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Wohnkonzept 2025

Das Thema,Wohnen” hat in den letzten Jahren insbesondere in Wachstumsregionen stark an Be-
deutung gewonnen. Der demografische Wandel und die zunehmend verschiedenen Lebensstile
und Lebenskonzepte, die mit verschiedensten Wohnstilen einhergehen, sowie die Situation auf
dem Finanzmarkt fiihren zu Veranderungen auf den Wohnungsmarkten.

Um sich den damit verbundenen Herausforderungen zu stellen, ist im Jahr 2012 ein Initiativkreis
gebildet worden. Diesem gehorten Akteure aus der Immobilienwirtschaft, von Interessenge-
meinschaften (Seniorenvertretung, Behindertenbeirat und Mieterverein) sowie Vertreter aus
Politik und Verwaltung an. Den Vorsitz hatte Frau Stadtbaurétin Gabriele Nie3en, das Blro protze
und theiling stand beratend zur Seite. In vier Sitzungen wurden die Bearbeitung des Wohn-
konzeptes 2025 sowie die Erstellung der Richtlinie 2012 - Wohnungsbauférderungsprogramm
fur Oldenburg begleitet und beraten. Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 28.10.2013 dartber
beschlossen.

Mit dem Wohnkonzept 2025 verfugt die Stadt Oldenburg Gber zukunftsféahige Handlungsleitlini-
en und Handlungsstrategien, die ein zielgerichtetes und koordiniertes Vorgehen am Wohnungs-
markt in den kommenden Jahren aufzeigen.

Leitlinien und Strategien flr die Wohnraumentwicklung

1. Qualitaten der Oldenburger Quartiere starken

Das Oldenburger Selbstbild wird oft durch zahlreiche Einfamilienhausgebiete oder
die,Oldenburger Hundehitten” charakterisiert. Dies ist jedoch nur ein Teil der Qualitaten:

die Stadt besitzt ebenso landliche, urbane, industrielle oder durch Wasser gepréagte 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 Einfamilienhaus-
gebiete oder der,Oldenburger Hundehutten” hinaus. Sie bieten insbesondere fir das Wohnen in
der Stadt vielfdltige und differenzierte Anknipfungspunkte. Daher sollten sie individuell entwi-
ckelt werden, um das Mosaik an Standortqualitdten zu erhalten und zu verbessern.

2. Die verschiedenen Siedlungstypen in Oldenburg erfordern verschiedene Hand-
lungsansatze
Jeder Siedlungstyp weist unterschiedliche Potenziale und Probleme auf. Die Férderung und
Untersttzung des Wohnens, insbesondere die Frage einer moglichen Nachverdichtung, kann
daher nicht flaichendeckend mit den gleichen Instrumenten erfolgen, sondern muss auf der
Grundlage der jeweils spezifischen Auspragungen der Baudichte, der Parzellierung sowie der
ErschlieBung und Infrastruktur entschieden werden. Die Lage im Stadtgebiet ist hierbei ein
wichtiges ergdnzendes Kriterium.

3. Oldenburger Blockrand und Aufgelockerten Blockrand erhalten und nurim
Rahmen der Grundstruktur verdndern

Trotz einer Vielzahl von Standortcharakteren pradgen der Oldenburger Blockrand und der Aufge-

lockerte Blockrand (Grinderzeitviertel und giebelstandige ,Hundehitten”) das stadtebauliche

Bild Oldenburgs. Sie bieten hohe Wohnqualitaten, die durch Teilung und Nachverdichtung

gemindert wirden. Diese Struktur soll daher durch passgenaue stadtebauliche Instrumente

stabilisiert werden, wie zum Beispiel durch Erhaltungssatzungen.

Gleichzeitig kann aus dieser Grundstruktur ein stddtebauliches Motiv fur die Qualitdt von neuen
Baugebieten abgeleitet werden.

