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Gliederung:
Erstellung: Grundlagen und Vorgehen
Rahmenbedingen: Ziele und tatsachliche Entwicklungen
Planung: Perspektiven und Handlungsfelder

SEK 2030: Konkretisierung und Beschlussfassung

20.11.2023 28.Treffen AK Kommunale Wohnraumbeobachtung
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Vorlaufer: SEK 2019 aus den Jahren 2014/2015
Uberarbeitung verwaltungsintern 2022/2023

fachliche Grundlagen:

20.11.2023

FNP 2020 aus dem Jahr 2008
Bevolkerungs- und Wohnraumbedarfsprognose 2035 aus dem Jahr 2016
formelle Daten (Baustatistik, Einwohnermeldedaten)

interne Daten (Fachplanungsdaten, Vorkaufsrechtsverzichtserklarungen
u.a.)

28.Treffen AK Kommunale Wohnraumbeobachtung
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Austausch mit der Politik: AK Siedlungsentwicklung mit Fraktionsvertretern
1. Treffen 28.02.2023: Entwicklungen und Zahlen
2. Treffen 14.03.2023: Zielvorstellungen
3. Treffen 04.04.2023: MalRnahmen und Entwicklungsflachen
Diskussion in den Ortsraten
Erganzungstermin AK Siedlung 08.11.2023: Anderungsdiskussion
Beratung in den Ratsgremien ab 21.11.2023 — Ziel: Beschluss Dez. 2023

20.11.2023 28.Treffen AK Kommunale Wohnraumbeobachtung



SEK 2030

LOTADT

WOLFENBUTTEL

1. Sitzung:

Entwicklungen und
Zahlen

- Auswertung des SEK
2019 -
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SEK 2019: Anlass

2014 Vielzahl von parallelen Anfragen und Antrage zur Entwicklung von
EFH-Gebieten aus dem FNP, schwerpunktmalig in den Ortsteilen
absehbare Uberlastung der sozialen und technischen Infrastruktur
sowie der stadtischen Verwaltungskapazitaten
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt / Marktstabilitat ?

=> Erfordernis von Prioritaten bei der Siedlungsentwicklung
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SEK 2019: Grundlagen

2014 Beauftragung einer Bevdlkerungs- und Wohnraumbedarfsanalyse

(Buro StadtRegion, Hannover)
Ausgangssituation: 55.000 Ew., 27.000 WE, davon 8.500 in EFH,

Bis 2025 ganz leichte Bevolkerungszunahme, danach Stagnation
durch abnehmende HH-GroRen parallel Wohnraumbedarf (+ 5 %)
Bedarf an Neubauten: bis 2020 ca. 120 WE p.a., danach rtcklaufig

Hauptbedarfssegmente: Kleine Wohnungen, gunstiger Wohnraum



.STADT
SEK 2030 / Auswertung des SEK 2019 WOLEENBUTTEL

SEK 2019: Vorgehen

Zunachst reine Angebotsplanung mit Priorisierung von Neubaugebieten
erganzt um Themenfeld Innenentwicklung

Diskussion und Erarbeitung von MalRnahmen zusammen mit der Politik in
einem AK Siedlungsentwicklung

Beratung in den Ortsraten und Ratsgremien

Ratsbeschluss vom 14.10.2015 (VL 0175/2015):
MalRnahmenkatalog Siedlungsentwicklung
(8 MalRnahmen bis 2019)
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SEK 2019: Mallhahmen

Verstarkte Umsetzung bestehender B-Plane

Bestandsreserven nutzen: Baullickenkataster und Baultickenborse
Bestandsnutzung fordern: Programm ,Jung kauft alt®

Privates Neubaugebiet: OT Fummelse

Privates Neubaugebiet: OT Salzdahlum

Stadtisches Wohngebiet in der Kernstadt: Ostlich Fallsteinweg
B-Plane fur die Entwicklung von innerstadtischen Reserveflachen
Optional: Weitere Entwicklungsflachen

©NO Ok WDNRE

 Wirkung erst ab 2016: Betrachtungszeitraum nachfolgend 2016 - 2020
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Die Angebotsseite (1):

