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v ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

Das Gutachten zum Teil A wurde in zwei Berichtsteilen "Grund-
datenanalyse" und "Bestandsaufnahme und Prognosen” verfasst.

Wohnen in der Innenstadt und in Einfamilienh&dusern ist weiter gefragt

Im Wohnungsmarkt werden derzeit Gberwiegend freistehende Einfami-
lienhduser etwa hélftig von Familien und Paaren nachgefragt. In
Oldenburg ist eine hohe Preissensibilitdt vorhanden. Grundsatzlich
verringert sich die Anzahl potenzieller Kaufergruppen.

Als Gegenmalinahmen kdnnte die Stadt beispielsweise Baugrundsti-
cke verbilligt abgeben, eine Forderung fur einkommensschwachere
Haushalte auflegen oder Initiativen des gemeinschaftlichen Bauens
von Privatpersonen (Baugruppen) fordern.

AuRBerdem erfolgt eine zunehmende Differenzierung der Wohnwiin-
sche. Chancen ergeben sich fur Innenstadt nahe Angebote, wie z. B.
Hauser zur Miete oder hochwertige Eigentumswohnungen in kleinen
Anlagen.

Stabilisierung der Einwohnerzahl aus Gutachtersicht moglich

Zur Ermittlung des Bedarfes an Wohnungsbauflachen wurden bis zum
Jahr 2025 zwei Szenarien fir die Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung berechnet. Derzeit hat die Stadt 159.563 Einwohner, die in
88.325 Haushalten leben. Das Szenario 1 (SoFAX-Prognose) erwartet
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eine Bevolkerungsanzahl von rund 150.000 und eine leicht niedrigere
Haushaltszahl von 87.500. Das Szenario 2 ist die Zielvariante und
prognostiziert rund 159.000 Einwohner sowie einen deutlichen Anstieg
der Haushaltszahl auf fast 93.000.

Die Zielvariante entspricht einem moderaten Wachstum und sollte vor
dem Hintergrund der jahrlichen positiven Wanderungssalden aus Gut-
achtersicht moglich sein. Dies dient der Stabilisierung der Infrastruk-
turen und der Verlangsamung der Alterung der Bevolkerung.

70 % aller Neubauten in Eigenheimen auf innenstadtnahen Flachen

Zur Bedarfsbefriedigung sind in der Zielvariante insgesamt 6.726 WE
oder 374 WE pro Jahr zu errichten. Entsprechend der Nachfrage soll-
ten davon 70 % in Eigenheimen und 30 % in Mehrfamilienhdusern
gebaut werden. Rund 34 % der Flachenbedarfe bis 2025 kdnnen auf
Basis des Wohnbaufldchenkatasters der Stadt Oldenburg auf Reser-
veflachen (B-Plan und unbeplanter Innenbereich) realisiert werden,
wobei die generelle Problematik der Flachenmobilisierung besteht.

Zu beachten ist jedoch, dass priméar innenstadtnahe und Innenstadt-
Lagen mit einer guten Infrastruktur nachgefragt werden. Die Neubau-
nachfrage konzentriert sich auf Wohnungen in kleinen, stadtvillen
artigen MFH mit maximal 6 Wohnungen pro Baukoérper und auf frei
stehende Einfamilienhduser. Reine Einfamilienhaussiedlungen in peri-
pheren Lagen sind nicht zu empfehlen.
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Langfristige Potenziale fur knapp 4.840 WE vorhanden

Auf den Reserveflachen innerhalb glltiger Bebauungspldane und im
unbeplanten Innenbereich kdénnten in Oldenburg ca. 2.320 Wohnein-
heiten realisiert werden. Das Wohnbauflachenkataster umfasst insge-
samt Flachen flr die Realisierung von 4.676 Wohneinheiten.

Die Bewertung der Flachenpotenziale auf den 17 untersuchten FI&-
chen bestétigt diese Zahl mit bis zu 4.840 Wohneinheiten weitgehend.
Fur die kurzfristige Flachenentwicklung wurden drei Flachen mit insge-
samt 15,2 ha ausgewahlt, auf denen rund 400 Wohneinheiten realisiert
werden koénnen.

Fur die mittelfristige Entwicklung sind sieben Flachen mit insgesamt
rund 44 ha und 990 Wohneinheiten vorgesehen. Darunter befindet
sich die Donnerschwee-Kaserne mit 11,1 ha und 380 Wohneinheiten.

Langfristig sollten acht Flachen entwickelt werden, die rund 130 ha
umfassen und auf denen rund 1.115 Wohneinheiten realisiert werden
kénnen. Darin enthalten sind die Teilflachen Fliegerhorst-Brookweg
mit rund 11 ha und rund 450 Wohneinheiten und Fliegerhorst-Gaul3-
stralRe mit 6,9 ha und rund 220 Wohneinheiten.

Weitere Nachfrage durch Innenverdichtung und Umwandlung decken
Das Angebot aller untersuchten Flachen kann den gesamten Bedarf

der Zielvariante (6.726 WE) nicht decken. Es wird daher empfohlen,
die Innenverdichtung zu verstarken und eine weitere Ausweisung von
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geeigneten, derzeit nicht fur eine Entwicklung vorgeschlagenen Fla-
chen, zu prufen.

Moderne, flexible Biroflachen mit Pkw-Stellplatze sind gefragt

Im Blromarkt werden bautechnisch und energetisch moderne Flachen
mittlerer GroRenordnung nachgefragt. Den Buroflachen missen aus-
reichende Pkw-Stellplatze zugeordnet sein. Da viele Nachfrager aus
den Bereichen Offentliche Verwaltung, Technologie-, Medien- und
Telekommunikationsbranche, unternehmensbezogene Dienstleistun-
gen sowie Erziehung und Bildung kommen und diese Branchen nicht
unbedingt Innenstadtbliros brauchen, ist die Entwicklung auch von
etwas peripheren Standorten maglich.

Nur geringer zuséatzlicher Bedarf an Biroflachen bis 2018 vorhanden

Durch die bereits geplanten Biroflachen vor allem im Alten Stadthafen
wird trotz eines prognostizierten Anstiegs der Burobeschaftigten um
rund 1.500 Personen bis zum Jahr 2018 nur wenig neue Biroflache
(ca. 7.600 gm) bendtigt. Faktischer Neubaubedarf entsteht erst nach
2016.

Als langfristige Potenzialflachen bieten sich Teile der Donnerschwee-

Kaserne an, die gegenuber dem Fliegerhorst eine hohere Standort-
gunst haben.

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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Bereits Mangel an Industrieflachen in Autobahnndhe vorhanden

Im gewerblichen Immobilienmarkt kommen die Hauptnachfrager aus
den Branchen Handwerk, Dienstleistung und Logistik. Wahrend Hand-
werksbetriebe Flachen zwischen 0,2 und 0,5 ha nachfragen, bendtigen
Industrie- oder Logistikunternehmen zwischen 1 und 3 ha. Die Flachen
mussen gut per Autobahn erschlossen sein und Emissionen zulassen.
Ein bestehender Mangel an Industrieflachen in Oldenburg, auch fir
Emission verursachende Betriebe, wurde bereits von Marktteilneh-
mern gedul3ert.

Starker Wettbewerb zu den Umlandgemeinden

Die Stadt Oldenburg steht bei der Ansiedlung neuer Unternehmen im
Wettbewerb zu den Umlandgemeinden, punktet jedoch durch die
Adresse "Oldenburg" und die stadtische Qualitaten.

In den Landkreisen Ammerland, Oldenburg, Wesermarsch bestehen
sofort verfigbare Gewerbeflachen in einem Umfang von rund 175 ha,
von denen sich allein in acht Umlandgemeinden der Stadt Oldenburg
Uber 50 ha befinden.

Gewerbeflachenbedarf von rund 85 ha bis 2018
Die Gewerbeflachenbedarfsprognose errechnet bis zum Jahr 2018

einen Bedarf von 84,4 ha oder etwa 7,7 ha pro Jahr. Davon entfallen
47,9 ha auf den GE-Bereich und 36,5 ha auf den GI-Bereich.
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Am flachenintensivsten wird auch weiterhin die Logistik- und Dienst-
leistungsbranche bleiben. Der Standort Fliegerhorst eignet sich bei
Verbesserung der Erschlieungsqualitat grundsatzlich fuir Gewerbe
und Industrie.

Enormes Entwicklungspotenzial fur Gewerbeflachen, aber nur 60 ha
derzeit realisierungsfahig

Mit Uber 236 ha liegt in Oldenburg ein enormes Entwicklungspotenzial
fur gewerbliche Flachen. Davon scheinen aber nur etwas tber 60 ha
realisierungsfahig zu sein. Auffallend ist, dass speziell im nérdlichen
Stadtgebiet nur wenig geeignete Potenzialflachen liegen.

Neben dem erforderlichen Abgleich von Flachenangebot und prog-
nostiziertem Bedarf sind bei der Entwicklung die jeweiligen Lagequali-
taten, die Eignung fur das passende Gewerbe und die Integration in
das Stadt- und Nutzungsgeflige zu berlicksichtigen.

Die Untersuchung zeigt, dass gerade dem Bedarf an Logistik- und In-
dustrieflachen kein ausreichendes Angebot gegenlbersteht.
Reserveflachen dienen der Bedarfsdeckung

Bei den untersuchten neun gewerblichen Reserveflachen eignen sich
sieben mit einem Flachenvolumen von rund 82,3 ha tatsachlich fiir die

Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Davon entfallen 44,5 ha auf den
GE-Bereich und 37,8 ha auf den Gl-Bereich.
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Die bestehenden Reserveflachen sollten so intensiv wie mdéglich
genutzt werden. Gewerbeflachen im Norden und Osten des Oldenbur-
ger Stadtgebietes sollten fiur die Ansiedlung stadtteilbezogener
Betriebe arrondiert werden. Die nérdlichen Flachen sollten dabei
Vorrang geniel3en.

Um den Bedarf an grol3eren Gewerbeeinheiten und an Gl-Flachen
auszugleichen, sollten die Flachen Wilhelmshavener HeerstraRe/Llb-
benbuschweg und Zubringer Fliegerhorst entsprechend entwickelt
werden. Damit kann der Bedarf an Gl-Flachen, auch im Norden der
Stadt, bis 2018 befriedigt werden. Der Fliegerhorst wird einen langfris-
tigen Entwicklungsprozess benétigen. Entsprechende FNP-Ande-
rungsverfahren sind rechtzeitig zu betreiben.
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Der Konversionsprozess in der Stadt Oldenburg wird voraussichtlich

noch bis mindestens 2020 andauern. Um diese langfristige Entwick-

lung fachlich fundiert begleiten zu kénnen, sind aus Gutachtersicht

u. a. folgende weiterfihrende Planungen und Aufgaben notwendigen:

— Katasterfortschreibung/Raumbeobachtung fiir die Segmente
Wohnen und Gewerbe

— Aufbau eines Biroflachenkatasters sowie Erarbeitung eines Biro-
flachenentwicklungskonzeptes

—  Gewerbeflachenentwicklungsplan als Fortschreibung des Gewerbe-
flachenentwicklungskonzeptes

—  Stadtteilentwicklungspléne fiir die Konversionsgebiete

—  Erarbeitung (Donnerschwee-Kaserne) bzw. Uberarbeitung (Flieger-
horst) stadtebaulicher Rahmenplane fur die Konversionsareale.

Im ersten Schritt ist neben der Uberplanung der beiden Konversions-

flachen der Aufbau eines Biroflachenkatasters mit Blroflachenkon-
zept anzustreben.

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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5 WOHNUNGSMARKTKONZEPT
5.1 Nachfrageanalyse
Kleinere Haushalte und differenziertere Wohnwiinsche

Aus der Wohnungsmarktanalyse und den Expertengespréachen lassen
sich folgende Trends fur den Oldenburger Wohnungsmarkt ableiten:

— Verkleinerung der Haushalte und deutliche Reduzierung der
Haushalte mit mehr als 3 Personen
Selbst die Familienhaushalte weisen zukinftig selten mehr als
zwei Kinder auf. Jedoch verringern sich in der Regel nicht die
Anspriche an die Wohnungsgrof3e. Mehrheitlich wird mindestens
ein Zimmer mehr als Personen im Haushalt leben, nachgefragt.

— Alterung der Bevdlkerung
Der Anteil alterer und mobilitdtsbeeintrachtigter Menschen nimmt
weiter zu, sodass neue und bestehende Gebaude- und Woh-
nungsstrukturen barrierearm oder barrierefrei gestaltet werden
sollten. AuBerdem sollten wohnortnahe Versorgungsstrukturen
erhalten werden.

—  Erhohte Service- und Sicherheitsbedurfnisse
Die altere Bevolkerung moéchte maglichst lang unabhangig in der
eigenen Wohnung wohnen, sodass modulare Serviceangebote
starker nachgefragt werden.
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Differenziertere Nachfragestruktur

Die Identifizierung der Menschen Uber ihre Wohnung und tber
ihren Wohnstandort verstarkt sich, sodass die Wohnangebote
kleinteiliger und individueller gestaltet werden mussen.

Die Menschen mdchten bei der Ausstattung eines Hauses oder
einer Wohnung "mitreden”. Die Ausstattungsqualitat gewinnt an
Bedeutung; die Ausstattungselemente der Wohnungen und H&au-
ser werden hochwertiger.

Energetischer Gebédudezustand wird bedeutender

Der energetische Zustand eines Geb&audes und die Nutzung von
regenerativen Ressourcen zur Warme- und Energieerzeugung
nehmen als Instrumente zur Gewinnung von Mietern und Ké&ufern
an Bedeutung zu. Jedoch sind diese noch nicht bereit bzw. mehr-
heitlich wirtschaftlich nicht in der Lage den vorhandenen Mehrwert
monetar zu verglten.

Auseinanderdriften der Wohnkaufkraft

Insgesamt ist eine deutliche Zunahme der Haushalte mit niedriger
Wohnkaufkraft zu verzeichnen. Dies sind heute schon viele Fami-
lien, Haushalte mit Migrationshintergrund und Alleinstehende.
Zukuinftig werden verstarkt Menschen mit unterbrochenen
Erwerbsbiografien in das Rentenalter eintreten, die eine sehr
geringe Wohnkaufkraft haben ("Das Alter ist weiblich und arm®).

In diesem Zusammenhang sinkt die Anzahl der Haushalte, die
Uberhaupt wirtschaftlich in der Lage sind, Wohneigentum zu
erwerben. Dies war schon bei der Abschaffung der Eigenheimzu-
lage zu beobachten, als die sogenannten "Schwellenhaushalte"
wegfielen.

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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Als GegenmalRnahmen kénnte die Stadt beispielsweise Baugrundsti-
cke verbilligt abgeben, eine Forderung fur einkommensschwéchere
Haushalte auflegen oder Initiativen des gemeinschaftlichen Bauens
von Privatpersonen (Baugruppen) fordern.

Quantitative Einschatzung der Nachfrage

Auf Basis der Recherchen und der Expertengesprache wurde ermittelt,
dass sich die Nachfrage nach Eigenheimen in Oldenburg zu 80 % aus
frei stehenden Einfamilienhdusern und zu 20 % aus Doppelhaus-
halften zusammensetzt. Doppelhaushalften wurden in Oldenburg in
den vergangenen Jahren deutlich weniger nachgefragt. Die Nachfrage
nach Reihenh&usern tendiert gegen null.

Nachfragestruktur nach Objekttyp
Objekttyp Wohnflache Grundstiick Nachfrage
ingm ingm in %
Doppelhaushalfte 100-120 250-350 20
Einfamilienhaus 100-180 450-800 80

Quelle: eigene Recherche

Aufgrund starkerer energetischer Anforderungen sinkt der Wert von
Bestandsimmobilien, sodass der Kaufpreisanteil fir den Gebaude-
bestand zunehmend sinkt und teilweise nur noch der Grundstlicks-
preis gezahlt wird.

