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Allgemeine Ausgangslage

Mein Wohlfiihlbiittel #* Endlich zuhause! www.wolfenbuettel.de



Ausgangslage

> 500 Tsd. EW

405,03

Je kleiner die Gemeinde, umso giinstiger das Bauland
Durschnittlicher Kaufwert nach GemeindegréBe in Deutschland 2013

Quelle: Destatis 2014a €/m 2

100-200 Tsd. EW,

143,64

200-500 Tsd. EW
5-10 Tsd. EW

2-5Tsd. EW 63,02
49,35

94,23 93,59
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10-20 Tsd. EW
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Ausgangslage

Wohnfléache fiir 170.000 Euro (Karte 6)

Grafik: NBank

Verfiighare Wohnflache fiir einen Kaufpreis von 170.000 Euro

72 145 153 245 201  Postleitzahlengebiete

115 130 140 150 Quadratmeter

Mein Wohlfiihlbiittel ¢ Endlich zuhause!
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Ausgangslage

Bevorzugte Wohngegend

Quelle: Bevélkerungsbefragung zur Baukultur 2015

Wo wiirden Sie am liebsten wohnen?

. unabhéangig von lhrer finanziellen Situation oder
anderen Rahmenbedingungen und wenn Sie es
sich aussuchen kdnnten?

Landgemeinde

Mittel- oder Kleinstadt

33%

oo

00D Gmen

Wie wiirden Sie am
liebsten wohnen?

Bevorzugter Wohntyp

Quelle: Interhyp AG 2015

Einfamilienhaus

29%

Moderne
Stadtwohnung

40 % 2%
Gh ﬁ.
GroBstadt

21%

21%
18%

18-29 30-44 45-59 60+

18-29 30-44 45-59 60+
Jahrige Jahrige Jahrige Jahrige

Jahrige Jéhrige Jéhrige Jahrige

Mein Wohlfiihlbiittel ¢ Endlich zuhause!
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Bevolkerungsentwicklung

Uber 50% der Bevolkerung ist

alter als 45 Jahre.

Die am starksten besetzten
Altersjahrgange sind

Mitte 40 bis Mitte 50 Jahre

Mitte 70 Jahre

Es wird eine Verschiebung in der
Altersstruktur erwartet!

Quelle: ,,Bevolkerungsanalyse sowie Bevilkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016

Mein Wohlfiihlbiittel

Endlich zuhause!
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Wohnraumnachfrage bis 2035

Wohnungsneubaubedarfe und -iiberhédnge in Mehrfamilienhdusern 2035 (Karte 11

Cuxhaven
T

__G'éismd_% am Harz
Ng’;ﬂ:mm

Anteil der Wohnungsiiberhédnge (beige) und Wohnungsneubaubedarfe inklusive Abgang
(blau) im Jahr 2035 am Wohnungsbestand 2015

82 | e | 93 | 114 Kommunen

3|
1 ;
7.5 0,0 7.5 15,0 Prozent

Niedersachsen:  Uberhdnge: 1,3 Neubaubedarfe: 10,3

Mein Wohlfiihlbiittel ¢ Endlich zuhause!

Wohnungsneubaubedarfe und -liberhange in Einfamilienhdusern 2035 (Karte 12)

wﬁ:hnr%{wﬁm)

horst qﬂﬂé?g@lﬂ?

2
&% 3
i 5
Anteil der Wohnungsiiberhidnge (beige) und Wohnungsneubaubedarfe inklusive Abgang
(blau) im Jahr 2035 am Wohnungsbestand 2015
95 ‘ 75 ‘ 81 58 102 Kommunen
-5,0 0,0 5,0 10,0 Prozent
Miedersachsen:  Uberhange: 2,2 Neubaubedarfe: 6,0 o
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Wohnraumnachfrage bis 2035

# Aktuell gibt es eine kurz- bis mittelfristig hohe Nachfrage nach
zusatzlichem Wohnraum, Uber die Zeit aber mit nachlassender Dynamik.

% Es gibt ein gestiegenes Kaufinteresse sowohl fur Einfamilienhauser als
auch fur Eigentumswohnungen.

* Die Nachfrage nach Bautatigkeit im Schwerpunkt bei Ein- und
Zweifamilienhausern und Wohneigentum nimmt zu.

* Die Nachfrage an preisgunstigen Mietwohnungen flr junge Menschen,
Zuwanderer und auch fur altere Menschen wird weiter zunehmen.

