
Wohnen in Wolfenbüttel

„Das Wohnzimmer der Region“
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Bevölkerungsentwicklung

7

Über 50% der Bevölkerung ist 
älter als 45 Jahre.

Die am stärksten besetzten 
Altersjahrgänge sind 

Mitte 40 bis Mitte 50 Jahre 

Mitte 70 Jahre

Es wird eine Verschiebung in der 
Altersstruktur erwartet!

Quelle: „Bevölkerungsanalyse sowie Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016



Wohnraumnachfrage bis 2035
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Quelle: „Bevölkerungsanalyse sowie Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016



Wohnraumnachfrage bis 2035
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Aktuell gibt es eine kurz- bis mittelfristig hohe Nachfrage nach 
zusätzlichem Wohnraum, über die Zeit aber mit nachlassender Dynamik.

Es gibt ein gestiegenes Kaufinteresse sowohl für Einfamilienhäuser als 
auch für Eigentumswohnungen.

Die Nachfrage nach Bautätigkeit im Schwerpunkt bei Ein- und 

Zweifamilienhäusern und Wohneigentum nimmt zu.

Die Nachfrage an preisgünstigen Mietwohnungen für junge Menschen, 
Zuwanderer und auch für ältere Menschen wird weiter zunehmen. 

Quelle: „Bevölkerungsanalyse sowie Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016



Wohnraumversorgung
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Auf dem Wohnungsmarkt herrscht ein hohes Versorgungsniveau. Aber die 
Unterschiede in der Versorgungsqualität haben sich vergrößert.

Knappes Angebot an 

gebrauchten Familienhäusern.
preiswerten, gut ausgestatteten Mietwohnungen.
Wohnraum in zentraler Stadtlage.

Fehlendes Angebot bei

kleinen Wohnungen (für kleine Haushalte).
großen Wohnungen (für zugewanderte Familien und Familiengründer).
alters- und generationengerechten, innenstadtnahen Geschosswohnungen 
für Generation 50+.

Quelle: „Bevölkerungsanalyse sowie Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016



Wohnraumversorgung
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Verschlechterung des Mietwohnungsangebotes im unteren 

Preissegment. 

Kaum neue Mietwohnungen im preisgünstigen Preissegment. 

Verringerung des Angebotes günstiger Mietwohnungen durch Aufwertung 
(z.B. Modernisierung, energetische Sanierung, Eigentumserwerb).

Durch geringe Bautätigkeit erfährt der Wohnungsmarkt in Wolfenbüttel 

nur wenig Neuerung, Aufwertung und Anpassung an zeitgemäße 

Standards.

Quelle: „Bevölkerungsanalyse sowie Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016
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Versorgung Sozialwohnungen
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Seit dem Jahr 2000 hat sich die Anzahl der Sozialwohnungen in der 
Stadt mehr als halbiert.

Bis zum Jahr 2020 fallen weitere 35 Wohneinheiten aus der 
Sozialbindung 

Bis 2030 fallen weitere 15 Wohnungen aus der sozialen 
Belegungsbindung (ein Zehntel gegenüber Bestand 2000)

4000 Bedarfsgemeinschaften stünden 80 Wohnungen gegenüber

550 Bedarfsgemeinschaften der grundsicherungsberechtigten Senioren 
stünden immerhin 175 Seniorenwohnungen gegenüber

Das entspricht dem nach der Wohnungsmarktbeobachtung (2016/2017) 
dem allgemeinen Landestrend

Quelle: „Handlungskonzept Wohnen in Wolfenbüttel, Stadt Wolfenbüttel 03/2018“



Handlungsempfehlungen
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Bevölkerungsprognose; Wohnungsbedarfsumfrage, WVK

Wohnungsneubau forcieren

Angebot preisgünstiger Mietwohnungen vergrößern

Wohnungsangebot diversifizieren

Wohnbaulandentwicklung auf Innenentwicklung konzentrieren

(aktives) Flächenmanagement installieren

Entwicklungskonzepte auf Potentialanalysen aufbauen

kommunale Gestaltungsspielräume nutzen

Quelle: „Bevölkerungsanalyse sowie Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016



Strategien und Maßnahmen der Stadt 

Wolfenbüttel



Wohnen ist ein strategisches Ziel

Zielsetzung

mittelfristige Sicherung des 
Wohnraumbedarfes
Entwicklung der Ortsteile und der 
Kernstadt
ausgewogene Mischung von 
Bestandsentwicklung und 
Siedlungserweiterung
angemessene Berücksichtigung der 
Wohnbedürfnisse verschiedener 
Bevölkerungsgruppen
Sicherung und qualifizierte Weiter-
entwicklung des 
Siedlungsbestandes
vorrangig Umsetzung bestehender 
Bauleitpläne vorantreiben

Ausgangslage

Veränderungen der 
Nachfragesituation durch 
demografische Wandel
Neben dem Schwerpunkt der 
Eigentumsbildung in EFH Trend 
zu kleineren Wohneinheiten und 
Geschosswohnungsbau
angespannte 
Wohnungsmarktlage
enorme Baulandnachfrage