Stadtische Planungen
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oD

Raumliche Ubersicht der
o Malinahmen aus dem SEK

Bestand:
Programm ,Jung kauft alt"
und Baulandkataster in
sechs Ortsteilen

e Neubaugebiete:
30 ha mit 21 ha Wohnbau-
land fur ca. 350 WE in EFH
400 WE in MFH

11
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Wirkung Bestandsmafinahmen
2016 bis 2020:

Baulandkataster:
hoher Arbeitsaufwand

Mitwirkung/Interesse
der Eigenttimer:
praktisch Null

,<Jung kauft alt”:
ca. 50 Forderzusagen

absehbar nur

Mitnahmeeffekte
12



..STADT
SEK 2030 / Auswertung des SEK 2019 WOLEENBUTTEL

oD

Neubaugebiete 2016 bis 2020:

SEK plus vor 2015
eingeleitete und in der
Umsetzung befindliche
sl Vorhaben (lila)

= Planungen marktwirksam:

48 ha Siedlungsflache mit

34 ha Wohnbauland ftr
500 WE in EFH
450 WE in MFH

13
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Reale Entwicklung Neubaugebiete 2016-2020 (bauliche Umsetzung)

Erschlossene Neubaugebiete 2016 — 2020 / Zunahme Siedlungsstrukturen

46,0 ha
34,0 ha
4,2 ha
3,3 ha

zudem:

Gesamtflache (Zunahme SuV + 3,6 %)
Wohnbauland (Zunahme W-Flache + 4,2 %)
Stral3en (ca. 7.000 m) (Zunahme StralRennetz + 4,5 %)
Griunflachen/Nebenanlagen (Zunahme off. Grinflachen + 5 %)

Rest: u.a. Soziale + sonst. Infrastruktur

13,0 ha Ersatz- und Ausgleichsflachen

14
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Reale Entwicklung Neubaugebiete 2016-2020 (Finanzen 1)

Neubau ErschlielBungsanlagen gem. § 127ff BauGB
« Stral3en und Wege incl.

Beleuchtung (230 Lampen) Herstellung 9,5 Mio. €
e GriUn- und Freiflachen incl.
Ausstattung Herstellung 2,3 Mio. €
(Bau bzw. Ubernahme durch die Stadt)
« Unterhalt und Abschreibung 380.000 € p.a.

(Finanzierung tber Gebuhren bzw. Kommunalhaushalt)

15
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Reale Entwicklung Neubaugebiete 2016-2020 (Finanzen II)

Neubau Versorgungsinfrastruktur

e je 7.000 m Leitung Kanal,
Trinkwasser, Elektro und Gas:  Herstellung 5,5 Mio. €

(Bau bzw. Ubernahme durch die Stadtwerke)
* Unterhalt und Abschreibung 170.000 € p.a.

(Finanzierung tber laufende Einnahmen)

16
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Reale Entwicklung Neubaugebiete 2016-2020 (Finanzen IlI)

Ausbau Soziale Infrastruktur (Stadt)

* Neubau bzw. Erweiterung

von zwei Kitas 10,9 Mio. €
Zuschuss Land: 1,6 Mio. €
(Bau bzw. Ubernahme durch die Stadt)
* Abschreibung + Unterhalt 500.000 € p.a.

ohne Personal

(Finanzierung tber Gebthren bzw. Kommunalhaushalt)

17
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Reale Entwicklung Neubaugebiete 2016-2020 (Finanzen 1V)

Kosten: Gesamtubersicht technische und soziale Infrastruktur:
» Herstellung 22,5 Mio. €
- Sprungkosten v.a. durch Kinderbetreuungseinrichtungen
- Finanzierung uber Baulandverkauf (kommunal oder privat) bzw. Haushalt
* Abschreibung + Unterhalt 1,1 Mio. € p.a.
- Finanzierung aus dem laufenden Haushalt / Steuern + Gebuhren

Einnahmen: Anstieg Grundsteuer 150.000 € p.a.

18
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Die Angebotsseite (2):

Entwicklung von Innenbereich
und Bestand

19
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Entwicklung von Innenbereich und Bestand 2016-2020 (Bautéatigkeit)

Neubauvorhaben auf Flachen alter Bebauungsplane (> 5 Jahre) oder auf
Grundlage § 34 BauGB, wie z.B.