Die Nachfragegruppen im Eigentumssegment sind in den vergange-
nen Jahren differenzierter geworden. Es treten neue Zielgruppen auf
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(z. B. Patchworkfamilien, gleichgeschlechtliche Paare, Alleinerziehen-
de), die eine unterschiedliche Wohnkaufkraft und differenzierte
Anspriche aufweisen.

Die Nachfrage nach Eigenheimen verteilt sich ungefahr zur Halfte auf
Familien mit Kindern und auf kinderlose Paare. Familien fragen dabei
Uberwiegend grolRere Hauser mit einer Wohnflache zwischen 100 bis
180 gm nach, wohingegen kinderlose Paare zu einer Wohnflache zwi-
schen 100 und 120 gm tendieren. Das Kaufpreislimit beider Gruppen
fur ein Einfamilienhaus liegt bei ca. 250.000 Euro.

Wenige wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen haben ein
Kaufpreislimit von ca. 350.000 Euro. Fir Doppelhaushélften investie-
ren kinderlose Paare bis zu 210.000 Euro und Familien bis zu 185.000
Euro.

Nachfragestruktur Eigenheime
Zielgruppe Wohnflache Kaufpreis-Limit | Nachfrageanteil
ingm in Euro in %
Familien mit 100-180 DHH 185.000 50-60
Kindern EFH 250.000
Paare 100-120 DHH 210.000 40-50
EFH 250.000

Quelle: eigene Recherche

Die Nachfragegruppen nach Eigentumswohnungen setzen sich Uber-
wiegend aus DINKS (Double Income no Kids) und Paaren (vor der
Familiengriindung bzw. nach Auszug der Kinder) zusammen.

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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Nachfragestruktur Eigentumswohnungen
Zielgruppe Wohnflache Kaufpreislimit | Nachfrageanteil
ingm in Euro/gm in %
DINKS 90-200 2.500 40-50
Paare/Empty Nesters 75-130 2.000 30-40
Singles 50-70 1.800 10-15
Senioren 50-85 1.800 5-10

Quelle: eigene Recherche

Eine kleinere Gruppe stellen Singles und Senioren dar. Die Wohn-
flachennachfrage bewegt sich dabei zwischen 50 und 200 gm. Die
GroRe wie auch der Kaufpreis hangt von der jeweiligen Zielgruppe ab.
DINKS und Paare fragen groRere Wohnungen zu einem hoheren
Kaufpreis nach als Singles und Senioren.

Der Mietwohnungsmarkt in Oldenburg ist sehr entspannt. Eine Woh-
nungsknappheit ist nicht erkennbar. Ausnahme davon ist eine Nach-
frage von 1-Personen-Haushalten nach Wohnungen mit 1,5 bis 2 Zim-
mern und einer Wohnflache von 40 bis 50 gm. Auch die Nachfrage
nach Hausern zur Miete wird ansteigen.

Nachfragestruktur Mietwohnungen

Zielgruppe

Nachfrageanteil in %

1-Personen-Haushalte

ca. 50 (davon ca. 5-7 % Studenten)

2-Personen-Haushalte

ca. 30 (davon ca. 10 % Senioren)

Mehr-Personen-Haushalte

ca. 20

Quelle: eigene Recherche
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Die Nachfragestruktur bei Mietwohnungen setzt sich zum tberwiegen-
den Teil aus 1-Personen-Haushalten zusammen. Haushalte mit mehr
als zwei Personen sind nur zu rund 20 % vertreten.

1-Personen-Haushalte (Singles, Studenten, Senioren) fragen meist
kleine Wohnungen zu einer niedrigen bis durchschnittichen Miete
nach. Den gré3ten Flachenanspruch haben DINKS (90-110 gm) und
Familien mit Kindern (75-120 gm). Das Mietlimit der DINKS liegt
jedoch um bis zu 2,00 Euro héher als das der Familien.

Nachfragestruktur Mietwohnungen
Zielgruppe Wohnflache in gm Mietlimit in Euro/gm
Singles 40-60 6,00-6,50
Studenten 35-40 5,50-6,00
DINKS 90-110 7,50-8,00
Paare 60-80 6,00-6,50
Senioren 50-70 5,50-6,00
Empty Nesters 70-90 6,00-6,50
Familien 75-120 5,50-6,00

Quelle: eigene Recherche

In Folge der Ausdifferenzierung der Nachfragegruppen werden auch
die Wohnwiinsche differenzierter. Bei Neubauprojekten wird ein PKW-
Stellplatz oder eine Garage von vielen Haushalten nachgefragt und
wertet eine Wohnanlage auf. Auch ein Aufzug in Mehrfamilienhdusern
selbst bei geringer Geschossigkeit wird zunehmend erforderlich. In der
Wohnung gehdren heute eine Einbaukiiche, ein Bad mit Dusche und
Badewanne sowie ein Gaste-WC annéhernd zur Standardausstattung.
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Fazit

Im Wohnungsmarkt werden derzeit Uberwiegend freistehende Einfami-
lienhauser etwa halftig von Familien und Paaren nachgefragt. In
Oldenburg ist eine hohe Preissensibilitdt vorhanden. Grundséatzlich
verringert sich die Anzahl potenzieller Kaufergruppen. Als Gegenmalf3-
nahmen konnte die Stadt beispielsweise Baugrundstiicke verbilligt
abgeben, eine Forderung fur einkommensschwachere Haushalte auf-
legen oder Initiativen des gemeinschatftlichen Bauens von Privatperso-
nen (Baugruppen) férdern.

AuRBerdem erfolgt eine zunehmende Differenzierung der Wohn-
wulnsche. Chancen ergeben sich fur Innenstadt nahe Angebote, wie
z. B. Hauser zur Miete oder hochwertige Eigentumswohnungen in
kleinen Anlagen.
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5.2  Wohnungsmarktprognose 2025

Grundannahmen und Ausgangsdaten

Im Rahmen der Erarbeitung des Wohnbauflachenentwicklungskonzep-
tes fur die Stadt Oldenburg wurden zur Ermittlung des Bedarfes an
Wohnungsbauflachen bis zum Jahr 2025 zwei Szenarien fir die Bevol-
kerungs- und Haushaltsentwicklung berechnet.

Die Bevoélkerungs- und Haushaltsszenarien beruhen auf der Fort-
schreibung in Form einer Trendextrapolation der Bevdlkerungsent-
wicklung (nattrliche Bevolkerungsentwicklung sowie Migration) der
letzten zehn Jahre im Zeitraum von 1998 bis 2007.

Folgende zwei Szenarien wurden in Abstimmung mit den Auftrag-
gebern berechnet, um maogliche Entwicklungen aufzuzeigen:

Szenario 1 - Abbildung der SoFAX-Prognose:

*  Negativster Wanderungssaldo in den letzten zehn Jahren (-200
Personen pro Jahr) bei gleichzeitiger Fortschreibung der natirli-
chen Bevolkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre

Szenario 2 - Zielvariante:

e Durchschnittlicher Wanderungssaldo der finf Jahre mit den nied-
rigsten Wanderungssalden (+300 Personen pro Jahr) bei gleich-
zeitiger Fortschreibung der natirlichen Bevolkerungsentwicklung
der letzten zehn Jahre

105

I | o PR

BulwienGesa AG

Prognose der Einwohnerentwicklung bis 2025
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Quelle: BulwienGesa auf Basis der Daten des Landesbetriebes fir Statistik und Kommunikati-
onstechnologie Niedersachsen; Basisjahr 2007

Die Zielvariante der Stadt Oldenburg stellt eine Stabilisierung der Ein-
wohnerzahl auf einem Niveau von rund 159.000 bis zum Jahr 2025
dar. Durch die Schaffung eines attraktiven Wohnungs- und Arbeitsplat-
zeangebotes sollen insbesondere junge Familien in der Stadt gehalten
werden. Dies dient der Stabilisierung der Infrastrukturen und der Ver-
langsamung der Alterung der Oldenburger Bevélkerung.
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Unter Weiterverarbeitung der Bevolkerungsprognosen wurde fur die
Haushaltsprognose eine weitere Verkleinerung der Haushaltsgrof3en
angenommen.

Prognose der Haushaltsentwicklung bis 2025
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Quelle: BulwienGesa auf Basis der Daten des Landesbetriebes fiir Statistik und Kommunikati-
onstechnologie Niedersachsen; Basisjahr 2007

Auf der Basis der Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e der
letzten zehn Jahre von 0,0052 Personen/Haushalt wurde eine weitere
Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e von 1,8065 im Jahr
2007 auf 1,7124 Personen pro Haushalt bis zum Jahr 2025 unterstellt.
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Selbst im Szenario 1 mit deutlichen Bevolkerungsverlusten ist die
Haushaltsentwicklung, die die relevante Grof3e fir die Wohnungsnach-
frage darstellt, anndhrend stabil.

Wohnungsneubaubedarfsprognose

Aufbauend auf die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose wird eine
Wohnungsneubaubedarfsprognose bis zum Jahr 2025 fir Oldenburg
errechnet. Der Prognosezeitraum betragt 18 Jahre. Ausgangsbasis flr
die Berechnung sind die Einwohner- und Haushaltszahl sowie der
Wohnungsbestand und die HaushaltsgréRe zum 31.12.2007.

Derzeit hat Oldenburg 159.563 Einwohner, 88.325 Haushalte und
83.901 Wohnungen. Unter der Voraussetzung, dass je Haushalt eine
Wohnung bendtigt wird, ergibt sich fur die Stadt rein rechnerisch ein
Angebotsdefizit von 4.424 Wohnungen.

Dieses Defizit von 5,3 % des Wohnungsbestandes resultiert aus der
Zahl der Haushalte, die aus den verschiedensten Griinden keine eige-
ne Wohnung besitzen. Dies sind unterversorgte Haushalte wie Perso-
nen in Wohngemeinschaften, Personen, die zur Untermiete wohnen,
Haushalte in Heimen (z. B. Studenten- oder Pflegeheim) oder in ande-
ren Haushalten z. B. bei Verwandten.

In Oldenburg stellen die 12.660 Studenten (Wintersemester 2007/

2008) rund 7,9 % der Oldenburger Bevdlkerung dar und sind damit fur
die Erklarung des Defizites bedeutend. Es kann davon ausgegangen
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werden, dass eine hohe Anzahl von Untermietverhaltnissen bei
Studenten besteht.

Fur die Untermietverhaltnisse wird ein Anteil von 3,5 % der Haushalte,
ublicherweise liegt die Quote zwischen 2,5 und 4,5 %, angenommen.
Damit weisen in Oldenburg rund 2.650 Haushalte Untermietverhaltnis-
se auf.

Zusatzlich beanspruchen etwa 370 Studenten (rund 25 % der 1.464
Platze in den zehn Studentenwohnanlagen sind WG-Zimmer) und
etwa 1.680 Senioren in den Seniorenpflegeheimen (Gesamtangebot
1.780 Platze) keine Wohnung. In der Summe benétigen damit rund
4.700 Haushalte keine Wohnung, sodass damit das rechnerische
Angebotsdefizit von 4.424 Wohnungen vollstandig ausgeglichen ist.
Nunmehr ist ein Uberhang von 276 Wohnungen vorhanden.

Dies wurde auch in den durchgefiihrten Expertengesprachen bestatigt.
Danach stellt sich der Wohnungsmarkt derzeit entspannt dar. Der
Techem-empirica-Leerstandsindex 2007 hat in Oldenburg einen Wert
von 83. Damit weist die Stadt mit 3,0 % eine, im Vergleich zum
gesamtdeutschen Wert, unterdurchschnittliche Leerstandsquote auf.
Dieser Wert wurde auch in Gesprachen mit der GSG, dem grof3ten
Wohnungsbestandshalter in Oldenburg bestatigt.

Weitere Entspannungsanzeichen sind, dass rund 100 der 1.780 Pfle-
geplatze in Seniorenheimen schatzungsweise standig frei sind und
auch neue Studentenwohnpléatze momentan nicht bendétigt werden.
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Der nachfolgend ermittelte Wohnungsneubaubedarf ist die Zahl der
Wohnungen, die bis zum Jahr 2025 neu gebaut werden muss, um
gentgend Wohnraum fiir die prognostizierte Bewohnerzahl der Stadt
vorzuhalten.

Er setzt sich zusammen aus dem Ersatzbedarf, dem Zusatzbedarf,
dem Nachholbedarf und der Mobilitatsreserve. Die ersten drei Grol3en
sind dabei Konstanten, die fur beide Szenarien die gleichen Werte
annehmen.

Es werden folgende Annahmen Uber die Bedarfskomponenten der
Wohnflachenbedarfsprognose getroffen:

Ersatzbedarf

— Der Ersatzbedarf stellt die Anzahl der Wohnungen dar, die auf-
grund von substanzbedingten Abrissen sowie Zusammenlegun-
gen dem Markt nicht mehr zur Verfigung stehen und daher
ersetzt werden mussen. Dies vollzieht sich aber nicht immer auf
dem gleichen Grundstiick innerhalb eines kurzen Zeitraums. Fur
den Ersatzbedarf werden daher Ublicherweise Werte zwischen
0,1 % und 0,4 % p. a. aller Wohnungen angenommen.

Aufgrund der sehr geringen Abriss- und Umnutzungsmafinahmen
von Wohnraum in Oldenburg sowie der hohen Eigentumsquote
wird fur abgangigen Wohnraum eine Quote von 0,1 % oder 84
WE pro Jahr bzw. 1.510 WE bis 2025 angesetzt.
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Der Ersatzbedarf ist jedoch nur teilweise flachenrelevant, da nicht
alle Grundstiicke wieder mit Wohnungen und wieder mit der glei-
chen Anzahl von Wohnungen bebaut werden. Daher werden in
der Flachenbedarfsberechung 75 % der Ersatzbedarfsflachen in
Ansatz gebracht. Nach Erfahrungen der Stadt erfolgt bei Abriss-
mafinahmen in der Regel eine Nachverdichtung und es wird
durchschnittlich eine abgebrochene Wohnung durch vier Neubau-
wohnungen ersetzt.

Zusatzbedarf

Der Zusatzbedarf ergibt sich aus der Differenz der prognostizier-
ten Haushaltszahl im Jahr 2025 zu der heutigen Haushaltszahl
(abzlglich der Haushalte, die keine Wohnung bendétigen).

AuRerdem wird auf der Basis der Abnahme der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe der letzten zehn Jahre von 0,0052 Personen pro
Haushalt wurde eine weitere Verkleinerung der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe von 1,8065 Personen pro Haushalt im Jahr 2007
auf 1,7124 Personen pro Haushalt bis zum Jahr 2025 angenom-
men.

Dieser Bedarf spiegelt unmittelbar die Zu- oder Abnahme der
Haushalte als Wohnungsnachfrager wider und nimmt im Szenario
1 - Prognose einen Wert von -879 WE und im Szenario 2 - Ziel-
variante einen Wert von 4.377 WE an.
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Nachholbedarf

—  Der Nachholbedarf ergibt sich, wenn in einem Wohnungsmarkt

eine Unterversorgung vorliegt. Wie zuvor bereits beschrieben,
stellt sich der Oldenburger Wohnungsmarkt entspannt dar. Ein
Nachholbedarf wird somit nicht angesetzt.

Mobilitatsreserve

— Unter Mobilitatsreserve (auch Fluktuationsreserve) werden die

leer stehenden Wohnungen zusammengefasst, um Umzlge zu
ermdglichen. Fur die Mobilitatsreserve wird ebenfalls eine kon-
stante Quote angenommen, die Ublicherweise zwischen 1 % bis
3 % liegt.

Aufgrund der hohen Eigentiimerquote von 59,2 %' im Jahr 2007
wird nur eine geringe Mobilitatsreserve von 1 % (839 Wohnun-
gen) angesetzt.

Rund 4.700 Haushalte (Pflege- und Studentenheimbewohner, Unter-
mieter) beanspruchen keine eigene Wohnung und erzeugen damit
auch keinen Wohnungsbedarf. Es wird angenommen, dass die Anzahl
dieser Haushalte stabil bleibt.