4. Einfamilienhaus- und Siedlungsgebiete als ortsspezifische Reserven der Sied-
lungsentwicklung nutzen
Die typische Parzellierung der Siedlungsgebiete und der &lteren Einfamilienhausgebiete hat
bereits in zahlreichen Situationen zu Nachverdichtungen durch Bauen im rlickwartigen Bereich
geflhrt. Hieraus kdnnen sich Probleme der ErschlieBung und der Nachbarschaft ergeben. Doch
sind hiermit gleichzeitig eine soziale und altersmafige Durchmischung der Gebiete und eine
intensive Nutzung der vorhandenen Infrastruktur verbunden. Es haben sich eigene, ortstypische
Siedlungstypen mit Nachverdichtungen entwickelt. Diese sollen auch kiinftig weiter der Wohn-
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raumentwicklung dienen, sofern dies infrastrukturell moglich ist und sie sich in die Umgebungs-
bebauung einpassen. Hier sind von der Lage her vor allem jene Gebiete geeignet, die im 2 Ring
auBerhalb des Autobahnringes liegen. Dieser 2. Ring liegt wie ein StadtgUrtel um die dlteren
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 Qualitaten durch Nachver-
dichtungen ermdglicht werden (drei bzw. vier Vollgeschosse)

Innerhalb des Autobahnringes (auer bei den Blockrandtypen), im Bereich des 2. Rings (Stadt-

glrtel) und entlang der Ausfallstral3en soll die Entwicklung von urbanen und verdichteten

Standorten durch héhere Baudichten (in Hohe und Flache) und die Zuldssigkeit von Nutzungs-

mischung ermdglicht werden. Entsprechend ist zu prifen, ob vorhandene Bauleitpldne gedn-

dert oder neue aufgestellt werden mussten.

6. Nachverdichtung des Geschosswohnungsbaus an ausgewahlten

Standorten
Eine nicht hoch genug zu schétzende Qualitdt Oldenburgs stellt die Verteilung des Sozialen
Geschosswohnungsbaus im Stadtgebiet dar. Es sind nur begrenzt groere Bestdnde konzentriert
(Kennedy-Viertel, Ohmstede, Kathe-Kollwitz-Stral8e, Kreyenbriick-Nord). Die Standorte liegen
meist aullerhalb des Autobahnringes im 2. Ring und sind bis auf Einzelfalle gut in das Stadtgefu-
ge integriert. Diese Qualitat soll auch bei Erweiterungen von Mietwohnungsbestédnden beachtet
werden. Bevorzugt sollen neue Standorte innerhalb des Autobahnringes und in der Nahe der
Stadtteilzentren entwickelt werden. Sofern die Absicht besteht, vorhandene Standorte nachzu-
verdichten, soll sich dies auf die kleineren Bestédnde beschranken.

7. Gebiete der ,Stillen Reserve” durch alten-, kinder-, familiengerechte Maf3nah-
men unterstutzen
Die von den 1950er bis zu den 1980er Jahren entstandenen Siedlungs- und Einfamilienhausge-
biete bieten haufig eine,Stille Wohnraumreserve’, da die ursprtinglich fir Familien errichteten
Wohnfldchen derzeit zumeist nur noch von der in die Jahre gekommenen Elterngeneration
bewohnt werden. In vielen Gebieten leben nach Fortziigen der Kinder nur noch die Halfte oder
noch weniger der Bewohnerinnen und Bewohner als es vor 20 bis 25 Jahren der Fall war. Diese
Gebiete sollen aufmerksam hinsichtlich partiellem Leerstand beobachtet werden. Ambulante
Hilfe und Pflege, Angebote zum Wechsel in Senioreneinrichtungen, aber auch die Starkung der
Familienfreundlichkeit sind Handlungsansétze, die gegebenenfalls gemeinsam mit Akteuren der
Wohlfahrtspflege (und anderen) sinnvoll umsetzbar sind. Mit gezielten MalSnahmen kann das
Leben im Alter verbessert, 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. Lagebezogen betrachtet sind vor allem jene
Gebiete geeignet, die im 2. Ring auerhalb des Autobahnringes liegen.