Ackerstral3e (37 WE MFH auf Gewerbebrache)

Am Rodeland/Ahlumer Siedlung (50 zusatzliche WE in Ersatzbauten
MFH)

Altes Jugendgéastehaus (Flichtlingsunterkunft / 8 WE nach Sanierung)
Josef-Muller-Str. (27 WE MFH in Bauliicke)

Exer (190 Studierendenzimmer auf ehem. Kasernenflache)

20
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Die Angebotsseite (3):

Verteilung genehmigte
Bauantrage und
Bauanzeigen in
Neubaugebieten und
Bestand

 rot—EFH

e grdn — MFH

21



.STADT
SEK 2030 / Auswertung des SEK 2019 WOLEENBUTTEL

Reale Entwicklung 2016-2020 (genehmigte Bauantrage)

Genehmigt im Innenbereich:

Bauform : 250 WE in MFH + 200 Wohnheimplatze
160 WE in EFH

Zum Vergleich:
« Genehmigt in Neubaugebieten:

Bauform : 250 WE in MFH
280 WE in EFH

Summe Bauantrage: 950 WE + 200 Wohnheimplatze

22
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Reale Entwicklung 2016-2020 (tatsachliche Fertigstellungen)

« Baufertigstellungen gem. Landesamt ftr Statistik (incl. Wohnheime)
Bauform (Innen- und Aul3enbereich): 405 WE in MFH / Wohnheime

340 WE in EFH
Gesamt: 750 WE
» Vergleich I: Baugenehmigungen: 1150 WE (incl. Wohnheime)

 Vergleich Il:  Bedarf gem. Prognose: 600 WE

23
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Reale Entwicklung 2016-2020 (Baufertigstellungen - Bevolkerungszahlen)

« Baufertigstellungen (incl. Wohnheime)

Gesamt: 750 WE
» Einwohnerentwicklung 2016 2020
Erst- und Zweitwohnsitz 56.300 56.100

» Wohnraumwachstum ohne Bevdlkerungszunahme

24
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Die Nachfrageseite:

Entwicklung des
Wohnungsmarktes

25
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Entwicklung des Wohnungsmarktes 2016-2020 (Immobilienpreise)

Kaufpreise fur EFH: 400000
e Anstieg 2016 bis 2020: "
+ 35 % 300.000

250.000

200.000

(seit 2014: + 60 % !)
150.000
100.000
50.000
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

(Daten NBank 06.2022) 26
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Entwicklung des Wohnungsmarktes 2016-2020 (Mietkosten)

Anzahl

Entwicklung Nettokaltmieten 800

(Neuvertrage) : 700
* Anstieg des Mietniveaus um &0 — - .:
ca. 40 % im unteren Preis- 00 — . B
segment bei gleichbleibender *° -
Nachfrage zzz B B
100 — |
o M e . e e

2015 2016 2007 2013 2019 2020 2021
m unter 4 -5

56 6-7

7-8 89

(Daten NBank 06.2022) 910 —

— 1-1 und mehr Euro/am HH mit Transfer-Eink.{10 %) 27
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Entwicklung des Wohnungsmarktes 2016-2020 (Transferhaushalte)

Anzahl der Haus-
halte mit Anrecht
auf sozialen Wohn-
raum —ca. 11-12 %
aller Haushalte
Fluchtlingswelle
2015-16 ohne lang-
fristige Wirkung

Jahr (31.12)

2016
2017
2018
2019
2020

Bedarfsgemei
nschaften
Hartz IV /
Biirgergeld
(SGB 1)

2.371
2.392
2.300
2.201
2.178

Bedarfsgemei
nschaften
Grundsicheru
ng im Alter
(SGB XII)

809
822
817
820
838

LSTADT
WOLFENBUTTEL
Sonstige Summe
Bedarfsgemei
nschaften
nach SGB XII
bzw. AsylbLG
287 3467
177 3391
191 3308
162 3183
138 3154

Zahlen: JOB-Center WF, Landkreis WF

28
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Entwicklung des Wohnungsmarktes 2016-2020 (Geférderter Wohnraum)