Daraus ergibt sich folgender Wohnungsneubaubedarf bis 2025:

" Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Prognose bis 2020
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Prognose des Wohnungsneubaubedarfes in Oldenburg 2025
Szenario 1l Szenario 2
Prognose Zielvariante
Ist-Werte
Bevolkerung (31.12.2007) 159.563
Haushaltszahl (31.12.2007) 88.325
Haushaltsgré3e (31.12.2007) 1,8065
Wohnungsbestand (31.12.2007) 83.901
Haushalte, die keine Wohnung beanspruchen 4.700
davon Untermietverhéltnisse 3,5% der HH 2.650
davon Studentenhaushalte in Wohnheimen 370
davon Pflegebedurftige in vollstat. Heimen 1.680
Wohnungsdefizit/-liberhang (rechnerisch) 276
Prognosewerte
Bevolkerung 2025 - Prognose 149.742 158.742
HaushaltsgréRe 2025 (-0,0052 p. a.) - Prognose 1,7124
Haushaltszahl 2025 - Prognose gesamt 87.446 92.702
Haushaltszahl 2025 - Prognose m. Wohn.-bedarf| 82.746 88.002
Anzahl Prognosejahre 18
Berechnung des Wohnungsbedarfes 2025
Ersatzbedarf (0,1 % p. a.) 1.510
Zusatzbedarf -879 4.377
Mobilitatsreserve (1 %) 839
Nachholbedarf 0
Wohnungsneubaubedarf 2025 in WE 1.470 6.726
@ Wohnungsbaubedarf in WE p. a. 82 374

Quelle: Berechnungen der BulwienGesa AG

In beiden Varianten errechnet sich fur Oldenburg ein jahrlicher Woh-

nungsneubaubedarf.
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Der Bedarf im Szenario 1 - Prognose von 82 WE p. a. betragt nur noch
rund 15 % des Durchschnittswerts der fertiggestellten Wohnungen in
den letzten zehn Jahren von 635 Einheiten.

Der Bedarf im Szenario 2 - Zielvariante von 374 WE p. a. liegt etwa
40 % unter dem Durchschnittswert der Fertigstellungen der letzten
Dekade von 635 Wohnungen.

Neubau tberwiegend im Eigenheimbau empfehlenswert
Auf der Basis des Wohnungsneubaubedarfs wird der Wohnbauland-

flachenbedarf bis 2025 prognostiziert. Dabei werden verschiedene An-
nahmen getroffen.

Annahmen zum Wohnflachenbedarf in Oldenburg bis 2025
Neubaubedarf nach Typ Anteil
Eigenheime 70 %
Mehrfamilienh&duser 30 %
Durchschnittliche Wohnflache gm
WE-Grol3e in Eigenheimen 130
WE-Grdél3e in Mehrfamilienhaus-Wohnungen 85
Berechnung Wohnflache zu Bruttogeschossflache (BGF) Faktor
Eigenheime 1,10
Mehrfamilienhduser 1,20
Durchschnittliche Geschossflachenzahl GFz
Eigenheime 0,4
Mehrfamilienh&duser 0,8
Berechnung Netto- zu Bruttobauland (Faktor) 0,75

Quelle: BulwienGesa AG
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Die Unterteilung "Neubaubedarf nach Typ" erfolgt auf der Basis der
Wohnungsbestandsstruktur, der Baufertigstellungen der letzten zehn
Jahre sowie der Zielgruppen- und Nachfrageanalyse.

Die Nachfrage richtet sich Uberwiegend auf den Eigenheimbau, so-
dass annahmegemall 70 % der neuen Wohnungen in Eigenheimen
und 30 % der neuen Wohnungen in Mehrfamilienh&usern (primér seni-
orengerecht) errichtet werden sollten.

Bei der Berechnung der Flachenbedarfe wurden die Potenziale auf
Reserveflachen beriicksichtigt und in Abzug gebracht. Auf Basis des
Wohnbauflachenkatasters der Stadt Oldenburg (Stand: 07.10.2008)?
sowie deren Realisierungswahrscheinlichkeiten (Stand: 07.01.2009)
bestehen allein auf Reserveflachen (B-Plan und unbeplante Innen-
bereich - § 34-Flachen) Potenziale zur Errichtung von 1.937 WE in Ei-
genheimen und 382 WE in Mehrfamilienhausern.

Ebenso wurden Ersatzbedarfsflachen, die derzeit bebaut sind, zu
einem Anteil von 75 % berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass die zu errichtenden Ersatzwohnungen (1.510 WE mit Flachen-
bedarf von 58,1 ha) zu drei Viertel wieder auf heute schon bebauten
Grundsticken (43,6 ha) errichtet werden. In Abzug werden 37,8 ha
Bauflache flr Einfamilienhauser und 5,8 ha Bauflache flr Mehrfamili-
enhauser gebracht.

2 Stadt Oldenburg, Stadtplanungsamt, Wohnbauflachenkataster der Stadt Oldenburg 2008,
nicht veroffentlicht
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Wohnbauflachenbedarf in Oldenburg bis 2025
Szenario 1 - Prognose
EFH/ZFH MFH Gesamt
Neubaubedarf nach Typ 70 % 30 % 100 %
Neubaubedarf Anzahl WE 1.029 441 1.470
Bedarfsdeckung auf Reserveflachen 1.937 382 2.319
Netto-Neubaubedarf Anzahl WE -908 59 -849
Wohnflache/WE (@) in gm 130 85 -
BGF/WE in gm 143 102 —
BGF in gm -129.844 6.018| -123.826
Geschossflachenzahl 0,4 0,8 -
Nettobauland in gm -324.610 7.523| -317.088
Bruttobauland (0,75/Nettobaul.) ingm | -432.813 10.030| -422.783
Bruttobauland in ha ohne Beriicksich- -43,3 1,0 -42,3
tigung Ersatzbedarfsflache
Derzeit bebaute Ersatzbedarfsflache 37,8 5,8 43,6
Bruttobauland in ha mit Beriick- -81,1 -4,8 -85,9
sicht. Ersatzbedarfsfl. (43,6 ha)
Bruttobauland in ha p. a. mit -4,5 -0,3 -4,8
Berticksicht. Ersatzbedarfsflache

Quelle: Berechnungen der BulwienGesa AG

Im Szenario 1 (Prognose) ist bereits ein Grof3teil des zukinftigen
Wohnungsbedarfes auf Reserveflachen gesichert. Unter der weiteren
Berticksichtigung der Ersatzbedarfsflachen besteht unter quantitativen
Aspekten bis 2025 kein Bedarf zur Schaffung von Baurechten fur neue
Wohnbauflachen.

© BulwienGesa AG 2009 — 102522



PP alS

pesch partner architekten stadiplaner

In der Zielvariante fur die Oldenburger Stadtentwicklung (Szenario 2)
sind bereits rund 34 % (41 % im Eigenheimsegment, 19 % im MFH-
Segment) des Wohnungsneubaubedarfes auf Reserveflachen ge-
deckt.

Wohnbauflachenbedarf in Oldenburg bis 2025
Szenario 2 - Zielvariante
EFH/ZFH MFH Gesamt

Neubaubedarf nach Typ 70 % 30 % 100 %
Neubaubedarf Anzahl WE 4.708 2.018 6.726
Bedarfsdeckung auf Reserveflachen 1.937 382 2.319
Netto-Neubaubedarf Anzahl WE 2.771 1.636 4.407
Wohnflache/WE (@) in gm 130 85 -
BGF/WE in gm 143 102 -
BGF in gm 396.282 166.852 563.133
Geschossflachenzahl 0,4 0,8 -
Nettobauland in gm 990.704 208.565| 1.199.269
Bruttobauland (0,75/Nettobaul.) in gm | 1.320.939 278.086| 1.599.025
Bruttobauland in ha ohne Beriicksich- 1321 27,8 159,9
tigung Ersatzbedarfsflache
Derzeit bebaute Ersatzbedarfsflache 37,8 5,8 43,6
Bruttobauland in ha mit Beriick- 94,3 22,0 116,3
sicht. Ersatzbedarfsfl. (43,6 ha)
Bruttobauland in ha p. a. mit 5,2 1.2 6,5
Berticksicht. Ersatzbedarfsflache

Quelle: Berechnungen der BulwienGesa AG

Bis zum Jahr 2013 brauchte damit unter quantitativen Aspekten kein
Baurecht fir neue Wohnbauflachen geschaffen werden.
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Positiver Wanderungssaldo als Zielstellung

Der Bedarf im Szenario 2 (Zielvariante) von rund 374 WE p. a. liegt
etwa 40 % unter dem Durchschnittswert der Fertigstellungen der letz-
ten Dekade von 635 Wohnungen, jedoch fast genau auf Wert des
Jahres 2007. Insgesamt hat sich die Nachfrage, vor allem nach Eigen-
heimen, verringert.

Vor dem Hintergrund der jahrlichen positiven Wanderungssalden in
den letzten zehn Jahren von durchschnittlich +600 Einwohnern p. a. ist
der der Zielvariante zugrunde liegende positive Wanderungssaldo von
+300 Einwohnern p. a. aus Gutachtersicht mdglich und anzustreben.

Die Analyse die Wanderungsbewegungen hat deutlich gezeigt, dass
die Fortzlige stark eigentumsorientiert und durch das hohe Bauland-
und Immobilienpreisniveau motiviert sind. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dass im Zuge steigender Mobilitdtskosten ein
Grof3teil der zukunftigen Nachfrage nach Eigenheimen im Falle eines
Angebotes von Bauland zu einem attraktiven Preis-/Lage-Verhaltnis in
Oldenburg gestillt werden kann.

In beiden Wohnungssegmenten werden besonders innenstadtnahe
und Innenstadt-Lagen nachgefragt. Neubauten im Eigenheimbau, hier
mehrheitlich frei stehende Einfamilienhduser, sind an ausgewahiten
Standorten mit einer guten Infrastruktur oder integrierten Lagen zu pla-
nen. Reine Einfamilienhaussiedlungen in peripheren Lagen sind nicht
zu empfehlen. Neubauwohnungen sind vor allem in kleinen, stadtvillen
artigen Mehrfamilienhausern mit maximal 6 Wohnungen pro Baukor-
per zu schaffen.
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Fazit

Zur Ermittlung des Bedarfes an Wohnungsbauflachen wurden bis zum
Jahr 2025 zwei Szenarien fiur die Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung berechnet. Das Szenario 1 (SoFAX-Prognose) erwartet eine
Bevdlkerungsanzahl von rund 150.000 und eine leicht niedrigere
Haushaltszahl von 87.500. Das Szenario 2 ist die Zielvariante und
prognostiziert rund 159.000 Einwohner sowie einen deutlichen Anstieg
der Haushaltszahl auf fast 93.000.

Die Zielvariante entspricht einem moderaten Wachstum und sollte vor
dem Hintergrund der jahrlichen positiven Wanderungssalden aus Gut-
achtersicht mdglich sein. Dies dient der Stabilisierung der Infrastruk-
turen und der Verlangsamung der Alterung der Bevdlkerung.

Zur Bedarfsbefriedigung sind in der Zielvariante insgesamt 6.726 WE
oder 374 WE pro Jahr zu errichten. Entsprechend der Nachfrage soll-
ten davon 70 % in Eigenheimen und 30 % in Mehrfamilienhdusern
gebaut werden. Rund 34 % der Flachenbedarfe bis 2025 kénnen auf
Basis des Wohnbauflachenkatasters der Stadt Oldenburg auf Reser-
veflachen (B-Plan und unbeplanter Innenbereich) realisiert werden,
wobei die generelle Problematik der Flachenmobilisierung besteht.

Zu beachten ist jedoch, dass primar innenstadtnahe und Innenstadt-
Lagen mit einer guten Infrastruktur nachgefragt werden. Die Neubau-
nachfrage konzentriert sich auf Wohnungen in kleinen, stadtvillen
artigen MFH mit maximal 6 Wohnungen pro Baukérper und auf frei
stehende Einfamilienh&user. Reine Einfamilienhaussiedlungen in peri-
pheren Lagen sind nicht zu empfehlen.
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5.3  Entwicklungspotenziale

5.3.1 Aufgabenstellung und Ziele

Damit Oldenburg als Wohn-, Handels-, Kultur- und Wirtschaftsstandort
attraktiv und konkurrenzfahig bleibt, muss der in der Prognose ermit-
telte Bedarf an zusatzlichen Wohn- und Gewerbeflachen gedeckt
werden. Diese Flachen sind weitestgehend im Flachennutzungsplan
dargestellt oder werden als heutige Konversionsflachen in absehbarer
Zukunft fir Nachnutzungen zur Verfligung stehen.

Die Aufgabe ist es nun, diese Flachen auf ihre Eignung fir kinftige
Nutzungen zu uberprifen, zu untersuchen, ob sie flr den prognosti-
Zierten Bedarf ausreichen, und eine sinnvolle Entwicklungsreihenfolge
zu empfehlen.

Neue Qualitaten von Wohnen und Arbeiten — die kiinftige Nachfrage

Die Bedarfsdeckung kann dabei nicht allein nach quantitativen Erwéa-
gungen erfolgen. Standortentscheidungen fir Wohn- und Arbeitsorte
werden immer mehr nach den angebotenen Qualitaten getroffen —
gerade in Zeiten des verstarkten Wettbewerbs zwischen Stadten und
Regionen um Bewohner und Arbeitskrafte. Die Hochwertigkeit der
Stadt spielt dabei eine entscheidende Rolle. Wurde in den 1990er-Jah-
ren noch vermutet, dass es mit den neuen Informationstechnologien
bald keinen Unterschied zwischen Stadt und Land, zwischen Zentrum
und Peripherie geben wird, zeigt sich heute, dass gerade fir kreative
Berufe das Umfeld wichtig ist — es zieht sie wieder in die (Innen-) Stadte.
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Konkurrenz der Wohnungsangebote

Die wachsenden Anspriche an die Qualitat von Wohnungen und
Wohnlagen fuhren dazu, dass immer mehr Bestdnde als unattraktiv
gelten und sich auf dem Markt nicht mehr behaupten kénnen. Eine
einseitige Foérderung des Wohnungsneubaus verstarkt die Abwertung
des Altbestands. Daher ist die zukunftsfahige Anpassung des Be-
stands an die Nachfrage von zentraler Bedeutung bei der Erhaltung
und Entwicklung eines ausgewogenen Wohnungsmarktes.

Um die Bestandsquartiere gegeniiber den neu ausgewiesenen Bau-
gebieten konkurrenzfahig und lebenswert zu halten, missen sie ange-
passt und weiterentwickelt werden: durch eine staddtebauliche Auf-
wertung der Siedlungen etwa aus den 1960er-Jahren und durch die
Anpassung des Wohnungsbestands an die verdnderte Nachfrage
aufgrund der Bevolkerungs- und Altersentwicklung.

Es ist entscheidend, frihzeitig negative stadtebauliche und soziale
Entwicklungen zu erkennen und ihnen durch Stadterneuerungs- oder
Stadtumbaumalinahmen zu begegnen.

Zurtck in die Stadt — die steigende Nachfrage nach urbanem Wohnen

Mit der Aufweichung der bislang starren Grenzen zwischen Wohnen,
Arbei-ten und Freizeit geht auch die Wiederentdeckung der Stadt als
Wohnstandort einher. Dabei werden diejenigen Quartiere bevorzugt,
die sich in unmittelbarer Nahe urbaner Zentren und ihren vielfaltigen
Versorgungsangeboten befinden, die Uber ihre Nutzungsvielfalt ein
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lebendiges Umfeld besitzen und die Arbeitspléatze und soziale Einrich-
tungen im wohnungsnahen Umfeld anbieten konnen. Der Stellenwert
angemessener Angebote der Daseinsvorsorge (also von Waren,
Diensten der sozialen Infrastruktur und Verkehrsmitteln) wird dabei
neben dem Arbeitsplatzangebot zum zentralen Standortfaktor.®

Damit soll den Bewohnern die Chance gegeben werden, so lange wie
moglich in ihrem Stadtteil leben zu kdnnen. Mit dem Wunsch nach
einem waurdigen Altern in vertrauter Umgebung wird sich auch die
Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen verstarken, da der Anteil
der Uber 60-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung stetig zunimmt.