8. Wohnungen fiir weniger mobile Zielgruppen sollen im Einzugsbereich der
Stadtteilzentren entstehen
Besondere Wohnformen und kleine Wohnungen (in der GroRenordnung 50 bis 60 gm fur Ein-
bzw. Zweipersonenhaushalte) und Wohnungen fur Wohngruppen fir &lterer Menschen, aber
auch Wohnungen fir einkommensschwachere Haushalte, sollen im Bereich des Einzugsberei-
ches von 500 m um die Stadtteilzentren entstehen und moglichst geférdert werden. Auf diese
Weise kdnnen auch weniger mobile Haushalte (bzw. Haushaltsmitglieder) ausreichend versorgt
werden.

9. Fir die Stadtteilzentren sollen spezifische Rahmenpldne aufgestellt werden

Um die Entwicklung des attraktiven Wohnens und der ausreichenden Versorgung mit Infra-
struktur in den Stadtteilzentren zu unterstitzen, sollen Rahmenplane aufgestellt werden. Die
jeweiligen Ausgangsbedingungen, Probleme, Potenziale und Chancen missen hierbei fir jedes
Stadtteilzentrum differenziert betrachtet und bearbeitet werden. Die Leitziele des step2025 und
des Wohnkonzeptes 2025 sollen in den Rahmenplénen in konkrete Handlungs- und Projektan-
satze Ubertragen werden.

Kurz- bis mittelfristige MalBnahmen (bis 2017)

Fur einen konkreten kurz- bis mittelfristigen Ansatz zur Umsetzung der zusammenfassenden

zwolf Leitlinien des Wohnkonzeptes 2025 sind die nachfolgenden Punkte das Arbeitsprogramm

fur den Zeitraum bis 2017:

1. Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum ist bis 2017 vorrangiges Anliegen der
Wohnstrategie Oldenburgs. Danach wird dies weniger bedeutend sein. Es soll bis 2017
eine Zielzahl von mindestens 600 Wohneinheiten pro Jahr erreicht werden, davon 50 % in

Mehrfamilienhausern.

2. ImSinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und Werterhaltung von Immobilien
sind vorrangig Neubau-, Umstrukturierungs- und Nachverdichtungsfléchen innerhalb des
Autobahnrings und der Ubrigen Verdichtungsbereiche zu mobilisieren. Wird deutlich, dass
diese nicht kurzfristig verfligbar sind, sollen weitere Standorte in Betracht gezogen werden,
die moéglichst nahe an Stadtteilzentren liegen.

3. Zur Mobilisierung weiterer Baumaoglichkeiten im Bestand wird eine gemeinsame Abstim-

mung mit der Wohnungswirtschaft und der Verwaltung hinsichtlich bereits entwicklungsfa-

higer und eigentumsrechtlich gesicherter Flachen durchgefuhrt.

4. Fuar die Errichtung von Einfamilienhdusern sind bei entsprechend hoher Nachfrage zu-
ndchst die dem 2. Ring (Stadtgirtel) benachbarten Neubaugebiete zu entwickeln (Sand-
weg, Storchweg, Eversten Nord, stiddstliche Flache Fliegerhorst).

5. Vorrangig sollen guinstige Mietwohnungen geschaffen werden. Hierzu soll das Wohnungs-
bauférderungsprogramm entsprechende Prioritdten setzen und durch geeignete Mal3nah-

men auf stddtische Beratungsangebote zu Landesmitteln aufmerksam gemacht werden.

6.  Fur die Stadtteilzentren werden Rahmenpldne aufgestellt, die eine gute Ausstattung mit
sozialer Infrastruktur vorbereiten. Vorrangig werden Rahmenpléne flr Stadtteilzentren mit
einem hohen Wert,Stiller Reserve” in der Nachbarschaft erstellt: Edewechter Landstrale,
Hauptstrale Eversten (Bloherfelde und Cloppenburger Stral3e sind bereits tber das Forder-
programm Soziale Stadt in Bearbeitung).

7. Inden wichtigen Siedlungsgebieten Ohmstede und Osternburg (Ost) wird in der Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes die Festlegung weiterer Stadtteilzent-

ren oder zentraler Versorgungsbereiche gepruft.

8. Die Wohnungsbaufoérderung wird ab dem Jahr 2013 allméhlich durch die Forderung von
Pilotprojekten erganzt.

9. Die enge Zusammenarbeit von Stadt und Immobilienwirtschaft wird fortgesetzt, um einen
schnellen Informationsaustausch in beide Richtungen zu erzielen. Innovative Vorschldge
beider Seiten zur Wohnungsmarkt- und der Standortentwicklung werden im Immobilien-
kreis diskutiert und gepriift.