Anzahl Sozialwohnungen in WF 2020: 240 WE
davon als Altenwohnungen gebunden 160 WE
frei zu vergeben 80 WE
» Bei einer Mieterwechselquote von jahrlich 10 %:
Angebot an frei zu vergebenden Sozialwohnungen  pro Jahr: 8

zum Vergleich: Zwangsraumungen mit pro Jahr: 3
Unterbringungserfordernis durch die Stadt

Zahlen: Stadt WF
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Zusammenfassende
Betrachtungen

zur
Siedlungsentwicklung
2016 bis 2020

30
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Zusammenfassende Betrachtungen 2016-2020 (Immobilienmarkt 1)

Malgebliche Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt 2016 — 2020 untypisch fir
einen funktionierende Markt:

« Steigende Nachfrage bei stark steigenden Preisen (tberhitzter Markt)
« Grunde:

« wirtschaftlich sehr stabile Phase

» fehlende Rendite anderer Anlageformen bei sehr niedrigen Bauzinsen

» Verstarktes Auftreten externer Akteure (Bauentwickler, Fonds)

31
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Zusammenfassende Betrachtungen 2016-2020 (Immobilienmarkt II)

Malgebliche Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt 2016 — 2020 untypisch fir
einen funktionierende Markt:

« Steigende Nachfrage bei stark steigenden Preisen (tberhitzter Markt)
* Folgen:

« Steigende Immobilienpreise und verstarkte Abkopplung und Verdrangung
einkommensschwéacherer Haushalte vom Wohnungsmarkt

» Erhohter Handlungsdruck / Aufwand Grundsicherung Wohnen fur die
Kommunen

32
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Zusammenfassende Betrachtungen 2016-2020 (Kommunalfinanzen)

« Baufertigstellungen (incl. Wohnheime)

Gesamt: 750 WE
» Bevolkerungsentwicklung 2016 2020
Einwohner (incl. Zweitwohnsitz) 56.300 56.100

» Wohnraumwachstum ohne Bevdlkerungszunahme
Keine zusatzlichen Steuereinahmen bei hdheren Grundkosten

33
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Zusammenfassende Betrachtungen 2016-2020 (F6rderprogramme)

Genehmigte Bauvorhaben im Innenbereich:

Bauform : 250 WE in MFH + 200 Wohnheimplatze
160 WE in EFH

* 50 % aller Neubauvorhaben erfolgen im Siedlungsbestand ungeachtet kaum
wirksamer kommunaler Forderung der Innenentwicklung !!

« Potentiale privater Marktakteure unterschatzt bzw. tiberhaupt bekannt ??
* Nutzen passiver kommunaler Forderprogramme (Objektférderung) ??

» Konkurrenz offentlicher und privater Marktaktivitaten prufen
34
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2. Sitzung

Entwicklungsperspektiven
2023 - 2030
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Fortschreibung des Siedlungsentwicklungskonzeptes

Anlass Anfang 2022:
Hoher Entwicklungsdruck zur Generierung neuer Baulandflachen
Preissteigerungen / Defizite in der Wohnraumversorgung
Klimawandel / 6kologische Transformation

Seit Mitte 2022 Anderungen durch Umbrtiche des Ukraine-Krieges:
Starker Anstieg der Energiekosten
Zuséatzlicher Anstieg der Baukosten
Inflation/Zinssteigerungen

36
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Perspektive 2030 (Bevolkerungs- und Haushaltszahlen)

Uberarbeite Prognose StadtRegion 2016 (obere Variante)

Jahr 2015 2020 2025 2030
Bevdlkerungsentwicklung 56.200 56.300 56.400 56.400
durchschnittliche
Haushaltsgrofe
Haushaltszahl Prognose 27.700 28.300 28.800 29.100

2,03 1,99 1,96 1,94

« Bisherige Entwicklung bis 2020 entspricht dem Modellkorridor der Prognose —
daher weiter Nutzung als Planungsgrundlage

37
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Verdnderung der Haushaltsstrukturen (weiterer Trend zu Kleinhaushalten)

HaushaltsgroRenverteilung 2013 Prognose HH-GréRenverteilung 2030

u2

m3

m5

Auswertung Meldedaten Stadt WF, Zensus 2011, Prognose StadtRegion 38
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Perspektive 2030:

Potentiale gemalf
Flachennutzungsplan
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. Atzum "Am Westerling Kampe" 18
Au S b | | C k 2030 / Ahlum "Feldweg" / "Im Meer" 26
. Ahlum "Ostl. FeldstraRe" 35
FIaChenreserven FN P 2020 Ahlum "Hinter dem Amtsgarten" 71
(_‘,\ s Ad.ersheim "Am Teichwege" 120
Leinde Nord 10
chog Leinde "Hinterm Alten Kirchhofe" 34
ar den Drohne west ef;};\} ‘“r":j’:;;’;““”i’“”e Leinde "Unter der Barumer HeerstraRe" 66
Q 70&4;/, : \__,‘\’,1_' Fimmelse "Uber dem Bollerwege" 145
D\ - Fimmelse "Im Burgkamp"/ "Obere
N DorfstralRe" 37
\\ GroR Stdckheim "Beim Mittagsbleeke" 83
P GroR Stéckheim "Uber dem Bleeke" 167
; t'h‘ Fausmmwﬁé I Salzdahlum "Im Schittkampe" 53
~ SchWE'ﬂerSfﬂke\ "‘\ Salzdahlum Ecke Braunschweiger Str. 32
ey g kurzen Holze” ] __’,—-"\__‘ Kernstadt "Auguststadt Nord" 118
- “m?mn ;’ — "1y den Rckery Kernstadt "Schiitzenplatz" 40
", \{Cm 5 . Kernstadt "Auf dem kurzen Holze" 353
Y LIRS Hohen Kernstadt ,Ostlich Fallsteinweg 2.BA“ 107
AT ,r Kernstadt "Sédeweg 2.BA" 251
. l—” Kernstadt "Sodeweg 3.BA" 109
S .’,J Kernstadt "Vor den Drohnen" 303
Hassemorgem™ =\, Kernstadt "Warme Wanne" 85

—

Gesamtpotential FNP: ca. 2.250 WE

in Neubaugebieten => kein Flachen“mangel”
--.-""'-—-—""{.—_- 40
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D

1 Ausblick 2030/
Eingeleitete Vorhaben |

S beschlossen / vorgesehen:
Salzdahlum — Am Ahlumer
y. - Wege
Kernstadt — ehem. Betonwerk
Kernstadt — Samsonschule

Wendessen — ehem.
2 ; Zuckerfabrik

Kernstadt — Ostl. Fallsteinweg
2.BA

Kernstadt — Augustallee

41
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Ausblick 2030/
Eingeleitete Vorhaben I

Umfang der flr 2023-2030
insgesamt vorgesehenen
Neubaugebiete:

150 WE in EFH
320 WE in MFH

280 Wohnheimplatze
(in zwei Baugebieten)

Uberhang 190 WE im MFH
am Baugebiet S6deweg

(bestehendes Planungsrecht)
42
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Ausblick 2030 / Wohnraumangebot durch Nachverdichtung und
Bestandsentwicklung :

(Annahmewerte - abhangig u.a. von Preisen, Lage, BetriebsschlieBungen Neubrachen)

Erfahrungswerte 2016-2020:

EFH: 30 p.a. 2016 bis 2020: 150 WE

MFH: 50 p.a. 2016 bis 2020: 250 WE
Durch den Immobilienboom bereits viele Bestandsreserven aktiviert, daher

Annahme eines geringeren Nachverdichtungspotential bis 2030:
EFH: 10 WE p.a. 2023 bis 2030: 80 WE
MFH: 25 WE p.a. 2023 bis 2030: 200 WE

43
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Ausblick 2030 / Wohnraumangebot Neubau insgesamt:

Annahmen Potential Bestandsentwicklung / Nachverdichtung:

EFH: 10 WE p.a. 2023 bis 2030 : 80 WE

MFH: 25 WE p.a. 2023 bis 2030 : 200 WE
Annahmen Potential Siedlungserweiterungen

EFH: 20 WE p.a. 2023 bis 2030 : 150 WE

MFH: 60 WE p.a. 2023 bis 2030 : 500 WE

Wohnheim: 35 Pl. p.a. 2023 bis 2030 : 280 PI.
Gesamt: EFH: 230 WE

MFH: 700 WE, 280 W-PI. . 900 WE / 300 PI.