Die steigende Nachfrage nach urbanem Wohnen kann nur mit neuen
und kreativen Konzepten beantwortet werden. Ideen wie ,Lebens-
Arbeits-Areale” — also Gewerbehofe mit Wohnserviceleistungen — oder
Nachbarschafts-Siedlungen als ,urbane Dorfer in der Stadt* spiegeln
den Wunsch nach einer Verbindung der Vorteile von Stadt und Stadt-
rand wider.

Die Herausforderung fur die bauliche Entwicklung Oldenburgs wird es
daher sein, neben der Bereitstellung ,klassischer* (Wohn-) Gebiete,
die von einer bestimmten Klientel nach wie vor nachgefragt wird,
Quartiere mit einer speziellen Pragung und Profilierung anzubieten.

Genauso wichtig wie die Vielfalt und Lebendigkeit der Quartiere ist
dabei die Vielfalt des Wohnungsangebotes. Mit der Differenzierung der

3 Prof. Gunther Schofl, Forschungsgruppe Stadt + Umwelt: Pilotstudie/ldeenskizze ,Daseins-

vorsorge*

Prof. Dr. Volker Eichener, InWIS: ,Wohnen in Disseldorf 2020 + / Neubau in der wachsen-
den Stadt”
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Lebensstile, der Haushaltstypen und der Wohnwiinsche muss daher
auch die Entwicklung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes
einhergehen.

Den neuen Nachfragern wird man mit standardisierten Wohnungsan-
geboten nicht gerecht. Denn ebenso wenig wie die ,klassischen” Fami-
lienhaushalte heute den Hauptanteil der Stadtbewohner ausmachen,
wird die konventionelle Produktpalette aus Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhaus allein die differenzierte Nachfragestruktur befriedigen kén-
nen. Dabei wird auch die Wiederentdeckung und Weiterentwicklung
verdichteter urbaner Gebaudetypen eine zentrale Rolle spielen.

Nur mit einem sehr differenzierten Wohnungsangebot in Oldenburg
kann daher den Bediirfnissen der Menschen mit ganz unterschied-
lichen Lebensstilen entsprochen werden. Sie reichen von Baugemein-
schaften junger Familien Uber Selbststandige und Freiberufler, die
Wohn- und Arbeitsort verbinden wollen, Gber Seniorengemeinschaften
bis hin zu Bewohnern, die nur einen bestimmten Lebensabschnitt an
einem Ort verbringen wollen.

Die Bewertung der Flachen geht daher Uber den rein quantitativen
Abgleich hinaus und benennt die besonderen Qualitédten der Flachen
und Standorte. Sie bilden die Basis fur die Empfehlungen moglicher
Nutzungen und angemessener Wohnformen, die bei den untersuchten
Flachen gegeben werden.
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5.3.2 Quantitative Entwicklungspotenziale

Bei der Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs folgt die Machbarkeits-
studie der Zielvariante (Szenario 2). Sie entspricht einem moderaten
Wachstum und dient der Stabilisierung der Infrastruktur und der Ver-
langsamung der Alterung der Oldenburger Bevélkerung.

Demnach besteht bis zum Jahr 2025 ein Bedarf an 6.726 Wohneinhei-
ten bzw. ein jahrlicher Bedarf von 374 Wohneinheiten. Dies entspricht
einer Wohnbaulandflache von 160 ha bzw. 116 ha bei einer Berick-

sichtigung der Ersatzbedarfsflachen.

Ein nachhaltiges wohnungsbezogenes kommunales Bauflachenmana-
gement ist Voraussetzung fur die Mobilisierung und Steuerung inner-
Ortlicher Wohnstandorte. Als Instrument der Wohnbauentwicklung
dient der Stadt Oldenburg hierbei ihr Wohnbauflachenkataster®. Sie
verfugt damit (ber eine umfassende und aktuelle Ubersicht iber
bestehende unbebaute Flachen, die als Wohnbauland zur Verfligung
stehen oder bereitgestellt werden kdnnten.

Im Wohnbauflachenkataster werden die Flachen in Reserve-, Vorrats-
und Potenzialflachen unterteilt.

Reserveflachen finden sich in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
oder in unbeplanten Innenbereichen nach § 34 BauGB. Fir sie beste-
hen direkt Baurechte. In rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
wurden Flachen fiur 5.977 Wohneinheiten, im unbeplanten Innenbe-

5  Stadt Oldenburg, Stadtplanungsamt, Wohnbauflachenkataster der Stadt Oldenburg 2008,

nicht verdffentlicht
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reich fur 1.664 Wohneinheiten ermittelt. Als realisierbar werden davon
2.319 Wohneinheiten eingeschéatzt (1.933 bzw. 386).

Vorratsflachen sind Flachen, die im FNP als Wohnbau- oder gemisch-
te Bauflachen dargestellt sind oder fir die eine Bebauungsplanénde-
rung erforderlich ist. Insgesamt kénnten auf diesen Vorratsflachen ca.
2.400 Wohneinheiten entwickelt werden, wovon 1.552 realisierbar
erscheinen.

Als Potenzialflachen stehen Flachen zur Verfigung, die gewerblich
genutzt wurden, heute minder genutzt werden oder fir die im Zuge der
Konversion eine Nutzungsanderung ansteht. Nach den Berechnungen
des Wohnbauflachenkatasters bieten die Konversionsflachen (Flieger-
horst und Donnerschwee-Kaserne) Platz fur 995 Wohneinheiten, Bra-
chen und minder genutzte Flachen fir 506 Wohneinheiten. Davon
werden 805 als realisierbar eingestuft (552 bzw. 253). Mit insgesamt
ca. 4.676 Wohneinheiten verflgt die Stadt Oldenburg Uber ein erheb-
liches Entwicklungspotenzial.
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Realisierbare Wohneinheiten
Wohngebiet Mischgebiet gesamt
Reserveflachen EFH MFH EFH MFH 2.319
Bebauungsplan 1.565 167 99 102 1.933
unbepl. Innenber. 256 101 17 12 386
Vorratsflachen 1.552
Bebauungsplan 15 15
FNP 1.248 203 84 3 1.537
Potenzialflachen 805
Konversionsfl. 208 344 552
Brachen 19 234 253
gesamt 3.311 1.049 200 117 4.676

Quelle: Wohnbauflachenkataster der Stadt Oldenburg
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Reserveflachen in unbeplanten
Innenbereichen

I Reserveflichen in rechisverbindlichen
Bebauungsplanen

Reservefiéchen in rechtsverbindlichen
_ orofere

Vorratsflachen N
Fléchennutzungsplan oder durch Anderung von Bebauungsplanen

I Vorratsfachen
Fléchennutzungsplan _ untersuche Fléchen
I Potenzialfidchen auf Brachen und
Konversionsfiachen

Polenzialflzchen auf Brachen und
Konversionsflachen _ untersuchte Flachen

Wohnbauflachenkataster: Entwicklungspotenziale

Oldenburg | Wohnbaulanduntersuchung _ M

1:10.000

pentzseling
i I—-

Mai 2006

Quelle: Wohnbauflachenkataster der Stadt Oldenburg
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5.3.3 Bewertung der Flachenpotenziale
Zielgruppenspezifische Flachenentwicklung

Mit der Bereitstellung klassischer Wohngebiete allein wird sich die
Stadt Oldenburg im Wettbewerb der Stadte und Regionen nicht
behaupten kénnen. Erst eine zielgruppenspezifische Flachenentwick-
lung und ein differenziertes Wohnungsangebot werden dem breiten
Spektrum an Nachfragern gerecht.

In die Bewertung der untersuchten Wohnflachenpotenziale sind daher
auch Empfehlungen fir mdgliche Quartiersauspragungen und Wohn-
formen eingegangen.

Die gewtlnschte Differenzierung der Produktpalette muss dabei zwei
Ebenen umfassen. Auf der einen Seite die Oldenburger Wohnquartie-
re, deren Zukunft von der Aufwertung und Nachverdichtung (Wohnen
im Zentrum) Uber die Nachnutzung von Konversionsflachen bis hin zur
Profilierung neuer Wohngebiete reicht.

Auf der anderen Seite missen die kinftigen Wohn- und Gebé&ude-
formen dber die klassische Palette von Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhaus hinausgehen und sowohl neue Formen des Wohnens, die
eine Alternative zum Einfamilienhaus vor der Stadt darstellen, als auch
des Eigentums, wie Hauser zur Miete, umfassen.

Gerade das Angebot der Wohngebaude sollte daher das frei stehende
Einfamilienhaus um verdichtete urbane Gebaudetypen erganzen: Bei-
spiele sind das Stadthaus in der Tradition des Einfamilienhauses, die
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Verbindung von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach, Wohnen im
Geschoss in Form von Loftwohnen oder von gestapelten Maisonette-
Wohnungen in Stadtvillen oder Eigentumswohnungen, die gehobenes
Wohnen in stadtischer Dichte ermoglichen.

Bei aller Differenzierung kann aber gesagt werden, dass primar
innenstadtnahe, kleinteilige Baugebiete mit vorhandener Infrastruktu-
rausstattung entwickelt werden sollten. Detaillierte Aussagen hierzu
finden sich in den Empfehlungen zur Wohnbaulandstrategie (5.3.4)

Flachenauswahl und Bewertungskriterien

Lagegunst und Standortqualitat waren bei der Auswahl der untersuch-
ten Flachen wesentliche Kriterien. So wurden nur diejenigen Flachen
auf ihre Eignung Uberprift, die Mindestanforderungen an die Zentrali-
tat, an die Verkehrsanbindung, an die Larmsituation und an die bau-
liche Beschaffenheit erfillten.

Aus diesem Grund wurde etwa die im Wohnbauflachenkataster ent-
haltene Flache 16 am Sandweg deutlich reduziert und die im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen im Krusenbusch oder weitere
Flachen in rickwartigen Grundsticksbereichen nicht weiter unter-
sucht.

Dagegen wurden Flachen wie die Dragoner-Kaserne (Flache 14) oder

WeilBenmoor (Flache 4) mit in die Untersuchung aufgenommen,
obwonhl sie im FNP nicht als Wohnbauflachen dargestellt sind.
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Die Flachen wurden nach folgenden Kriterien typisiert und bewertet:

Siedlungsstruktur

—  Stadtebauliche Einbindung
—  Funktionale Einbindung

— Nahe zur Landschaft

Zentralitat und Infrastruktur
—  Zentrumsnahe

— Nahversorgung/Einkauf
—  Soziale Infrastruktur

—  Freizeit und Erholung

—  Kultur

Verkehrliche Infrastruktur

— Anbindung an das ubergeordnete StralRennetz
—  OPNV-Anbindung

— Geh- und Radwege

Belastungen und Beeintrachtigungen

—  Larmsituation

—  Eingriff in Freiraum und Klima

— Vorgangernutzung

—  Gesamterscheinungsbild und Image des Umfelds

Die Bewertung der einzelnen Merkmalsgruppen ,Zentralitat und Infra-

struktur®, ,Verkehrliche Anbindung“ und ,Belastung und Beeintrachti-
gungen” erfolgte auf einer Notenskala von 1 bis 5 (sehr gut bis man-

118

I | o PR

BulwienGesa AG

gelhaft), wobei zum Teil innerhalb der Gruppen eine unterschiedliche
Wichtung fur die einzelnen Kriterien erfolgte.

Standortqualitat

Entwicklungsempfehlungen
— Nutzung und Qualitat
—  Entwicklungszeitpunkt

Der vorgeschlagene Entwicklungszeitpunkt bezieht sich auf die bau-
liche Entwicklung und wird als kurz-, mittel- oder langfristig definiert,
wobei die Entwicklung

—  bei kurzfristigen MaRnahmen bis 2013,

—  bei mittelfristigen MalRnahmen bis 2018 und

— bei langfristigen MalRnahmen bis 2025 erfolgen sollte.

Die planerischen Voraussetzungen sollten dabei — abgestimmt auf die
jeweiligen MaRBnahmen — selbstverstandlich schon friiher geschaffen
werden.

Untersuchte Vorrats- und Potenzialflachen im Wohnbaulandkataster

—  FrieslandstralRe (1a/b)

—  Fliednerstral3e (2)

— Haseler Straf3e (3)

—  Brookweg/Fliegerhorst (5)
— GauBstralRe/Fliegerhorst (6)
—  Mduhlenhofsweg (7)

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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— Donnerschwee-Kaserne (8)
—  Kipkersweg (9)

— Kortlangstraf3e (10)

— Bahnhofsviertel (11)

— Alter Stadthafen (12)

— Lenzweg (13)

—  Westfalendamm (15)

— Sandweg (16)

—  Storchweg (17)

Weitere untersuchte Potenzialflachen

—  WeilRenmoor (4)
—  Dragoner-Kaserne/Bremer Stral3e (14)
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Flache la Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 4)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 5,9 km
Nahversorgung / Einkauf Entfernung Nahversorger ca. 1,2 km, Post 700 m
Soziale Infrastruktur Entfernung Grundschule, Kindergarten 500 m

Landschaftsschutzgebiet ca. 1 km, Sportplatz ca.

Freizeit / Erholung 500 m, Freibad ,Kleiner Bornhorster See* ca. 2 km

Kultur Atelierwerkstatt ca. 500 m

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3)

Flache FrieslandstraBe
Anbindung an das Ubergeordnete ErschlieRung geplant
Stadltteil Etzhorn StralRennetz 9 9ep
GroRe 107 ha OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
Geh- und Radwege Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*

Eigentum / Verfugbarkeit

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2)

Eigentiimer groRteils privat
Larmsituation keine Belastung, Einschréankungen aber bei gewerbli-
Aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Flache, z. T. Baumbestand cher Entwicklung in der Nachbarschaft
Nut ) in Abhangigkeit zuklnftiger Entwicklung: Eingriff in Freiraum / Klima tlw. wertvolle landschaftliche Strukturen
utzungseignung Wohnen, Dienstleistung, Gewerbe
Vorgangernutzung Landwirtschaft
Planungsrecht Gesamterscheinungsbild / Landschaft und Stadtrand, abhangig von kiinftiger
Image des Umfelds Entwicklung

FNP-Ausweisun Wohnbauland
9 Gesamtnote (Summe/3): 3,0

Bebauungsplan

_ Standortqualitat
Teil der Vorschauflache Gewerbe 101,

Wohnen, hauptséchlich EFH + Stadtrandlage
Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitét
« wegen der (kiinftigen) gewerblichen Nachbarschaft und der Stadtrandlage eher

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung Neuausweisung
Eignung als gewerbliche Bauflache
Funktionale Einbindung nordlich Freiraum, sudlich Wohnbebauung Entwicklungszeitpunkt
Nahe zur Landschaft nordlich Freiraum und Landwirtschaft « mittelfristige Entwicklung als gewerbliche Flache
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Flache 1b

Flache Frieslandstrale
Stadtteil Etzhorn

GroRe 1,6 ha

Eigentum / Verfugbarkeit

Eigentimer

grofteils privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache

Nutzungseignung

Wohnen, Dienstleistung

Planungsrecht

FNP-Ausweisung Wohnbauflache
Bebauungsplan
Stédtische Nutzungsiiberlegungen | Wohnen, MFH

Siedlungsstruktur

Stédtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

noérdlich Freiraum, stdlich Wohnbebauung

Né&he zur Landschaft

nordlich Freiraum und Landwirtschaft
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Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 5,7 km

Nahversorgung / Einkauf

Entfernung Nahversorger ca. 1 km, Post 700 m

Soziale Infrastruktur

Entfernung Grundschule, Kindergarten 500 m

Freizeit / Erholung

Landschaftsschutzgebiet ca. 1 km, Sportplatz ca.
500 m, Freibad ,Bornhorster See" ca. 2 km

Kultur Atelierwerkstatt ca. 500 m

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3)

Anbindung an das tibergeordnete
StraRennetz

ErschlieBung geplant

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege

Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern“

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2)