Quelle: ,,Bevilkerungsanalyse sowie Bevilkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016
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Wohnraumversorgung

% Auf dem Wohnungsmarkt herrscht ein hohes Versorgungsniveau. Aber die
Unterschiede in der Versorgungsqualitat haben sich vergrofRert.

% Knappes Angebot an

% gebrauchten Familienhausern.
*  preiswerten, gut ausgestatteten Mietwohnungen.
%  Wohnraum in zentraler Stadtlage.

* Fehlendes Angebot bei

*  kleinen Wohnungen (fur kleine Haushalte).

% grolken Wohnungen (fur zugewanderte Familien und Familiengrinder).

% alters- und generationengerechten, innenstadtnahen Geschosswohnungen
fur Generation 50+.

Quelle: ,,Bevilkerungsanalyse sowie Bevilkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016
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Wohnraumversorgung

* Verschlechterung des Mietwohnungsangebotes im unteren
Preissegment.

*  Kaum neue Mietwohnungen im preisglnstigen Preissegment.

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

*¢ Durch geringe Bautatigkeit erfahrt der Wohnungsmarkt in Wolfenbuttel

nur wenig Neuerung, Aufwertung und Anpassung an zeitgemaRe
Standards.

Quelle: ,,Bevilkerungsanalyse sowie Bevilkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016
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Versorgung Sozialwohnungen

*

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 gegenuber Bestand 2000)

4000 Bedarfsgemeinschaften stinden 80 Wohnungen gegenuber

550 Bedarfsgemeinschaften der grundsicherungsberechtigten Senioren
stinden immerhin 175 Seniorenwohnungen gegenuber

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

Quelle: ,,Handlungskonzept Wohnen in Wolfenbiittel, Stadt Wolfenbiittel 03/2018“
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Handlungsempfehlungen

Bevolkerungsprognose; Wohnungsbedarfsumfrage, WVK
Wohnungsneubau forcieren

Angebot preisgunstiger Mietwohnungen vergrof3ern
Wohnungsangebot diversifizieren

Wohnbaulandentwicklung auf Innenentwicklung konzentrieren
(aktives) Flachenmanagement installieren

Entwicklungskonzepte auf Potentialanalysen aufbauen

¥ X ¥ ¥ * ¥ *

kommunale Gestaltungsspielraume nutzen

Quelle: ,,Bevilkerungsanalyse sowie Bevilkerungs- und Haushaltsprognose 2035 “, STADTREGION, Dezember 2016
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Strategien und MaBRnahmen der Stadt
Wolfenbuttel
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Ausgangslage

Veranderungen der
Nachfragesituation durch
demografische Wandel

Neben dem Schwerpunkt der
Eigentumsbildung in EFH Trend
zu kleineren Wohneinheiten und
Geschosswohnungsbau
angespannte
Wohnungsmarktlage

enorme Baulandnachfrage

Mein Wohlfiihlbiittel ¢ Endlich zuhause!

Wohnen ist ein strategisches Ziel

% Zielsetzung

5

o

mittelfristige Sicherung des
Wohnraumbedarfes

Entwicklung der Ortsteile und der
Kernstadt

ausgewogene Mischung von
Bestandsentwicklung und
Siedlungserweiterung
angemessene Berlcksichtigung der
Wohnbedurfnisse verschiedener
Bevolkerungsgruppen

Sicherung und qualifizierte Weiter-
entwicklung des
Siedlungsbestandes

vorrangig Umsetzung bestehender
Bauleitplane vorantreiben

www.wolfenbuettel.de



Wohnungswirtschaftliches WOLFENBUTTEL
Investitionsprogramm

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

einschliel3lich westlich angrenzender Flachenentwicklung
Neuordnung der Gesellschaftsstruktur der WoBau
Neubau und Modernisierung in der ,Ahlumer Siedlung*
Zusammenarbeit mit wohnungswirtschaftlichen Akteuren
Steigerung der Attraktivitat der ,Innenstadt als Wohnquartier
Entwicklung weiterer Baugebiete

Mein Wohlfiihibtittel Endlich zuhause! www.wolfenbuettel.de



Projekte

Wohnbauflachenentwicklung

% ,S0deweg”
# ,Fallsteinweg”
% ,Salzdahlum®
% Fummelse®

Mein Wohlfiihlbiittel ¢ Endlich zuhause!