44
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Ausblick 2030: Wohnraumangebot durch demographischen Wandel

Auswertung der Altersstruktur der Bewohner von EFH

Alter jingste/r 65-69 70-74 75-79 80-84 >= 85
Bewohner/in Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre
(Stand: 31.12.2020)

Anzahl EEH 630 635 527 612 549

Zahlen: Stadt Wolfenblttel / eigene Auswertung

Uber den demographischen Wandel gelangen langfristig und dauerhaft pro Jahr
120 EFH auf den Wohnungsmarkt — Schwerpunkt wird zunéchst die Kernstadt

— zum Vergleich: EFH-Neubauquote 2018: 90 WE
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Diskussion
siedlungspolitischer
Zielvorstellungen

Thesen flr die vier (Haupt-)
Handlungsfelder

Wohnungspolitik
Okologie

Okonomie
Gesamtstadtische Politik

in Rot: Erganzungen aus dem AK

46
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Wohnungspolitische Zielvorstellungen:

« Fur alle Bevolkerungs- und Haushaltsgruppen erfolgt es ein ausreichendes
Wohnraumangebot.

» Der Uberwiegende Schwerpunkt im Wohnungsbau liegt bei kleinen
Wohnungen fur 1-2 Personen.

+ Kleine Wohnungen sind gerade in den Ortsteilen erforderlich.

« Der Bestand an Sozialwohnungen steigt pro Jahr um 30 WE und wird
dauerhaft als vergunstigter Wohnraum erhalten.
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Okologische Zielvorstellungen:

Der Flachenverbrauch durch Neubaugebiete wird durch Verdichtung
begrenzt.

In Neubaugebieten sind verstarkt Grinflachen vorzusehen.

Zusatzlicher Energie- und Flachenverbrauch soll durch die effektive Nutzung
und Modernisierung im Siedlungsbestand vermindert werden.

Ersatz- und Ausgleichsmalinahmen sind im Stadtgebiet umzusetzen.
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Okonomische Zielvorstellungen:

Der Unterhaltungsaufwand fir die ErschlielRungsinfrastruktur wird nur
entsprechend der verfugbaren Personalstruktur erweitert.

Sprungkosten in der Infrastruktur (v.a. Kinderbetreuung) werden vermieden.

Die aktive Bodenvorratspolitik der Stadt wird fortgesetzt und Flachen fir die
Stadtentwicklung — auch tber das Wohnen hinaus — gesichert werden.

Neubaugebiete dienen nicht als Instrument der kommunalen
Haushaltsstabilisierung.
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Stadtpolitische Zielsetzungen:

Die 6konomischen Ziele der Immobilienwirtschaft werden hinter die
wohnungspolitischen Zielsetzungen der Stadt zurtickgestellt.

Durch Konzeptvergaben (statt Hochstpreisverfahren) werden die
siedlungspolitischen Ziele gestutzt.

Das Angebot an preiswertem Miet-Wohnraum wird dauerhaft gesichert,
auch Uber Bindungsfristen der Forderung hinaus.

Die bauliche Entwicklung in den Ortsteilen soll bis 2030 auf kleine
Neubaugebiete fur den lokalen Bedarf beschrankt bleiben.

Einwohnerstabilisierung und Werterhalt der Immobilien im Bestand dienen
der Entwicklung der Gesamtstadit.
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Konkretisierung und
Beschlussfassung

(Planungspolitische
Entscheidungen)
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Zielsetzungen Wohnungsneubau (1)
divergierende Zahlen verschiedener Prognosen und politischen Zielsetzungen

Wohneinheiten pro Jahr
300
250
200
180
148
150
100
76
: I
Fmgtll‘te Fertiggestellte JhIthr‘f Jahrliche Bedarfe Bundes regiel thIthrf Jahrliche Bedarfe 30-ha Ziel nach EW 30hZ\ ch Prognose des W Mittelwert ohmn
Wohneinhe in Wohneinheitenin  gemaB N gemak N-Bank :ADDDDDWE] h( UUDWE} hg emak Stadtregion gemaR Stadtregio im Auftrag de Extremwerte
de Itt J h n denletzten Jahren Progn oseb 2025 Prognose ab 20235 b 2025: Prognose a bZCIZS Deuts h
{Minimu m) (M aximum) Reihenhaus AG:
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Zielsetzungen Wohnungsneubau (II)
Ubertragung der stadtischen Zielsetzung in verschieden Bau- und Gebietstypen

