Mallnahmen zur Stabilisierung des Quartiers und des Wohnungsteilmarktes
erforderlich. Dies kénnte im Siden und Norden Oldenburgs eintreten.

Bebauungsplane in den Verdichtungsbereichen, an den Radialen und in den Stadt-
teilzentren, werden tberpruft, ob sie ein ausreichendes Mal3 der baulichen Nutzung,
aber auch eine klare stadtebauliche Struktur aufweisen. Sie sollen ggf. auf der
Grundlage einer Prioritatenliste geandert werden.

Die Wohnungsbedarfsprognose wird im zweijahrigen Rhythmus bzw. bei Vorliegen
der Ergebnisse aus dem Zensus 2011 aktualisiert und fortgeschrieben. Insbesonde-
re werden die Neubauzahlen im Bestand gepruft und der Neubauflachenbedarf ent-
sprechend angepasst.

Modellvorhaben fiir barrierefreies Wohnen und Baugemeinschaften werden beson-
ders unterstitzt.
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Anhang
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‘Wohnraumentwicklungsstrategien (WS) -
Wohnkonzept 2025
WS 1 Neubauflachen gemaf step2025 WS 3 Verdichtung im Bestand: WS 4 ,Stille Reserve®: Oldenburg
(Entwicklungsflachen): Aufraggebes
| e - mittel. . ) Blockgruppen mit ,stiller Reserve” wegen ;'m_, und Bauleitplanung
room $1ep2025 :"‘Oh"h{“ﬂ“her" (urz:, mittel-, +®™®  Autobahnring (1. Ring) Altersstruktur (mehr als 20 % der Bevdlkerung iiber Oldonbucg
sofern nicht durch WS 2 abgedeckt) = (2. Ri 64 Jahre und mehr als 10 Personen, Stand 2010) ;ﬂwicklun o
N telund Einzugsbereiche Stadtteilzentren L
Kreyenzentrum und Ofenerdiek)
Beutering outim
ﬁ (Wohnen J: Radialen (Raumkante mit 3 Vollgeschossen) Schutz stidtebaulicher Qualititen i s, 8
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