Bestandsentwicklung

* X ¥ ¥ X ¥ ¥ X *

,Ottmerstralle”

,2Ahlumer Siedlung”
,ochutzenplatz®
,Baullickenkataster”

,<Jung kauft Alt"

"Wohnen in der Innenstadt”
,Lebenswerte Stadtraume”
Adersheimer Stralde
Ackerstralde

www.wolfenbuettel.de
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Ahlumer Siedlung
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OttmerstralRe
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Schutzenplatz
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Altes Jugendgastehaus

B emtmt
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ﬂohnbaufléchenentwicklung Sodewe
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Brachflachenentwicklung

PR
R

niignih

Imi—

Lageplan M 1 : 500
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Brachflachenentwicklung

Blick auf Quartierallee Blick auf Wohnquartier, Adersheimer StraBe

Mein Wohlfiihlbiittel #* Endlich zuhause! www.wolfenbuettel.de



Brachflachenentwicklung

Blick auf Quartierallee Blick auf Wohnquartier, Adersheimer StraBe
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Bauluckenkataster

Altersstrukturen

55 - 64 Jahre (binnen 30 Jahre)

- 65 - 74 Jahre (binnen 20 Jahre)
- 75 - B4 Jahre (binnen 10 Jahre}
- =85 Jahre (kurzfristig)

Gebdude- und Haushaltsstrukturer

I:I EFH, 1-Personen-Haushalt
: EFH, 2-Personen-Haushalt
% EFH, 3-6-Personen-Haushalt

MFH

B oeesons

ALKIS

[ ] e

Bauliickenkataster

- Baullicke
- Nachverdichtung, Bebauungsanteil >0-3%

‘ Nachverdichtung, Bebauungsanteil >3-15%

Nachverdichtung, Bebauungsanteil >15-30%

ALKIS

|:| Flurstiick
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Forderprogramm ,,Jung kauft Alt*

g

Altersstrukturen =y

55 - 64 Jahre (binnen 30 Jahre) %
- 65 - 74 Jahre (binnen 20 Jahre)
- 75 - B4 Jahre (binnen 10 Jahre}
- =85 Jahre (kurzfristig)

Gebdude- und Haushaltsstrukturer %
I:I EFH, 1-Personen-Haushalt
: EFH, 2-Personen-Haushalt D

\

% EFH, 3-6-Personen-Haushalt

5
£
Z

=

& g \®

Bauliickenkataster %

- Bauliicke % C]
- Nachverdichtung, Bebauungsanteil >0-3% ‘

wal % % ﬁ

N
~a (e | NRI S

Nachverdichtung, Bebauungsanteil >3-15%

Nachverdichtung, Bebauungsanteil >15-30% -
ALKIS

- ol = e

s B

)
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Schaffung von Wohnraum

300
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Mein Wohlfiihlbiittel ¢ Endlich zuhause! www.wolfenbuettel.de



Erhebung Wohnbaulandumfrage 2018

WOLFENBUTTEL

Netto- anrte- jahrl. | davon nach jahrl. Summe
ehem. wohnbau-
BP Rechtskraft | Bemerkung wohnbau Summe | §13a0 BauGB EFH MFH
Nutzung land 3 :
land ; inha |ausgewiesen EFH MFH
inha
Klarstellungs- und
Umfrage Pl Erganzungssatzung 19,02.16 Landw.Fl. 3,5 0,3 S
2018 "Wendessen - Am Gute” 3 WE 3,1 ha 1,4 ha
2016 4,5
(Stand . ) 28 ha| 1,4 ha
v Ostlich Fallsteinweg 12.05.16 Landw.FI. 35 4,2 53 WE 60 WE
3Liz.2017) 50 WE | 60 WE
sD9 Sbdeweg 21.02.18 Landw.Fl. 10,3 16,0 12,4 ha| 3,6 ha
180 WE| 200 WE
2018 ED1  Westlich Rehmanger Mite20s [ A19U"E | 550/ wa -1,4 1,8 e
= o8 -60 WE 16,9 ha | 49 ha
L
Umfrage wp Adersheimer Str. Siidost §13a | Ende2018 Gewerbe 13 1.3 A5 g 290 WE || 358 WE
2020 150 WE
(Stand Fiimmelse - Hinter dem 8,3 ha
31.12.2017) e Kleinen Horn Emaanta Landw.Fl. 5,0 6,3 70 WE
Ostlich Neindorfer Str. §13a Mitte 2019 Anderung / neu 0,4 /sonst | neu04 / sonst 04 ha
LE3.1 Nachver- Ml Nachver- Nachver- 4
2019 dichtung dichtung dichtung 4,5 20 WE 2,00 \I:IGE
Salzdahlum - Am Ahlumer ) 4,6 ha
VL Mitte 2019 Landw.Fl. 3,7 4,6
Weg 60 WE
si2.1 Okerbogen §30 ja Sportplatz 0,5 U3 1
Bestehende 6 WE
” y , ehem. 1,8 ha
Wohnbauflachen PB Wendessen - Leipziger Allee §30 ja i ; Gewerbe 1,8
Zuckerfabrik 25 WE
gem. § 30 0,4 ha
Kl Voets , Neuer Weg §30 ja ehem, Autohaus MI 0,4 2’5 WE
_— §30 ent. W/ M 1,0 2,0 ha
Einzelb 1p
§34 entf. W/ M 10 30 WE —
Baurecht fiir Wohngebiude i o P § 34 entf. Gewerbe 0,6 U ha
. olia,
gem. § 34 40 WE
Salzdahlum - Siidlich T
LS SalzbergstraBe §13a ? Kleingarten
BPin ? Aiter Weg / Forstweg §13a ? Landw.Fl.
Vorbereitung DE1 Leinde-Nord §13a 2 MD
AK Schiitzenplatz §13a ? feapiats
Parkplatz