Jahrliche Zielsetzung:

Szenario der AG Siedlungsflichenentwicklung Unteres Szenario| Mittleres Szenario Oberes Szenario
Zielwert < > 100 WE 74 WE 92 WE 150 WE
Stodtregionsprognose Mittelwert ahne Extreme Mittelwert 2015-2020
Anteil im Bestand < > 25 % 44 % 22 % 15 %
Bestandsquote 2015-20 Bestandsquote halbiert Bestandsquote gedrittel
Bedarf Bauleitplanung 75 WE 41 WE 72 WE 128 WE
Davon MFH < > 80 % 85 % 79 % 55 %
Davon EFH 20 % 15 % 21 % 45 %
Davon MFH 60 WE 35 WE 57 WE 70 WE
Davon EFH 15 WE 6 WE 15 WE 57 WE




SEK 2030 / Konkretisierung

Berticksichtigung bisheriger Planungen
Umsetzung der bereits rechtskraftigen Bebauungsplane:
Salzdahlum - Am Ahlumer Wege
Kernstadt - Stdlich Adersheimer Stral3e

Kernstadt - Samson-Schule

Vorrangige Umsetzung der bereits eingeleiteten Verfahren:

Kernstadt - Ostlich Fallsteinweg 2.BA
Kernstadt - Auguststadt Nord

Wendessen - Leipziger Allee

LOTADT

WOLFENBUTTEL
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Bertcksichtigung
bestehender Planungen

ca. 14 ha Wohnbauflachen far
150 WE in EFH

320 WE in MFH

280 Wohnheimplatze

+ 190 WE in MFH im
Baugebiet Sodeweg (B-Plan
2018 — im Vergabeverfahren)
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Zeitliche Verteilung Neubaugebiete (1)

Baufertigstellungen auf Grund aktueller Bebauungspléne (Planung)

Salzdahlum
Adersheimer Stralde
Samsonschule

Sodeweg

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
8OWEEFH 50 30
50WE MFH 50
100WE MFH 50 50
190WEMFH 50 50 50 40

MFH 100 100 100 40 0 0 0 0
EFH 50 30 0 0 0 0 0 0
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Zeitliche Verteilung Neubaugebiete (2)
Baufertigstellungen auf Grund eingeleiteter Bebauungsplane (Planung)
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Nordlich Auguststadt 150 WE MFH 75 75
Fallsteinweg 2.BA 20 WE EFH 10 10
Fallsteinweg 2.BA 100 WE MFH 50 50

Wendessen

Zuckerfabrik 301 WE EFH I e

Wendessen

Zuckerfabrik R 15

WE MFH 0 0 65 50 75 75 0 0
WE EFH 0 15 25 10 0 0 0
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Erganzende Instrumente
zur Umsetzung des
SEK 2030
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Neubebauung

Umsetzung durch Dritte:
erganzende Kriterien flr Konzeptvergabe auf stadtischen Flachen:

* Mehrzimmerwohnungen mit kleineren Raumen fir Familien im
Geschosswohnungsbau

* Gemeinschaftswohnen
Alternativ:
eigene Bautatigkeit der Stadt

Erganzende Neubebauung in Ortsteilen
Mini-B-Plane fiur lokalen Bedarf nach dem Einheimischen-Modell
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Bestand:

Sicherung Gebaudenachnutzung / Stabilitat des Bestandsimmobilienmarkts
Nutzung stadtebaulicher Forderprogramme von Bund und Land
Sicherung der Infrastruktur
Uberarbeitung bestehender B-Plane unter der MaRgabe Verdichtung, z.B.
Anpassung der Baufenster
an Hauptverkehrsachsen: Mindestgeschosszahl
Kommunales Forderprogramm Sanierungsberatung (Ex-,Jung-kauft-Alt®)
Verstarkte Austibung von Vorkaufsrechten (soweit rechtlich mdglich)
Bau-/Sanierungsgebote gem. BauGB prifen (bedeutsame Objekte) 60
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Offentlichkeitsarbeit