Larmsituation keine Belastung

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschrankungen

Vorgangernutzung Landwirtschaft

Gesamterscheinungsbild /
Image des Umfelds

Landschaft und Stadtrand

Gesamtnote (Summe/3): 2,7

Standortqualitat
* ruhige Stadtrandlage
Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

¢ Mischnutzung: Dienstleistung, Wohnen und Arbeiten

¢ Einzelhauser, max. l1+D

* 50 % Wohnen, 50 % gewerbliche Nutzung

« ca. 40 WE
Entwicklungszeitpunkt

« mittelfristige Entwicklung als stadtebaulich geeignete Flache
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Flache 2

Flache Fliednerstrae
Stadtteil Etzhorn
GroRe 1,7 ha
Eigentum / Verfugbarkeit

Eigentimer privat

Aktuelle Nutzung

Griinflache, Baumbestand

Nutzungseignung Wohnen
Planungsrecht
FNP-Ausweisung Wohnbauflache

Bebauungsplan

Stédtische Nutzungsuberlegungen

Siedlungsstruktur

Stédtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

westlich Wohnen, nérdlich Kultur

Né&he zur Landschaft

ostlich Waldsaum und Landwirtschaft
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1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 4)

Zentrumsnéahe

Entfernung Innenstadt ca. 5,5 km

Nahversorgung / Einkauf

Entfernung Nahversorger ca. 1,4 km, Post 400 m

Soziale Infrastruktur

Entfernung Grundschule, Kindergarten 400 m

Freizeit / Erholung

unmittelbar am Landschaftsschutzgebiet, Sportanlagen
ca. 200 m, Freibad ,Bornhorster See“ ca.1 km

Kultur

Atelierwerkstatt ca. 150 m

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3)

Anbindung an das Ubergeordnete
StraRennetz

ErschlieBung vorhanden

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege

keine direkte Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern“

3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen (Note 2)

Larmsituation Sport im Osten

Eingriff in Freiraum / Klima Baumbgstand, Nahe zu geschiitzten Landschaftsbe-
standteilen

Vorgéngernutzung Griinland

Gesamterscheinungsbild /
Image des Umfelds

Dorfcharakter und Landschaft

Gesamtnote (Summe/3): 3,0

Standortqualitat
* Landschaftsnéhe
Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

* groRzugiges Wohnen an der Landschaft

e« EFH, I-I+D
e ca. 10 WE
Entwicklungszeitpunkt

* wegen Einschréankungen in den Punkten Zentralitat, Verfugbarkeit und Frei-

raumeingriff eher langfristige Entwicklung
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Fléche 3

Flache Haseler Weg
Stadltteil Etzhorn

GroRke 1,9 ha
Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentiimer privat

Aktuelle Nutzung Brache
Nutzungseignung Wohnen
Planungsrecht

FNP-Ausweisung Wohnbauflache

Bebauungsplan

B-Plan-Verfahren

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Wohnen

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

westlich Gewerbe, sonst Wohnen

Na&he zur Landschaft

keine Einbindung
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1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 3)

Zentrumsnahe

Entfernung Innenstadt ca. 4,3 km

Nahversorgung / Einkauf

Stadtteilzentrum Nadorst ca. 1,3 km

Soziale Infrastruktur

Schulzentrum, Altenzentrum, Alten- u. Pflegeheim,
Schule, Stadtteilzentrum Nadorst ca. 1,3 km

Freizeit / Erholung

Landschaftsschutzgebiet ca. 150 m, Freibad ,Am FI6-
tenteich”, Sportplatz ,Rennplatzstraie” ca. 1 km

Kultur

Kulturzentrum ,Rennplatz“ ca. 1,0 km,
Werkstatt fir Kunst und Kulturarbeit ca. 1,2 km

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das bergeordnete
Stralennetz

ErschlieBung vorhanden

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege

Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*

3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen (Note 3)

Larmsituation

Gewerbe im Westen

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschrankungen

Vorgangernutzung

Gartnerei

Gesamterscheinungsbild /

Image des Umfelds

Wohnnachbarschaft, Gewerbenahe

Gesamtnote (Summe/3): 2,7

Standortqualitat

¢ intaktes Umfeld, Versorgungsnahe

Entwicklungsempfehlung
Nutzung und Qualitat

¢ individuelles Wohnen

e EFH/DH, I-lI+D

¢ entsprechend B-Plan-Verfahren ca. 25 WE

Entwicklungszeitpunkt
* kurzfristige Entwicklung als

stadtebaulich geeignete Flache
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Flache 4

Flache WeiRenmoor
Stadltteil Birgerfelde
GroRe 100,7 ha
Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentimer privat

Aktuelle Nutzung

Freiraum, landwirtschaftliche Flache

Nutzungseignung

Wohnen und Freiraum

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Flache fiir Landwirtschaft und Versorgungsanlagen

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

groRzugiges Wohnen in der Landschaft

Siedlungsstruktur

Stédtebauliche Einbindung

Neuausweisung

Funktionale Einbindung

Wohnbebauung

Nahe zur Landschaft

Freiraum, Landwirtschaft

_ rlre—
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Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 4)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 4,2 km

Nahversorgung / Einkauf Entfernung Nahversorgungszentrum ca. 1,2 km

Soziale Infrastruktur Entfernung Schule 900 m, Schulzentrum 1,3 km

Landschaftsschutzgebiet ,GroRer Biirgerbusch*

Freizeit / Erholung ca. 500 m

Kultur

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das tbergeordnete
StraRennetz

OPNV-Anbindung

ErschlieBung vorhanden

kein unmittelbarer Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern“

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 3)

Larmsituation Umspannwerk

tlw. wertvolle landschaftliche Strukturen

Eingriff in Freiraum / Klima (landschaftsschutzwirdiger Bereich)

Vorgéngernutzung Landwirtschaft

Gesamterscheinungsbild /

image des Umfelds Kulturlandschaft

Gesamtnote (Summe/3): 3,0

Standortqualitat

¢ Landschaft in der Stadt

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

¢ ,Kulturlandschaftspark®, gro3ziigiges Wohnen mit Pflege der Landschaft

¢ Sonderbauformen (Hoflagen), I-11+D

e ca. 50 WE

Entwicklungszeitpunkt

* aus immobilienwirtschaftlichen Griinden Entwicklung interessant, wegen des
notwendigen Eingriffs in wertvolle landschaftlicher Strukturen héchstens langfri-
stige Entwicklung
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Flache 5 Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 3)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 4,5 km

Nahversorgung / Einkauf Nahversorgungsbereich Alexanderstralle

Entfernung Schule ca. 800m, Kindergarten angren-
zend

Landschaftsschutzgebiet ,Kleiner Biirgerbusch”

ca. 500 m, Sportanlage ,Alexanderstrae” 1 km

Soziale Infrastruktur

Freizeit / Erholung

Kultur

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

. K Anbindung an das Ubergeordnete ErschlieBung vorhanden, aber drohende Uberlastung
Flache Brookweg / Fliegerhorst StraRennetz der Alexanderstralte

OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden

Stadtteil Dietrichsfeld

Geh- und Radwege Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern“ Richtung
Gréfe 22,1 ha, Wohnanteil 11 ha Suden, Richtung Norden geplant

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 3)
Eigentum / Verfiigbarkeit

Larmsituation Belastung: AlexanderstraRe im Osten
Eigentimer Bundesrepublik Deutschland Eingriff in Freiraum / Klima keine Einschrankungen
Aktuelle Nutzung Konversionsflache, Bestandsgebaude Vorgangernutzung Fliegerhorst
. . . Gesamterscheinungsbild / Woh . d Fli h
Nutzungseignung Wohnen, Dienstleistung Image des Umfelds ohnquartier und Fliegerhorst

Gesamtnote (Summe/3): 2,7
Planungsrecht ( )

Standortqualitat
FNP-Ausweisung Sonderbauflache Bund * Versorgung und Stadtrandlage
Entwicklungsempfehlung

Bebauungsplan Aufstellungsbeschluss . .
Nutzung und Qualitit (Rahmenplan Fliegerhorst)

Stédtische Nutzungsiberlegungen | Rahmenplanung Fliegerhorst ¢ Mischnutzung: Wohnen, Dienstleistung, Infrastruktur
¢ hoch verdichtetes Wohnen

Siedlungsstruktur ¢ besondere Wohnformen mit Stadtvillen, I111+D, Umnutzung Bestand (Unter-
kunftsgebaude)
Stadtebauliche Einbindung Nachfolgenutzung * Dichte 20 WE/ha (brutto), 41 WE/ha (netto)

stidlich Wohnen und Versorgung, * ca. 450 WE It. Rahmenplan

Funktionale Einbindung

nordlich Fliegerhorst — Rahmenplanung Entwicklungszeitpunkt
Nahe zur Landschaft z. T. von Wald umgeben ¢ aus Marktgriinden langfristige Entwicklung
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Flache 6

Flache GaufistraRe / Fliegerhorst
Stadtteil Alexandersfeld / Dietrichsfeld
GroRe 6,9 ha

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentiimer

Bundesrepublik Deutschland

Aktuelle Nutzung

Konversionsflache, Bestandsgebaude

Nutzungseignung

Wohnen

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Sonderbauflache Bund

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Rahmenplanung Fliegerhorst

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Nachfolgenutzung

Funktionale Einbindung

stdlich Wohnen,
ndrdlich Fliegerhorst - Rahmenplanung

Nahe zur Landschaft

keine Einbindung
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1. Zentralitét / Infrastruktur (Note 5)

Zentrumsnahe

Entfernung Innenstadt ca. 5 km

Nahversorgung / Einkauf

keine Nahversorgung

Soziale Infrastruktur

Entfernung Schule, Kindergarten ca. 1,2 km
(imNachbarort)

Freizeit / Erholung

Landschaftsschutzgebiet ca. 1,2 km

Kultur

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 4)

Anbindung an das libergeordnete
Stralennetz

ErschlieBung vorhanden (Nachbarort)

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden (Nachbarort)

Geh- und Radwege

Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern* Richtung Nor-
den, Richtung Siiden geplant

3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen (Note 2)

Larmsituation

keine Belastung

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschrankungen

Vorgéangernutzung

militérische Anlage

Gesamterscheinungsbild /
Image des Umfelds

Siedlung und Fliegerhorst

Gesamtnote (Summe/3): 3,7

Standortqualitat
* ruhige Stadtrandlage
Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitdt (Rahmenplan Fliegerhorst)

¢ verdichtetes Wohnen, z. B. Mi
¢ RH/DH, I-lI+D
¢ Dichte 32 WE/ha (brutto)

eteigentum, klassisches Eigentum

¢ ca. 150 WE It. Rahmenplan, ca. 220 WE bei angestrebter Dichte

Entwicklungszeitpunkt

¢ wegen Einschrankungen in den Punkten Zentralitdt und Anbindung eher lang-

fristige Entwicklung

e dabei Uberpriifung der Marktfahigkeit des angebotenen Haustypus
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Flache 7

Flache Mihlenhofsweg
Stadtteil Nadorst / Ohmstede
Grofle 1,3 ha

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentimer privat

Aktuelle Nutzung

Gartnerei, derzeit keine Anderungsabsicht

Nutzungseignung Wohnen
Planungsrecht
FNP-Ausweisung Wohnbauflache

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

verdichtetes Wohnen

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

Wohnbebauung, hauptsachlich MFH

Nahe zur Landschaft

keine Einbindung
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1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 2)

Zentrumsnéhe

Entfernung Innenstadt ca. 3,3 km

Nahversorgung / Einkauf

Stadtteilzentrum Nadorst ca. 1 km,
Nahversorgung direkt angrenzend

Soziale Infrastruktur

Schulzentrum, Altenzentrum, Alten- und Pflegeheim,
Schule, Stadtteilzentrum Nadorst ca. 1 km

Freizeit / Erholung

Freibad ,Am Flétenteich®, Sportplatz ,Rennplatzstrafie”
ca. 800 m, Landschaftsschutzgebiet ca. 500 m

Kultur

Werkstatt fir Kunst und Kulturarbeit ca. 1 km,
Kulturzentrum ,Rennplatz” ca. 1 km

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3)

Anbindung an das Ubergeordnete
StraRennetz

ErschlieRung vorhanden

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege

keine direkte Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*

3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen (Note 3)

Larmsituation

Nordtangente im Siiden

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschrankungen

Vorgangernutzung Gartnerei
o | Womauarir
Gesamtnote (Summe/3): 2,7
Standortqualitat

* intakte Nachbarschaft, Zentralitat

Entwicklungsempfehlung
Nutzung und Qualitéat

* verdichtetes Wohnen im Geschoss, z. B. alternative Alten-Wohnformen

(z. B. Mehrgenerationenwohnen, Alten-WGs)

e Einzelhauser, llI+D
¢ Dichte 85 WE/ha (brutto)
e ca. 110 WE

Entwicklungszeitpunkt
* aus stadtebaulichen Griinden

Entwicklung wiinschenswert, wegen fehlender

konkreter Anderungsabsichten eher langfristige Entwicklung
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Flache 8

Flache Donnerschwee-Kaserne
Stadtteil Donnerschwee

GroRe 11,1 ha

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentiimer

Bundesrepublik Deutschland

Aktuelle Nutzung

ehemaliges Kasernengelande

Nutzungseignung

Wohnen, Dienstleistung, gemischte Nutzung

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Sonderbauflache Bund

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Mischnutzung: Wohnen, Dienstleistung

Siedlungsstruktur

Stéadtebauliche Einbindung

Nachfolgenutzung

Funktionale Einbindung

Wohnen, westlich Friedhof, Kleingarten

Né&he zur Landschaft

Wasserschutzgebiet im Osten
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Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 2)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 3,0 km

Stadtteilzentrum Nadorst ca. 1 km,

Nahversorgung / Einkauf Nahversorgung Donnerschwee

Schulzentrum Nadorst ca. 700 m, soziale Einrichtun-

Soziale Infrastruktur gen im Stadtteilzentrum und in der Innenstadt

+Sportanlage Schulzentrum Flotenteich” ca. 600 m,

Freizeit / Erholung Freibad und Landschaftsschutzgebiet ,Am Flétenteich®
ca. 900 m
Kultur Werkstatt fir Kunst und Kulturarbeit ca. 700 m

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das iibergeordnete Erschlieung vorhanden

Stralennetz
OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
Geh- und Radwege Anbindung an ,Grilinen (Wege-) Stern*

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 3)

Larmsituation Nordtangente im Norden
Eingriff in Freiraum / Klima keine Einschrankungen
Vorgéngernutzung militarische Anlage

Gesamterscheinungsbild /

Image des Umfelds Wohnquartier

Gesamtnote (Summe/3): 2,3

Standortqualitat

¢ Zentralitdt, Bausubstanz (Denkmale)

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat (Nachnutzungskonzept, Teil B)

¢ Bestandsgebaude: Mischnutzung - Dienstleistung, Infrastruktur und besondere
Wohnformen; Neubauten: im Stden verdichtetes Stadtwohnen, besondere
Wohnformen (z. B. Stadtvilla, townhouses, Loft-Wohnen); im Norden individuel-
les Wohnen, Baugemeinschaften

¢ [I-IlI+D (Sud); I-11+D (Nord)

* Dichte 34 WE/ha (brutto) / ca. 380 WE

Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung als urbaner Standort
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Flache 9

Flache Kipkersweg
Stadtteil Wechloy
GroRe 1,0 ha
Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentimer privat
Aktuelle Nutzung Griinflache
Nutzungseignung Wohnen
Planungsrecht

FNP-Ausweisung Wohnbauflache
Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiiberlegungen | Wohnen, MFH

Siedlungsstruktur

Stédtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

Wohnen, Umspannwerk

Nahe zur Landschaft

keine Einbindung
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Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 3)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 3,3 km
Nahversorgung / Einkauf Entfernung Nahversorgungszentrum ca. 300 m
Soziale Infrastruktur Entfernung Schule, Kindergarten 150 m, Uni 300 m