10. Die Altersstruktur der Siedlungs- und Einfamilienhausgebiete, in denen der Anteil Alterer
Uberdurchschnittlich ist (,Stille Reserve”), wird in den kommenden Jahren erneut Uber-
prift. Wenn zu erkennen ist, dass der Generationenwechsel nicht selbststéndig stattfindet,
werden genauere Untersuchungen durchgefiihrt. Moglicherweise werden Mafinahmen
zur Stabilisierung des Quartiers und des Wohnungsteilmarktes erforderlich. Dies kdnnte im
Stiden und Norden Oldenburgs eintreten.

11. Bebauungspldne in den Verdichtungsbereichen, an den Radialen und in den Stadtteilzen-
tren, werden Uberprift, ob sie ein ausreichendes Maf3 der baulichen Nutzung, aber auch
eine klare stadtebauliche Struktur aufweisen. Sie sollen ggf. auf der Grundlage einer Priorita-
tenliste gedndert werden.

12. Die Wohnungsbedarfsprognose wird im zweijéhrigen Rhythmus bzw. bei Vorliegen der Er-
gebnisse aus dem Zensus 2011 aktualisiert und fortgeschrieben. Insbesondere werden die
Neubauzahlen im Bestand gepruft und der Neubauflachenbedarf entsprechend angepasst.

13. Modellvorhaben fur barrierefreies Wohnen und Baugemeinschaften werden besonders
unterstatzt.

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

10. Etablierung von drei Verdichtungszonen

Mit der (attraktiven) historischen Altstadt und den griinderzeitlichen Blockrandquartieren hat
Oldenburg innerhalb des Autobahnringes grofe zusammenhédngende Gebiete, die eher
keine weitere Verdichtung vertragen. Hier soll schwerpunktmalig auf den Entwicklungs- oder
Konversions-/Umstrukturierungsflachen erganzender Wohnungsbau und weitere Verdichtung
stattfinden.

Mit dem Stadtgtrtel auBerhalb des Autobahnringes (2. Ring) gibt es eine mit Einfamilienhaus-
gebieten, gemischten Baugebieten und Mehrfamilienhausgebieten durchmischte Zone der
Nachverdichtung, in der fast alle du3eren Stadtteilzentren liegen. Dabei kommt der Weiterent-
wicklung von Quartiersidentitdten durch die Stadtteilzentren und entlang der Radialen mit ent-
sprechend robuster Nutzungsmischung (ausdricklich mit Wohnen) eine zentrale Bedeutung zu.
AulBerhalb dieses Stadtgurtels liegen noch die Stadtteilzentren Kreyen-Centrum und Ofenerdiek.

Diese beiden Verdichtungsbereiche werden ergdnzt um die Wohngebiete am Rand der Stadt
und die dort noch méglichen 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 Neubaumaglichkeiten fur junge Familien, fur Paare und
Altere im Einfamilienhaus-Segment,

- mit einem dynamischen Bestandsmarkt bei einer gleichzeitig strukturell feststellbaren Reser-
ve von élteren Gebduden, die auf den Markt kommen werden und

- mit der stadtebaulichen Notwendigkeit einer urbanen Innenverdichtung

verfolgt die Stadt Oldenburg eine Mehrfachstrategie der Wohnraumentwicklung in den nachs-

ten Jahren. Diese Strategie wird in regelmafigen Abstdnden gepriift und an heute teilweise

noch nicht abschétzbare Marktentwicklungen angepasst.

Die Mehrfachstrategie besteht aus vier Bausteinen, die in dem Entwicklungsplan auch raumlich

dargestellt sind.