Kommunikation

« Beschrankung der Neubaugebietsentwicklung, Konzentration auf den
Bestand => Darstellung der Griinde und Nutzen fur die Gesamtstadt

Schaffung Forum Wohnen als Dialogplattform
- Kontinuierliche Thematisierung in der Offentlichkeit

Einrichtung Runder Tisch Wohnen mit Zielrichtung Wohnungswirtschaft

« Abstimmung der Erfordernisse fiir die Bestandsentwicklung- und
Qualifizierung (soziale Erfordernisse sowie zukunftsfahiger Umbau —
regenerative Energien / Lokalklima / nachhaltige Mobilitat)
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Evaluation

Auf Grundlage Mikrozensus sowie Gebaude- und Wohnungszahlung 2022:
« Aufbau einer internen Baustatistik

« Monitoring Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung

Vorbereitung einer neuen Prognose zu spatestens 2030

Laufende Abstimmung mit stadtischen Fachplanungen:

Wohnraumversorgungskonzept, Mobilitatskonzepten, Stadtklimagutachten
u.a.

Turnusmalfige Diskussion von Parametern / kritischen Grél3en mit der
Politik
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SEK 2030
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Beschlussvorschlag (1)

Das SEK 2030 mit den folgenden zehn Leitsatzen wird als stadtische
Rahmenplanung gemal § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB beschlossen.

1.Das Hauptziel der Siedlungsentwicklung liegt weiterhin in der Entwicklung und Aufwertung
des Siedlungsbestandes. Dem nachhaltigen Stadtumbau ist dabei besonderes Augen-
merk zu widmen. Mindestens 25% des Wohnungsbaugeschehens bis 2030 soll im
Bestand realisiert werden.

2.In den Jahren 2024 bis 2030 sollen 700-900 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen
werden (Zielkorridor). Dabei soll entsprechend der Bedarfe nach dem Wohnraum-
?_/ersorgungskonzept ein Schwerpunkt auf geférderten und preisgtinstigen Wohnungen
iegen.

3.Der Schwerpunkt des Wohnungsneubaus wird deutlich auf die wachsende Gruppe der 1-
und 2-Personenhaushalte ausgerichtet. Die zusétzlichen Wohneinheiten sollen daher
nach Maoglichkeit zu 80% im Geschosswohnungsbau realisiert werden.

4.Fur Familien werden verstarkt Alternativen zum Einzelhaus ermdglicht. 64
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Beschlussvorschlag (2):

5.

10.

Die Anforderungen gemeinschaftlicher Wohnformen werden bei den kommunalen Planungen
ausdrucklich bertcksichtigt.

Sonstige Siedlungserweiterungen, insbesondere in den Ortsteilen, werden auf die Eigen-
entwicklung ausgerichtet.

Bestandsbebauungsplane werden verstarkt hinsichtlich Nachverdichtungspotentialen tber-
arbeitet.

Die Stadt wird ihre Handlungsoptionen bei der Siedlungsentwicklung weiterhin durch eine
aktive Liegenschaftspolitik sichern und nach Mdglichkeit erweitern.

Die Ziele des SEK sollen durch eine verstéarkte Abstimmung der Wohnungsmarktakteure
untereinander sowie eine Ausweitung der Offentlichkeitsarbeit unterstutzt werden.

Der BSU ist erstmalig im Jahr 2026 und anschlieRend im zweijahrlichen Turnus tGber die Um-
setzung des SEK 2030 zu unterrichten. In diesem Rahmen sind auch die Zielsetzungen zu
uberprifen und ggf. den demographischen und stadtplanerischen Erfordernissen
anzupassen. 65
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Beschlussvorschlag (3):

Das Siedlungsentwicklungskonzept SEK 2030 wurde zwischenzeitlich am 21.12.2023 vom
Rat der Stadt Wolfenblttel als stadtische Rahmenplanung beschlossen.
(s. https://ris.wf.de/bi/vo0050.asp? _kvonr=6147 - VL 0087/2023)

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit !

Frank Niemeyer
Abteilung Stadtentwicklung + Umwelt
Kanzleistral3e 2
38300 Wolfenbilittel
frank.niemeyer@wolfenbuettel.de
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