Sportanlage Uni 300 m, Landschaftsschutzgebiet

Freizeit / Erholung 200 m

Oldenburger Uni Theater, Theater Gegenlicht 1,1 km,

Kultur Kulturzentrum Oldenburger Werk-Statt-Schule 1,2 km

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das libergeordnete

Strakennetz ErschlieBung vorhanden

OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden

keine direkte Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern®,
aber Radwegeanbindung

Geh- und Radwege

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 3)

Larmsituation Belastung: Bahnlinie im Stiden, Umspannwerk
Eingriff in Freiraum / Klima Baumbestand
Vorgéangernutzung Griinflache

Gesamterscheinungsbild /

Image des Umfelds Stadtrand und Hochschulndhe

Gesamtnote (Summe/3): 2,7

Standortqualitat

e Zentralitat, Stadtrand, Hochschulndhe

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

¢ verdichtetes Wohnen im Geschoss, Zielgruppe u. a. Studenten, Bedienstete der
Hochschule (Appartements, WGs)

e 1I+D
* Dichte 56 WE/ha (brutto)
e ca.55WE

Entwicklungszeitpunkt
* wegen mangelnder Verfligbarkeit eher langfristige Entwicklung
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Flache 10 Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 2)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 1 km

Entfernung Innenstadt ca. 1 km

Nahversorgung / Einkauf Nahversorgung Donnerschwee

Soziale Infrastruktur mehrere Schulen und KiTA in unmittelbarer Nahe

Landschaftsschutzgebiet 1,2 km,
Sportanlage Maastrichter StraRe 800 m

Freizeit / Erholung

Kultur Vielzahl an Kulturangeboten (Innenstadt 1 km)

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 1)

Anbindung an das Ubergeordnete ErschlieRung vorhanden

StraRennetz
Flache Kortlangstralte OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
Stadtteil Donnerschwee Geh- und Radwege Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*
GroRe 1.5 ha 3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2)
Eigentum / Verfiigbarkeit Larmsituation Donnerschweer Strale im Siiden
Eingriff in Freiraum / Klima keine Einschréankungen
Eigentimer private Grundstiicke im Innenbereich Vorgangernutzung Gewerbe und Freifidchen
Aktuelle Nutzung Gewerbe- und Freiflachen Gesamterscheinungsbild / Kleinteilige stadtische Mischung
Image des Umfelds
Nutzungseignung Wohnen, Dienstleistung Gesamtnote (Summe/3): 1,7
Planungsrecht Standortqualitat
e Zentralitat
FNP-Ausweisung Wohnbauflache EntWickibngsempieniung
Nutzung und Qualitat
Bebauungsplan ¢ Mischnutzung, verdichtetes Wohnen, besondere Wohnformen (Wohnen und
. . . Arbeiten, Stadthauser
Stadtische Nutzungsiiberlegungen | Nachverdichtung " DI user)
. +
Siedl trukt * Dichte 35 WE/ha (brutto)
lediungsstrukuur « ca.55WE
Stadtebauliche Einbindung Nachverdichtung, Nachnutzung Entwicklungszeitpunkt
Funktionale Einbindung Wohnen, Dienstleistung, Handwerk * als urbaner Standort und aus stadtebaulichen Griinden kurzfristige Entwicklung
wiinschenswert, wegen mangelnder Verfligbarkeit zumindest mittelfristige
Nahe zur Landschaft keine Einbindung Entwicklung
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Flache 11

Flache Bahnhofsviertel
Stadltteil Zentrum
Grole

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentimer privat

Aktuelle Nutzung Mischgebiet

Nutzungseignung

Innerstadtische Mischung

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Kerngebiet

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschliisse

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Kreativ-Viertel, besonderes, experimentelles Wohnen

Siedlungsstruktur

Stédtebauliche Einbindung

Innenentwicklung

Funktionale Einbindung

zentrale Mischung

Nahe zur Landschaft

keine Einbindung

132

Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 2)
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Zentrumsnahe

Innenstadt direkt angrenzend

Nahversorgung / Einkauf

Innenstadt direkt angrenzend

Soziale Infrastruktur

Innenstadt direkt angrenzend

Freizeit / Erholung

Landschaftsschutzgebiet ,Schlossgarten” ca. 600 m,
Sportanlage Maastrichter Strale ca. 1,4 km

Kultur Vielzahl an Kulturangeboten

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das ibergeordnete
Stralennetz

Erschliefung vorhanden

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege

im Zentrum des ,Griinen (Wege-) Sterns”

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 3)

Larmsituation Belastung: Zentrum, Bahnlinie im Norden

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschrankungen

Vorgéangernutzung

Gesamterscheinungsbild /
Image des Umfelds

heterogenes Sanierungsgebiet

Gesamtnote (Summe/3): 2,7

Standortqualitat
¢ Zentralitat
Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitdt (Rahmenplanung Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel)
* Mischnutzung (Kreativ-Viertel), Neuordnung des Bestandes, verdichtetes Woh-
nen (Stadthauser, Geschosswohnen mit bestimmten Wohnungstypen, besonde-

re Wohnformen)
o -V

¢ ca. 85 WE (Rahmenplanung: Erhéhung des Bestandes von 330 WE

um max. 25 %)
Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung als urbaner Standort und Kreativquartier
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Flache 12 Bewertung der Wohneignung
1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 3)
Zentrumsnihe Entfernung Innenstadt ca. 1,2 km,
zur Zeit noch ohne attraktive Anbindung
. keine direkte Nahversorgung,
Nahversorgung / Einkauf Entfernung Innenstadt ca. 1,2 km
Soziale Infrastruktur Entfernung Innenstadt ca. 1,2 km
Freizeit / Erholun Landschaftsschutzgebiet ,Schlossgarten” ca. 700 m,
9 Sportanlage Maastrichter StraBe ca. 1 km
Kultur Vielzahl an Kulturangeboten (Innenstadt ca. 1,2 km)
2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)
Flache Alter Stadthafen Anbindung an das Ubergeordnete ErschlieBung vorhanden, aber Belastung des Straflen-
StraBennetz netzes
Stadtteil Donnerschwee OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
GroRe 11,4 ha Geh- und Radwege Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*
Eigentum / Verfiigbarkeit 3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 3)
Larmsituation Gewerbe im Osten, nérdliche Teilflache: Bahnanlage
Eigentiimer Stadt Oldenburg, privat (Giterbahnhof) im Norden
~ Eingriff in Freiraum / Klima keine Einschréankungen
Aktuelle Nutzung Ubergangsnutzung ehemals gewerblicher Flachen
Vorgéngernutzung Gewerbe, Bahnanlage
Nutzungseignung Wohnen, Mischnutzung Gesamterscheinungsbild / Wassernéhe,
Image des Umfelds aufgel e Hafenflachen, Brache, Gewerbe

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Kerngebiet, gewerbliche Bauflache,
Flache fir Bahnanlage

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Wettbewerb: Mischnutzung und verdichtetes Wohnen
am Wasser

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Nachfolgenutzung

Funktionale Einbindung

gewerbliche Nutzung, Bahnanlage, Hafen im Siiden

Nahe zur Landschaft

keine Einbindung
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Gesamtnote (Summe/3): 2,7

Standortqualitat

e Zentralitdt, Atmosphare am Wasser

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

* urbane Mischung It. Wettbewerb und Rahmenplan: verdichtetes Wohnen im
nordlichen Teilgebiet (Reihenhauser, Stadtvillen, Geschosswohnen)

e v,

* ca.245-340 WE

Entwicklungszeitpunkt

* kurz- bis mittelfristige Entwicklung als urbaner Standort, einhergehend mit
einer Aufwertung des Umfeldes
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Flache 13

Flache Lenzweg
Stadltteil Eversten
GroRke 1,7 ha
Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentiimer privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache, Griinland

Nutzungseignung Wohnen
Planungsrecht
FNP-Ausweisung Wohnbauflache

Bebauungsplan

gescheitertes Planverfahren

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Wohnen, EFH

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

Wohnen

Na&he zur Landschaft

keine Einbindung

Bewertung der Wohneignung
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1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 4)

Zentrumsnahe

Entfernung Innenstadt ca. 4,1 km

Nahversorgung / Einkauf

Grundversorgung ca. 900 m entfernt

Soziale Infrastruktur

Entfernung Schule 300 m, Schulzentrum 1,5 km

Freizeit / Erholung

Landschaftsschutzgebiet ca. 800 m,
Sportanlage ,Schulzentrum Eversten“ ca. 900 m

Kultur

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das Ubergeordnete
Stralennetz

ErschlieBung vorhanden

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege

Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*

3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen (Note 2)

Larmsituation

keine Belastung

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschréankungen

Vorgéngernutzung

Griinflache

Gesamterscheinungsbild /
Image des Umfelds

Wohnquartier

Gesamtnote (Summe/3): 2,7

Standortqualitat

* intakte Nachbarschaft, gute Wohnlage

Entwicklungsempfehlung
Nutzung und Qualitat

¢ individuelles Wohnen

e« EFH/DH, I-lI+D

¢ Dichte 30 WE/ha (brutto)
e ca. 50 WE

Entwicklungszeitpunkt
* aus stadtebaulichen Griinden

kurzfristige Entwicklung wiinschenswert, wegen

mangelnder Verflgbarkeit zumindest mittelfristige Entwicklung — kurzfristiges

Schaffen von Planungsrecht erforderlich
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Flache 14

Flache Dragoner-Kaserne / Bremer Stralle
Stadtteil Osternburg

GroRe 10,1 ha, Wohnanteil 7 ha

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentiimer

Bundesrepublik Deutschland

Aktuelle Nutzung

Kasernengelande, derzeit keine Anderungsabsicht

Nutzungseignung

Wohnen, Dienstleistung, gemischte Nutzung

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Sonderbauflache Bund

Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Wohnen, eingeschranktes Gewerbe, Dienstleistung

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Nachfolgenutzung

Funktionale Einbindung

nordlich Wohnen, stdlich und 6stlich Gewerbe

Nahe zur Landschaft

keine Einbindung
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Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 2)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 1,5 km

Nahversorger in direkter Nachbarschaft,

Nahversorgung / Einkauf Osternburgermarkt

Soziale Infrastruktur soziale Infrastruktur in direkter Nachbarschaft

Landschaftsschutzgebiet ,Schlossgarten” ca. 1 km,

Freizeit / Erholung ,Wunderburgpark* 100 m

Kultur Landesmuseum fiir Natur und Mensch ca. 600 m

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das Ubergeordnete
StraRennetz

OPNV-Anbindung

ErschlieBung vorhanden

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege keine direkte Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2)

Larmsituation Bremer StralRe im Siiden

Eingriff in Freiraum / Klima keine Einschréankungen

Vorgéngernutzung militarische Anlage (Verwaltung, Logistik)

Gesamterscheinungsbild /
Image des Umfelds

heterogenes Umfeld

Gesamtnote (Summe/3): 2,0

Standortqualitat

¢ Zentralitat

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

¢ Nutzungsmischung Dienstleistung, eingeschrénktes Gewerbe, Wohnen

« im Norden vorrangig individuelles Wohnen als Ubergang zum Bestand, im zen-
tralen Bereich besondere Wohnformen (Stadtvillen, Mehrgenerationenwohnen),
Option auf Umnutzung des Bestandes bei Aufgabe der westlich angrenzenden

Flachen
¢ |I-IlI+D (Sud); I-11+D (Nord)
* Dichte 28 WE/ha (brutto)
e ca.200 WE

Entwicklungszeitpunkt
» stadtebaulich besonders geeignete Flache, wegen fehlender konkreter Ande-

rungsabsichten eher langfristige Entwicklung
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Flache 15

Flache Westfalendamm

Stadtteil Eversten

GroRe 1,6 ha, Wohnanteil 0,7 ha

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentiimer

privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache, Grinland,
industrielle Vornutzung

Nutzungseignung

Wohnen, Gewerbe

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Gemischte Bauflache

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Wohnen, Kleingewerbe

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

westl. Wohnen, nérdl. Gewerbe, stidl. Wasser, 6stl.
Sportplatze

Nahe zur Landschaft

keine Einbindung

Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 4)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 3,1 km

Nahversorgung / Einkauf Entfernung Nahversorgungszentrum ca. 900 m

Soziale Infrastruktur Entfernung Schule 500 m

Freizeit / Erholung Sportanlage ,Hundsmiihler Héhe" ca. 200 m

Kultur

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3)

Anbindung an das iibergeordnete
StralRennetz

OPNV-Anbindung

ErschlieBung vorhanden

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege keine direkte Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern*

3. Belastungen / Beeintréachtigungen (Note 4)

Larmsituation Ostl. Sportplatze, stdl. Westfalendamm

Eingriff in Freiraum / Klima keine Einschrankungen

Vorgangernutzung im Ostl. Teil eventuell ehem. Hausmiilldeponie

Gesamterscheinungsbild /

Image des Umfelds heterogenes Umfeld, unaufgerdumt

Gesamtnote (Summe/3): 3,7

Standortqualitat

¢ nur bei Aufgabe des benachbarten Gewerbes

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitét

¢ Entwicklung der westlichen Teilflache, individuelles Wohnen

* EFH/DH, I-II+D

* Dichte 27 WE/ha (brutto)

e ca.20 WE

Entwicklungszeitpunkt

* wegen Einschrankungen in den Punkten Zentralitdt und Belastungen eher lang-
fristige Entwicklung der westlichen Flache, Verzicht auf Entwicklung der &stli-
chen Flache
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Flache 16 Bewertung der Wohneignung

1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 3)

Zentrumsnahe Entfernung Innenstadt ca. 3,2 km
Nahversorgung / Einkauf Nahversorgung ca. 700 m entfernt
Soziale Infrastruktur Entfernung Schule 1,2 km

Freizeit / Erholung Landschaftsschutzgebiet ,Drielaker See*
Kultur

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3)

Flache Sandweg gz_gg‘g::gtza" das Ubergeordnete ErschlieRung vorhanden
Stadtteil Osternburg OPNV-Anbindung Anschluss in max. 1,5 km Entfernung
Grole 1,9 ha Geh- und Radwege Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern”

Eigentum / Verfiigbarkeit 3. Belastungen / Beeintriachtigungen (Note 4)

K N i Larmsituation Belastung durch Bahnstrecke und Autobahn

Eigentiimer privat

Eingriff in Freiraum / Klima Landwirtschaft auf Moor
Aktuelle Nutzung landwirtschaftliche Flache, Wassergraben

Vorgangernutzung Landwirtschaft, Moorgebiet
Nutzungseignung bedingte Wohneignung Gesamterscheinungsbi

gsbild / —

Image des Umfelds dorflicher Charakter
Planungsrecht Gesamtnote (Summe/3): 3,3
FNP-Ausweisung Wohnbaufléche Standortqualitat

¢ Freiraumnahe

Bebauungsplan Entwicklungsempfehlung

Stadtische Nutzungsiiberlegungen | Rahmenplanung Sandweg Nutzung und Qualitat
* individuelles Wohnen in zwei Reihen (private ErschlieBung)

Siedlungsstruktur * IHI+D
* Dichte 25 WE/ha (brutto=netto)
Stadtebauliche Einbindung Arrondierung e ca.50 WE
Funktionale Einbindung stidlich Wohnen, sonst Landwirtschaft (Griinland) Entwicklungszeitpunkt
* wegen Einschréankungen im Punkt Belastungen eher langfristige Entwicklung,
Néhe zur Landschaft Moorgebiet als Arrondierung auch kurzfristig umsetzbar
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Flache 17

Flache Storchweg
Stadtteil Osternburg
GroRe 19,0 ha

Eigentum / Verfigbarkeit

Eigentimer

Stadt Oldenburg, privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache, Grunland,
z. T. Baumbestand

Nutzungseignung

Wohnen (EFH)

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Wohnbauflache, Grinflache

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiberlegungen | EFH-Gebiet
Siedlungsstruktur
Stéadtebauliche Einbindung Erweiterung

Funktionale Einbindung

nordlich Wohnen, sudlich Landwirtschaft,
westlich Bahnlinie, 6stlich Sportpark

Néahe zur Landschaft

sudlich Landwirtschaft
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1. Zentralitat / Infrastruktur (Note 4)