12. Zwei Phasen der Umsetzung:
Kurzfristig die Nachfrage durch Wohnungsneubau befriedigen, dauerhaft den
Bestand verdichten, umbauen und sichern
Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum ist bis 2017 vorrangiges Anliegen der Wohnstrategie
Oldenburgs, weil in dieser Zeit der hochste Bevolkerungszuwachs stattfinden wird (Phase 1).
Dennoch mussen die Standorte sorgfdltig — moglichst im Verdichtungsbereich/Stadtgurtel
oder diesem benachbart — gewéhlt werden, um eine wohnungswirtschaftliche Nachhaltigkeit
zu sichern. Kurzfristig ist also Wohnungsneubau auf der Basis der Entwicklungsaussagen 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 anzupas-
sen. Diese Anpassung wird insbesondere nach den Jahren mit starkem Wohnungsneubau be-
deutsam fur die langfristige Wohnqualitdt in Oldenburg werden (Phase 2). Insbesondere werden
dann die gealterten geburtenstarken Jahrgdnge zunehmend barrierefreie, zentral gelegene und
bezahlbare Wohnungen mit hohem energetischem Standard nachfragen.

Schlussbewertung:

Die Beobachtung des Wohnungsmarktes ist eine Daueraufgabe der Stadtentwicklung. Die
Leitlinien und Strategien sind den jeweiligen Rahmenbedingungen anzupassen. Eine laufende
Raumbeobachtung ist daher unabdingbar, um geeignete Empfehlungen fur die Zukunftsfahig-
keit des Wohnens zu entwickeln.
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In der Karte sind zur Verdichtung im Bestand die folgenden Aussagen
\/\/O h n kO n Ze t 2 O 2 5 Ubereinander gelegt, die finf durch die Stadtentwicklung begriindete

Haupttypen bilden. Der vierte und fiinfte Typ wird zudem auf der Grund-

lage der Siedlungstypen differenziert. Dabei entspricht die dargestellte

E ﬂ tW | C k| U n g S p | a n 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 moglich sein.

2. Stadtteilzentren, die an einer Radiale liegen. Hier soll eine Verdich-
tung mit bis zu vier Vollgeschossen angestrebt werden.

3. Radialen/Ausfallstrallen mit einer Verdichtung der begleitenden
Bebauung auf in der Regel drei Vollgeschosse.

4. Innerer Autobahnring erweitert um einen in der Karte abgegrenz-
ten 2. Ring (Stadtglrtel) sowie die beiden aulSerhalb liegenden
500 m-Radien um die Stadtteilzentren Kreyen-Centrum und
Ofenerdiek (und zukinftig zu entwickelnden Stadtteilzentren in
Osternburg und Ohmstede). Hier ist eine erhdhte Verdichtung, je
nach Siedlungstyp in der Fldche und in der Hohe anzustreben.

5. Sonstige Gebiete auBerhalb des Stadtgurtels.
Hier ist eine mal3volle Verdichtung (anhand von Kriterien des
§ 34 Baugesetzbuch), je nach Siedlungstyp in der Flache mdglich
und im Einzelfall zu prifen. Hier bleiben zum Beispiel Einfamili-
enhaus-Gebiete mit Mehrfamilienhaus-Verdichtungen bei zwei
Vollgeschossen.

Die Entwicklungskarte bildet die rdumlichen Bereiche ab, in denen ein
Wohnraumzuwachs in den kommenden Jahren im Rahmen von Verdich-
tung anzustreben ist. Dabei sind die Siedlungstypologie und die woh-
nungswirtschaftlichen Ziele, die im Wohnkonzept erarbeitet wurden,
sowie die Ziele des step2025 miteinander verschnitten. Hieraus ergeben
sich mehrere Gebietskategorien, die in unterschiedlichem Mal3 verdich-
tet werden sollen oder durfen (Wohnraumstrategien/WS 1 bis 4).

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

WS 1 Entwicklungsflachen step2025: NeuerschlieBung von Wohn-Neu-
bauflachen gemal step2025 (Entwicklungsflachen) auf Flachen
am Siedlungsrand und durch Umstrukturierung/Konversion

WS 2 Umstrukturierungsflichen: Ausweisung von Wohn-Neubaufla-
chen durch Umstrukturierung im Stadtgeflge

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”: Berlicksichtigung und ggf. Mobilisierung der,Stil-
len Reserve” (inzwischen kinderlose Haushalte, auch als,Empty
Nest” bezeichnet) in dlteren Einfamilienhausgebieten
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