Wohnungswirtschaftliches 

Investitionsprogramm

kurzfristige Schaffung von weiterem Bauland für Ein- und 
Mehrfamilienhäuser
Sanierung der Samson-Schule zur langfristigen Nutzung als 
Wohnanlage 

einschließlich westlich angrenzender Flächenentwicklung
Neuordnung der Gesellschaftsstruktur der WoBau

Neubau und Modernisierung in der „Ahlumer Siedlung“

Zusammenarbeit mit wohnungswirtschaftlichen Akteuren

Steigerung der Attraktivität der „Innenstadt als Wohnquartier“

Entwicklung weiterer Baugebiete



Bestandsentwicklung

„Ottmerstraße“

„Ahlumer Siedlung“

„Schützenplatz“

„Baulückenkataster“

„Jung kauft Alt“

„Wohnen in der Innenstadt“

„Lebenswerte Stadträume“

Adersheimer Straße

Ackerstraße

Projekte 

Wohnbauflächenentwicklung

„Södeweg“
„Fallsteinweg“
„Salzdahlum“
„Fümmelse“



Ahlumer Siedlung



Ahlumer Siedlung



Ahlumer Siedlung



Ottmerstraße



Ottmerstraße



Schützenplatz



Altes Jugendgästehaus



Wohnbauflächenentwicklung Södeweg



Brachflächenentwicklung



Brachflächenentwicklung



Brachflächenentwicklung



Brachflächenentwicklung



Baulückenkataster



Förderprogramm „Jung kauft Alt“



Schaffung von Wohnraum



Erhebung Wohnbaulandumfrage 2018



Schaffung bezahlbaren Wohnraums

Baugebiet östlich Fallsteinweg



Baugebiet „östlich Fallsteinweg“

Voraussetzungen
Beschluss zum B-Plan IU „Östlich 
Fallsteinweg“

Ausgewiesener Bedarf an 
Wohnungen, insbesondere für die 
Bevölkerung mit unterem Einkommen



Verfahrensablauf

Vorbereitung der Vergabe 

Entwicklung der Wettbewerbsvorgaben und 
Kriterien

2-stufiges Investorenauswahlverfahren in Form einer 
Interessenbekundung

Erste Stufe Sondierungsgespräch

Zweite Stufe Bieterverfahren

Durchführung des Vergabeverfahren



Fristgerechte Einreichung der geforderten Unterlagen, 
Abgabe eines Angebotes

Erfüllung der gestellten Forderungen

Planungsvorhaben gem. Ausschreibung 
hinsichtlich BP-Vorgaben

Mindestanteil Mitpreisgebundener Wohnungsbau

Vollständigkeit der Unterlagen

Ersten Stufen: Bonitäts- bzw. 
Finanzierungsnachweise, Angaben zu Kooperations-
u. Finanzierungspartner sowie ggf. Referenzen 
vergleichbarer Vorhaben beigefügt werden

Bedingungen der Vergabe



Durchführung der Vergabe

Ausschreibung

Bekanntmachung über die Durchführung eines 
Interessenbekundungsverfahren in der örtlichen Presse und 
auf der Internetseite

Teilgenommen haben sieben Unternehmen

davon vier in der zweiten Stufe

Die Unterschiede lagen im Wesentlichen in der
Architektur/Gestaltung,

Dichte der Bebauung, 

Anzahl der WE, 

konzeptionelle Ansätze

Interessenslage die Grundstücke vollständig oder teilweise zu 
entwickeln



Vergabeverfahren Ergebnis

Siegerentwurf mit der höchsten Punktzahl

Insgesamt 62 WE davon 21 als 
mietpreisgebundener Wohnungsbau

Bildung unterschiedlicher Gesellschaften

Mischkalkulation und Vermarktung

Mietpreisbindung und Belegungsrecht
30 Jahre



Vergabeverfahren Ergebnis



Vergabeverfahren Ergebnis



Vergabeverfahren Ergebnis



Vergabeverfahren Ergebnis



Vergabeverfahren Ergebnis



Nächste Schritte

Bauantrag vollständig und genehmigungsfähig bis 
zum 01.08.2018 einreichen

Baubeginn der Wohnungen für den geförderten 
Wohnungsbau spätestens 4 Monate nach Erteilung 
der Baugenehmigung

Baubeginn der frei finanzierten Wohnungen 
spätestens 12 Monate nach Erteilung der 
Baugenehmigung

Fertigstellung der Gesamtmaßnahme spätestens 24 
Monate nach Erteilung der Baugenehmigung



Stadt Wolfenbüttel

Ivica Lukanic

Stadtmarkt 3-6

38300 Wolfenbüttel

+49 5331 86-640

+49 5331 86-7800

ivica.lukanic@wolfenbuettel.de

Innenstädte und die 

Zukunft unserer 

Marktplätze

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

STADT
WOLFENBÜTTEL