Zentrumsnéhe

Entfernung Innenstadt ca. 3,6 km

Nahversorgung / Einkauf

Entfernung Grundversorgung ca. 1,4 km

Soziale Infrastruktur

Entfernung Schule 900 m, Gemeindehaus,
Kindergarten in Nachbarschaft

Freizeit / Erholung

angrenzende Sportanlage ,Osterburg®,
Tennis- und Sporthalle

Kultur

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2)

Anbindung an das tibergeordnete
StraBennetz

ErschlieBung vorhanden

OPNV-Anbindung

Anschluss vorhanden

Geh- und Radwege

Anbindung an ,Griinen (Wege-) Stern“

3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen Note 2)

Larmsituation

angrenzende Sportanlage ,Osterburg®,
Bahntrasse im Westen

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschréankungen

Vorgangernutzung

Grinland

Gesamterscheinungsbild /
Image des Umfelds

Siedlung und Kulturlandschaft

Gesamtnote (Summe/3): 2,7

Standortqualitat

¢ Freiraumnahe, intakte Nachbarschaft

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitét

* Entwicklung und Erweiterung des westlichen Bereichs, dafir Verzicht auf Ent-

wicklung des 6stlichen Bereichs (Larmbelastung durch Sportanlage);
* Themenschwerpunkt: 6kologisches Bauen (auch Baugemeinschaften)

* EFH/DH/RH

¢ Dichte 20 WE/ha (brutto)
e ca. 380 WE
Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung als stadtebaulich geeignete Flache, Entwicklung

nach Sudwesten
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5.3.4 Empfehlungen fur die Wohnbaulandstrategie

Bereits das Wohnbauflachenkataster der Stadt Oldenburg formuliert
die Anforderungen an das kinftige Flachenmanagement:

.Fur die Angebotsseite rickt damit eine stark nachfrageorientierte
Baulandbereitstellung in den Vordergrund. Auf der Angebotsseite ist
daruber hinaus zu bertcksichtigen, dass weder eine Knappheit an
Bauland vorhanden sein sollte, damit ein Einwohnerverlust an die Um-
landgemeinden nicht weiter steigt und innerhalb der Stadt zwischen
den Stadtquartieren ein Verdrangungseffekt vermieden wird, noch ein
Uberangebot. Ein Uberangebot an Bauland grenzt die Steuerungs-
madglichkeiten der Stadt stark ein. Ziel vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels sollte es sein, "gezielt steuern statt bremsen*.

Es wird deutlich, dass in allen Entwicklungsschritten ein gut abge-
stimmtes Angebot an Wohnbauflachen zur Verfiigung gestellt werden
muss.

Nutzung bestehender Flachenreserven mit Baurecht fiir 2.319 WE

Auf den Reserveflachen mit Baurecht — den Flachen innerhalb gliltiger
Bebauungsplane und im unbeplanten Innenbereich — kénnten in OI-
denburg ca. 2.320 Wohneinheiten realisiert werden. Sie gleichen zu ei-
nem gewissen Teil den Neubaubedarf aus und sollten daher so inten-
siv wie moglich genutzt werden.
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Daneben ist es zur Bedarfsdeckung umso wichtiger, dass auch auf
den Vorrats- und Potenzialflachen sowohl fiir die kurz- als auch fiir die
mittel- und langfristige Entwicklung Flachen zur Verfiigung stehen.

Systematisches Flachenmanagement und verstarkte Innenentwicklung

Die kurz- und mittelfristige Wohnbauflachenentwicklung sollte sich auf
folgende Flachentypen konzentrieren:

— auf die urbanen Standorte auf zentrumsnahen Flachen - also
Konversionsflachen, Brachen und Baulticken - und

— auf diejenigen Flachen, die stadtebaulich geeignet erscheinen
(besser als Note 3) und in absehbarer Zeit zur Verfligung stehen.

Kurzfristige Entwicklung fur etwa 320 bis 415 Wohneinheiten

Entwicklung urbaner Standorte auf zentrumsnahen Flachen

—  Flache 12 / Alter Stadthafen (11,4 ha): Entwicklung fir verdichte-
tes Wohnen in Verbindung mit urbaner Mischung, ca. 245 bis 340
WE (kurz- bis mittelfristige Entwicklung)

Entwicklung stadtebaulich geeigneter Flachen

— Flache 3 / Haseler Weg (1,9 ha): Entwicklung fir individuelles
Wohnen, ca. 25 WE

—  Flache 16 / Sandweg (1,9 ha): Entwicklung fir individuelles Woh-
nen in zwei Reihen, ca. 50 WE
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Mittelfristige Entwicklung fur etwa 990 Wohneinheiten

Entwicklung urbaner Standorte auf zentrumsnahen Flachen

Flache 8 / Donnerschwee-Kaserne (11,1 ha): Entwicklung fur ver-
dichtetes, besonderes und individuelles Wohnen in Verbindung
mit Mischnutzung, ca. 380 WE

Flache 10 / Kortlangstral3e (1,5 ha): Entwicklung fir verdichtetes
Wohnen in Verbindung mit Mischnutzung, ca. 55 WE

Flache 11 / Bahnhofsviertel: Entwicklung fur verdichtetes Wohnen
in Verbindung mit Mischnutzung (,Kreativviertel”), ca. 85 WE

Entwicklung stadtebaulich geeigneter Flachen

Flache 1b / FrieslandstraRe (1,6 ha): Entwicklung in Verbindung
mit Dienstleistung/gewerblicher Nutzung, ca. 40 WE

Flache 13 / Lenzweg (1,7 ha): Entwicklung fur individuelles Woh-
nen, ca. 50 WE

Flache 17 / Storchweg (19,0 ha): Entwicklung und Erweiterung
des west-lichen bei Verzicht des dstlichen Bereichs, ca. 380 WE
Flache | / Industriehof (9,5 ha): Entwicklung als gewerbliche Fl&a-
che, Er-gdnzung um besondere Wohnformen wunschenswert, s.
Gewerbeent-wicklung)
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Langfristige Entwicklung fur etwa 1.115 Wohneinheiten

Wegen stadtebaulicher Einschrankungen oder fehlender Anderungs-
absichten sollten folgende Flachen eher langfristig realisiert werden

Flache 2 / FliednerstraRe (1,7 ha): Entwicklung fir groRzlgiges
Wohnen an der Landschatft, ca. 10 WE

Flache 4 / Weillenmoor (100,7 ha): Entwicklung fir grof3ziigiges
Wohnen im ,Kulturlandschaftspark®, ca. 50 WE

Flache 5 / Brookweg-Fliegerhorst (11 ha Wohnanteil): Entwick-
lung fur hoch verdichtetes Wohnen in Verbindung mit Mischnut-
zung, ca. 450 WE

Flache 6 / GaulB3straf3e-Fliegerhorst (6,9 ha): Entwicklung fiir ver-
dichtetes Wohnen, ca. 220 WE

Flache 7 / Muhlenhofsweg (1,3 ha): Entwicklung fur verdichtetes
Wohnen im Geschoss, ca. 110 WE

Flache 9 / Kupkersweg (1,0 ha): Entwicklung fur verdichtetes
Wohnen im Geschoss, ca. 55 WE

Flache 14 / Dragoner-Kaserne, Bremer Stral3e (7,0 ha): Entwick-
lung fir besonderes und individuelles Wohnen in Verbindung mit
Dienstleistung und eingeschrénktem Gewerbe, ca. 200 WE
Flache 15 / Westfalendamm (0,7 ha Wohnanteil): Entwicklung fur
individuelles Wohnen, ca. 20 WE

Flachenentwicklung mit anderen Nutzungen

Flache la/Frieslandstraf3e (10,7 ha): Entwicklung als gewerbliche
Flache
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Profilierung der Quartiere: Auspragung und Bauformen

Bei allen Flachen gilt es, Quartiere mit einem eigenen und unverkenn-

baren Profil zu entwickeln. Dazu gehort

— die Qualifizierung des Standortes (Infrastruktur, Wohnumfeld),

— die Festlegung der Produktpalette (Geb&audetypen und Woh-
nungsangebote),

— das Schaffen der gewiinschten Atmosphare (Stil, Material, Quali-
tat und ,Anmutung*) und

— die Definition von Zielgruppen (Haushaltstyp, Lebensstil, Kauf-
kraft).

Bereits im Rahmen der Flachenbewertungen wurden auf die jeweiligen
Standortqualitaten abgestimmte Entwicklungsempfehlungen gegeben.
Sie umfassen mdgliche Quartiersauspragungen, Bau- und Wohnfor-
men. Eine Konkretisierung sollte im Zuge der Projektentwicklung erfol-
gen.

_ rlre—
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Bau- und Wohnform:
individuelles Wohnen im Eigenheim / Einzel- und Doppelhduser

Mogliche Quartiere:

—  Flache 3/ Haseler Weg

—  Flache 8/ Donnerschwee-Kaserne
—  Flache 13/ Lenzweg

—  Flache 15/ Westfalendamm

—  Flache 16 / Sandweg

—  Flache 17 / Storchweg

Bebauungsbeispiele

141 © BulwienGesa AG 2009 — 102522



pp als

pesch partner architekten stadiplaner

142

_ rlre—

BulwienGesa AG

Bau- und Wohnform:
Kettenhaus / 6kologisches Bauen

Mogliche Quartiere:

—  Flache 6 / Gaul3stralRe-Fliegerhorst
—  Flache 8/ Donnerschwee-Kaserne
—  Flache 17 / Storchweg

Bebauungsbeispiele
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Bau- und Wohnform: Bau- und Wohnform:
Stadthaus Wohnen im Geschoss (Stadtvilla)

Mdgliche Quartiere:

Flache 5/ Brookweg-Fliegerhorst
Flache 8 / Donnerschwee-Kaserne
Flache 12 / Alter Stadthafen
Flache 14 / Dragoner-Kaserne

Mdgliche Quartiere:

—  Flache 8 / Donnerschwee-Kaserne
—  Flache 10/ KortlangstralRe

— Flache 12/ Alter Stadthafen

Bebauungsbeispiele
Bebauungsbeispiele
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Bau- und Wohnform:
Wohnen im Geschoss (Eigentum, Miete)

Mogliche Quartiere:

—  Flache 7 / Mihlenhofsweg

—  Flache 9/ Kipkersweg

—  Flache 12/ Alter Stadthafen

— Flache 14 / Dragoner-Kaserne

Bebauungsbeispiele
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Bau- und Wohnform:
Innenentwicklung und Nachverdichtung im Bestand

Mdgliche Quartiere:
—  Flache 10/ KortlangstralRe
—  Flache 11 / Bahnhofsviertel

Bebauungsbeispiele
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Bau- und Wohnform:
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Mogliche Quartiere:

Flache 1b / Frieslandstralle
Flache 10 / KortlangstralRe

Bebauungsbeispiele
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_ rlre—

BulwienGesa AG

mm

O =TT

T

© BulwienGesa AG 2009 — 102522



PP alS

pesch partner architekten stadiplanes

Bau- und Wohnform:
Nachnutzung Konversion

Mdogliche Quartiere:

—  Flache 5/ Brookweg-Fliegerhorst
—  Flache 8 / Donnerschwee-Kaserne
—  Flache 14 / Dragoner-Kaserne

Bebauungsbeispiele

-1
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Auf untersuchten Flachen bis zu 4.840 Wohneinheiten mdglich

Die Auswertung des Wohnbauflachenkatasters ergab Flachen fiir die
Realisierung von 4.676 Wohneinheiten. Die Bewertung der Flachenpo-
tenziale bestétigt diese Zahl mit bis zu 4.840 Wohneinheiten auf den
untersuchten Flachen weitgehend. Dem gegentiber besteht ein ermit-
telter Bedarf von 6.726 Wohneinheiten, davon 5.765 Wohneinheiten in
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie 2.471 Wohneinheiten in Mehrfa-
milienh&usern.

Die bestehenden Reserveflachen sollten so intensiv wie mdglich ge-
nutzt werden. Da sie allein den Bedarf nicht decken konnen, sollten
gleichzeitig die Vorrats- und Potenzial fur eine kurz-, mittel- und lang-
fristige Entwicklung zur Verfugung gestellt werden. Die kurz- und mit-
telfristige  Wohnbauflachenentwicklung sollte sich auf die urbanen
Standorte und diejenigen Flachen, die stadtebaulich geeignet erschei-
nen, konzentrieren.

Flachenbilanz — realisierbare Wohneinheiten
Wohnbauflachenkataster | Flachenbewertung

Reserveflachen 2.319 2.319
Vorrats- u. Potenzialflachen 2.357 2.425-2.520
kurzfristig - 320-415
mittelfristig - 990*
langfristig - 1.115
gesamt 4.676 4.744-4.839

*) zzgl. ca. 68 WE aus der Flachenentwicklung G (urspriingliche Gewerbeausweisung)
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Da das Angebot aller untersuchten Flachen den gesamten Bedarf der
Zielvariante (2. Szenario) nicht decken kann, wird folgendes Vorgehen
empfohlen:

— Intensivierung der Nachverdichtung im Bestand

— Nutzen der derzeit bebauten Ersatzbauflachen mit maximaler Be-
bauungsdichte gemal’ vorhandenem Baurecht (8 34 BauGB oder
B-Plan)

—  Uberprufung und Feinjustierung der angestrebten Anzahl an Fla-
chen und Wohneinheiten wéhrend des Entwicklungsprozesses

Bei weiterhin festgestelltem Flachendefizit ist Uber eine weitere Aus-
weisung derzeit nicht fir eine Entwicklung vorgeschlagene Flachen
nachzudenken.

— So sind im Flachennutzungsplan weitere Vorratsflachen mit etwa
76,5 ha dargestellt (siehe Wohnbauflachenkataster). Sie wirden
das derzeit festgestellte Defizit von etwa 1.950 WE decken.
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kurz-, mittal- und langiristige Entwicklung:

kurz- baw. mittelfristige Entwickiung:
Worralslldchen _ untersuchls Flachan

kurz- baw. mitteliristige Entwicklung:
Potenziaflaohen auf Brachen und Konversiensfiacnen _untersuchte Flachen

langfristige Entwicklung:
Woratsflachen _ untersuchis Flachen

Langfristige Entwickhung:
Potenziaflachen auf Brachen und Konversionsflachen _ untersuchte Flachen

wvargeschlagene Nutzungsinderung:
‘oratsflichen _ uniarsuchts Flichan

fangfristige Entwickiung:
usitzliche untersuchls Flichan

sanstga Polenzialiachen aul Brachen und
Kenversionsféchen

zur Zedt nicht fiir eine Wohnentwicklung vorgeschlagen:
sonstige Vorratsflachen

Entwicklungsempfehlungen
Oldenburg | Wohnbaulanduntersuchung

M 1:10.000

il g
n —
bt ==.i-.i..=z.>:

a2 e iy il

Kartengrundlage: Wohnbauflachenkataster der Stadt Oldenburg
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Fazit

Auf den Reserveflachen innerhalb glltiger Bebauungsplane und im
unbeplanten Innenbereich kénnten in Oldenburg ca. 2.320 Wohnein-
heiten realisiert werden. Das Wohnbauflachenkataster umfasst insge-
samt Flachen fir die Realisierung von 4.676 Wohneinheiten.

Die Bewertung der Flachenpotenziale auf den 17 untersuchten Fla-
chen bestatigt diese Zahl mit bis zu 4.840 Wohneinheiten weitgehend.

Fur die kurzfristige Flachenentwicklung wurden drei Flachen mit insge-
samt 15,2 ha ausgewahlt, auf denen etwa 320 bis 415 Wohneinheiten
realisiert werden kénnen.

Fur die mittelfristige Entwicklung sind sieben Flachen mit insgesamt
rund 44 ha und 990 Wohneinheiten vorgesehen. Darunter befindet
sich die Don-nerschwee-Kaserne mit 11,1 ha und 380 Wohneinheiten.