Mein Wohlfiihlbiittel
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Baugebiet ostlich Fallsteinweg
Schaffung bezahlbaren Wohnraums
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Baugeblet ,,ostllch FaIIstelnweg“
RO e @, -4 Voraussetzungen

¢ Beschluss zum B-Plan U ,Ostlich
Fallsteinweg”
% Ausgewiesener Bedarf an

Wohnungen, insbesondere fur die
Bevolkerung mit unterem Einkommen

Mein Wohlfiihlbiittel #* Endlich zuhause! www.wolfenbuettel.de



Durchfuhrung des Vergabeverfahren
Verfahrensablauf
* Vorbereitung der Vergabe

* Entwicklung der Wettbewerbsvorgaben und
Kriterien

% 2-stufiges Investorenauswahlverfahren in Form einer
Interessenbekundung

* Erste Stufe Sondierungsgesprach
%  Zweite Stufe Bieterverfahren

Mein Wohlfiihlbiittel #* Endlich zuhause! www.wolfenbuettel.de



Bedingungen der Vergabe

* Fristgerechte Einreichung der geforderten Unterlagen,
Abgabe eines Angebotes

* Erfullung der gestellten Forderungen

* Planungsvorhaben gem. Ausschreibung
hinsichtlich BP-Vorgaben

* Mindestanteil Mitpreisgebundener Wohnungsbau
* Vollstandigkeit der Unterlagen

* Ersten Stufen: Bonitats- bzw.
Finanzierungsnachweise, Angaben zu Kooperations-
u. Finanzierungspartner sowie ggf. Referenzen
vergleichbarer Vorhaben beigefugt werden
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Durchfuhrung der Vergabe
* Ausschreibung

* Bekanntmachung uber die Durchfuhrung eines
Interessenbekundungsverfahren in der ortlichen Presse und
auf der Internetseite

* Teilgenommen haben sieben Unternehmen
%k davon vier in der zweiten Stufe

*¢ Die Unterschiede lagen im Wesentlichen in der
% Architektur/Gestaltung,

Dichte der Bebauung,

Anzahl der WE,

konzeptionelle Ansatze

Interessenslage die Grundstucke vollstandig oder teilweise zu
entwickeln

* % * ¥
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Vergabeverfahren Ergebnis

~ * Siegerentwurf mit der hochsten Punktzahl =

#* Insgesamt 62 WE davon 21 als
mietpreisgebundener Wohnungsbau

% Bildung unterschiedlicher Gesellschaften
% Mischkalkulation und Vermarktung

JMietpreisbindung und Belegungsrecht
30 Jahre
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Vergabeverfahren Ergebnis
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Vergabeverfahren Ergebnis
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Vergabeverfahren Ergebnis
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Vergabeverfahren Ergebnis
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Vergabeverfahren Ergebnis
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Nachste Schritte

¢ Bauantrag vollstandig und genehmigungsfahig bis
zum 01.08.2018 einreichen

*¢ Baubeginn der Wohnungen fur den geforderten
Wohnungsbau spatestens 4 Monate nach Erteilung
der Baugenehmigung

% Baubeginn der frei finanzierten Wohnungen
spatestens 12 Monate nach Erteilung der
Baugenehmigung

* Fertigstellung der Gesamtmalinahme spatestens 24
Monate nach Erteilung der Baugenehmigung
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

Stadt Wolfenbuttel

lvica Lukanic

Stadtmarkt 3-6

38300 Wolfenbuttel

\. +49 5331 86-640

+49 5331 86-7800
ivica.lukanic@wolfenbuettel.de
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