Langfristig sollten acht Flachen entwickelt werden, die rund 130 ha
umfassen und auf denen rund 1.115 Wohneinheiten realisiert werden
kénnen. Darin enthalten sind die Teilflachen Fliegerhorst-Brookweg
mit rund 11 ha und rund 450 Wohneinheiten und Fliegerhorst- Gaul3-
stralRe mit 6,9 ha und rund 220 Wohneinheiten.

Das Angebot aller untersuchten Flachen kann den gesamten Bedarf
der Zielvariante nicht decken. Es wird daher empfohlen, die In-
nenstadtverdichtung zu verstarken und eine weitere Ausweisung von
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geeigneten, derzeit nicht fur eine Entwicklung vorgeschlagenen Fla-
chen zu prufen.
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6 BUROMARKT - NACHFRAGE UND PROGNOSE
6.1 Nachfrageanalyse

Qualitative Einschatzung der Nachfrage - moderne Buroflachen mit
flexiblen Grundrissen

Aus der Buromarktanalyse und den Expertengespréachen lassen sich
folgende Trends/Anforderungen fur den Oldenburger Bliromarkt ablei-
ten:

— Nachfrage nach Buroflachen mit unterschiedlichen Gréf3en
Der Trend geht zu anpassungsfahigen Buroflachen, die eine hori-
zontale und vertikale Flexibilitat aufweisen. Grundsatzlich besteht
die Zielsetzung einer mdoglichst flexiblen Nutzungsstruktur des
Gebaudes, die verschiedene Nutzungen und Sondernutzungen
zulasst. Die Grollenspanne der nachgefragten Flachen liegt zwi-
schen 150 und 1.500 gm.

— Lage innerhalb Oldenburgs

Fur die meisten Nachfrager ist die Lage innerhalb von Oldenburg
ausschlaggebend, wodurch die Umlandgemeinden keine Alterna-
tive darstellen. Eine zentrale Lage im Stadtkern hat oftmals flr
zahlreiche Nutzer keine wesentliche Bedeutung. Andere Stand-
orte, die vom Stadtzentrum entfernt sind, miissen Uber eine gute
Anbindung fur den MIV und durch den OPNV verfiigen. Wesent-
liches Kriterium ist Anzahl von Parkpléatzen, die an peripheren
Standorten bei einem Stellplatz pro 50 gm Bruttogeschossflache
Biro liegen sollte (1 Stellplatze pro 1,5 Arbeitsplatze).
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— Nachfrage nach modernen Buroflachen unterschiedlicher Qualitat
In Oldenburg besteht grundsétzlich Nachfrage nach modernen
Biroflachen, die bautechnisch und energetisch auf dem neusten
Stand sein sollten. Der Leerstand in Oldenburg ist vor allem in
nicht marktgerechten Flachenbestanden vorhanden, liegt oftmals
in der Innenstadt und weist mehrheitlich zu wenig Pkw-Stellplatze
auf.

Folgende Merkmale sollten bei der Erstellung neuer Biroflachen
Beachtung finden:®

— Représentativer Eingang

— Individuelle Architektur

—  Kihl- und Laftungskonzepte (z. B. Kiihldecke)

—  Bodenaufbau (Hohlraumboden/Doppelboden)

— Hohe bauliche Qualitat des Gebaudes

— Deckenhohe mindestens 2,70 m

—  Doppelverglasung (Larmschutz)

—  Getrennte Kabelsysteme fir Telefon, Strom und Netzwerke
—  Zuverlassiges Telekommunikationssystem

—  Sicherheitsausstattung

—  Abgehangte Decken

—  bezugsfertige Bodenbelage und Wandbekleidung
—  bezugsfertige Sanitar- und Kiichenraume

8 Quelle: Erhebungen der BulwienGesa AG
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Unter Berlcksichtigung der aktuellen Standards und Anspriiche von
potenziellen Mietern sollten folgende architektonische Merkmale vor-
handen sein:

—  Zweihuftiges Scheibengebaude

— Achsmal} (= Fensterbreite) von 1,25 bis 1,50 Meter und eine
Raumtiefe von 5,40 bis 5,80 Meter fir flexible Raumaufteilung

— Madglichkeiten einer flexiblen Gestaltung der Flachen

— GrolRe Gebaude sollten auf jeden Fall in 6konomischen Auf-
schwungphasen fertiggestellt werden. Empfehlenswert ist ange-
sichts der geringen TeilmarktgroRe und der zahlreichen, zum Um-
bau geeigneten Baukdrper eine Fertigstellung in Phasen.

Nachfrage aus dem IT- und Dienstleistungsbereich

Die Buroflachennachfrage in Oldenburg auf Basis der SVP-Birobe-
schéaftigten stammt vornehmlich von Unternehmen und Institutionen
aus den Bereichen Offentliche Verwaltung (2007: 15,9 %), Finanzie-
rungs-, Kredit- und Versicherungsgewerbe (2007: 12,9 %) und aus
dem Bereich Gesundheit und Soziales (2007: 12,6 %).

Zu den Branchen, die seit 1999 den grof3ten Zuwachs der Birobe-
schéaftigten verzeichneten, gehoérten die Branche der Technologie,
Medien, Telekommunikation (+80,2 %), das Gastgewerbe (+25,6 %),
Gesundheit/Soziales (+21,4 %) und sonstige hdhere unternehmens-
bezogene Dienstleistungen (+20,2 %).
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Birobeschaftigte (SVP) nach Branchen

Branche 1999 2007 Entwicklung
99-07

Offentliche Verwaltung 3.610 4.143 14,8 %
Finanz, Kredit, Versicherung 3.310 3.348 1,1%
Gesundheit, Soziales 2.687 3.262 21,4 %
Grol3- und Einzelhandel 3.308 2.847 -13,9 %
Sonst. héhere unternehmensbezoge- 1.949 2.342 20,2 %
ne Dienstleistungen
Produzierendes Gewerbe 2.432 2.069 -14,9 %
Technologie, Medien, Telekommuni- 1.139 2.052 80,2 %
kation
Rechts-, Steuer, Unternehmensbera- 1.734 1.874 8,1 %
tung
Erziehung, Bildung 1.083 1.175 85%
Logistik 445 280 -37,1 %
Gastgewerbe 90 113 25,6 %
sonstige 1.761 2.470 40,3 %
Gesamt 23.548 25.975 10,3 %

Quelle: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikation Niedersachsen

Aufgrund der weiteren Zunahme der Beschéftigten im tertiaren Sektor,
sollten die gré3ten Nachfrager von Buroflachen aus folgenden Bran-
chen stammen:

— Finanzierungs-, Kredit- und Versicherungsgewerbe

—  Offentliche Verwaltung

— Gesundheit und Soziales

— Technologie-, Medien- und Telekommunikationsbranche

—  Sonstige hohere unternehmensbezogene Dienstleistungen

—  Erziehung und Bildung

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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Die langjahrige Erfahrung der BulwienGesa AG und die Erkenntnisse
der Expertengespréache zeigen, dass bis auf die Branche Finanzie-
rungs-, Kredit- und Versicherungsgewerbe alle anderen genannten
Nachfrager mit ihren Firmensitzen nicht ungedingt an den Stadtkern
gebunden sind. Sie zeichnen sich vielmehr durch hohe Standortflexibi-
litat aus. Diese Branchen sind oft an alternativen und originellen Lagen
interessiert, womit sie eine primare Zielgruppe fir Konversionsflachen
darstellen.

Dabei ist die Entwicklung von themenspezifischen Standorten sinnvoll.
Dazu misste ein separates Biro-Standort-Konzept erarbeitet werden,
zur Ermittlung relevanter Unternehmen. So ist im Bereich der Indust-
riestral3e in Oldenburg ein Verwaltungs-, Griinder- und IT-Standort fiir
die Oldenburger Fokusbranchen entstanden, an dem Synergieeffekte
erzeugt werden.
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6.2 Buroflachenbedarfsprognose

Als Grundlage fir die Buroflachenbedarfsprognose dient die Prognose
der Burobeschaftigten (siehe Punkt 1.2) und die durchschnittliche
Buroflache pro Burobeschaftigten von rund 23,4 gm.

Aus dem Saldo des Anstiegs der Blrobeschaftigten pro Jahr und der
durchschnittlichen Biroflache pro Blrobeschéftigtem wird der Neu-
bedarf an Buroflache ermittelt.

Verrechnet man diesen mit den bereits im Bau befindlichen und
geplanten Biroflachen erhalt man die zusatzlich bendétigte Buroflache.
In der Stadt Oldenburg wurde bisher keine Buroflachenvollerhebung
durchgefiihrt, daher liegt kein Buroflachenkataster vor.

Buroflachenbedarfsprognose
Zeitraum Zuwachs | Neubedarf im Bau Zusatz- | Zusatz-
Biro- befindliche | bedarf bedarf
beschaftigte und geplante p. a.
Biroflache in gm
2008-2009 -249 -5.809 3.380| -9.189 -4.595
2010-2012 568 13.271 9.860 3.411 1.137
2013-2015 692 16.156 14.780 1.376 459
2016-2018 515 12.029 0| 12.029 4.010
Summe 1.526 35.647 28.020 7.627

*  Stand Februar 2009. Die geplante Buroflache in den Jahren 2011-2015 in einem Gesamt-
volumen von 24.650 gm resultiert aus der Entwicklung des Alten Stadthafens, ohne Be-
ricksichtigung Konversionsflachen

Quelle: eigene Berechnungen
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Durch die bereits geplanten Buroflachen im Alten Stadthafen (ca.
24.650 gm - 29.000 gm BGF) wird trotz eines prognostizierten An-
stiegs der Birobeschéftigten um rund 1.500 Personen bis zum Jahr
2018 nur wenig neue Buroflache (ca. 7.600 gm) bendtigt.

Als langfristige Potenzialflachen bieten sich Teile der Donnerschwee-
Kaserne an, die gegenuber dem Fliegerhorst eine héhere Standort-
gunst haben.
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Fazit

Im Buromarkt werden bautechnisch und energetisch moderne Flachen
mittlerer GroRenordnung nachgefragt. Den Buroflachen missen aus-
reichende Pkw-Stellplatze zugeordnet sein. Da viele Nachfrager aus
den Bereichen Offentliche Verwaltung, Technologie-, Medien- und Te-
lekommunikationsbranche, unternehmensbezogene Dienstleistungen
sowie Erziehung und Bildung kommen und diese Branchen nicht un-
bedingt Innenstadtbiros brauchen, ist die Entwicklung auch von etwas
peripheren Standorten mdglich.

Durch die bereits geplanten Buroflachen vor allem im Alten Stadthafen
wird trotz eines prognostizierten Anstiegs der Blrobeschaftigten um
rund 1.500 Personen bis zum Jahr 2018 nur wenig neue Biroflache
(ca. 7.600 gm) bendtigt. Faktischer Neubaubedarf entsteht erst nach
2016.

Als langfristige Potenzialflachen bieten sich Teile der Donnerschwee-

Kaserne an, die gegeniber dem Fliegerhorst eine hohere Standort-
gunst haben.
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7 GEWERBEMARKT - NACHFRAGE UND PROGNOSE
7.1 Nachfrageanalyse

Qualitative Einschatzung der Nachfrage - Hauptnhachfrager aus den
Branchen Handwerk und Logistik

Aus der Gewerbemarktanalyse und den Expertengesprachen lassen
sich folgende Trends/Anforderungen fiir den Oldenburger Gewerbe-
markt ableiten:

— Mangel an Industrieflachen

In Oldenburg stehen derzeit fur ca. funf Jahre ausreichende Fla-
chen in Gewerbegebieten zur Verfiigung. Jedoch ist bereits heute
ein Mangel an Industrieflachen fir emissionsverursachende
Betriebe feststellbar. Bei der festgestellten intensiven Nachfrage
nach Gl-Flachen handelt es sich nicht vorrangig um Betriebe im
Sinne des BImSchG, vielmehr werden GI-Flachen oder einge-
schrankte Gl-Flachen gesucht, die einen 24-Stunden-Betrieb und
einen nachtlichen Fahrzeugverkehr zulassen.

—  Fuor die Logistik-, Handwerks- und Gewerbebetriebe sind folgende

Standortfaktoren von Bedeutung:

*  Verkehrliche ErschlieBung mit einer mdoglichst ampelfreien
Anbindung an das FernstraBennetz und der Nahe zu einer
Autobahn bzw. Autobahnkreuz

« Die Nahe zu Konsumenten/Nachfragern, Produzenten/Liefe-
ranten sowie zur Konkurrenz ist von Bedeutung
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*  Flachenerweiterungspotenziale sind bei der Expansion von
Betrieben von groflRer Bedeutung, damit diese nicht ins
Umland abwandern

Tag und Nachtandienung erforderlich

 Die Logistik-, Handwerks- und Gewerbebetriebe haben
grundsatzlich hinsichtlich der FlachengréRen verschiedene
Anforderung. Jedoch liegen ableitend aus den erfolgten Fla-
chenverkaufen in den letzten zehn Jahren nachgefragte
GrundstiucksgroRen zwischen 2.000 und 5.000 gm. Selten
werden Flachengréf3en von Industrie- oder Logistikunterneh-
men zwischen 10.000 und 30.000 gm (1 bis 3 ha) nach-
gefragt.

Auf der Basis von IHK-Zahlen ist die Anzahl der Betriebe des pro-
duzierenden Gewerbes in den letzten fiinf Jahren um 7 % oder
rund 40 Unternehmen gestiegen. Aus dem Bereich der Hand-
werkskammer ist die Anzahl der Unternehmen der Branchen Bau,
Holz und Metall zwischen 7 und 21 % in den letzten vier Jahren
angewachsen. Diese genannten Branchen stellen damit poten-
zielle Nutzergruppen dar.

In den Expertengesprachen wurde festgestellt, dass es derzeit einen
Bedarf an Gewerbe- und insbesondere Industrieflachen, auch fur
Emission verursachende Betriebe gibt. Zudem wurde deutlich, dass
sich der Standort Fliegerhorst bei Verbesserung der ErschlieRungs-
qualitat grundsatzlich fir Gewerbe und Industrie eignet.
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7.2 Wettbhewerbssituation

Erhebliche Flachenreserven im Umland

Die Stadt Oldenburg steht bei der Ansiedlung neuer Unternehmen im
Wettbewerb zu den Umlandgemeinden. Standortvorteile der Stadt sind
jedoch durch die Adresse "Oldenburg" und die stadtischen Qualitaten
gegeben.

In den Landkreisen Ammerland, Oldenburg, Wesermarsch bestehen
sofort verfigbare Gewerbeflachen in einem Umfang von rund 175 ha.
Die Gewerbeflachen der acht, direkt angrenzenden, Umlandgemein-
den der Stadt Oldenburg haben allein ein Angebot an sofort verfigba-
re Gewerbeflachen von Gber 50 ha. Es besteht insgesamt ein umfang-
reiches Flachenangebot in den acht Umlandgemeinden.

7.3 Gewerbeflachenbedarfsprognose
Zur Erhaltung Oldenburgs als einen attraktiven Standort fur Gewerbe-
betriebe und zur Stabilisierung der Oldenburger Wachstumsbetriebe
ist ein entsprechendes Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen
erforderlich. In Folge einer aktiven Ansiedlungspolitik wird der Bedarf
an Gewerbe- und Industrieflachen steigen.

Als Grundlage fur die Prognose des Gewerbeflachenbedarfs bis zum
Jahre 2018 wurden die kommunalen Gewerbeflachenverkaufe der ver-
gangenen zehn Jahre (siehe Punkt 4.3) betrachtet. Auf Basis der
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durchschnittlichen  Anzahl der Gewerbeflachenverkaufe” nach
Betrieben und nach Flachenbedarf wurde durch Multiplikation der
durchschnittliche Bedarf pro Jahr in dem jeweiligen Segment berech-
net und auf das Jahr 2018 hochgerechnet.

Gewerbeflachenbedarfsprognose
Logistik/|Handwerks-| Handel/ | Grof3- | prod.

DL betriebe |Handwerk*|handel | Gewerbe
@ Anzahl Betriebe p. a. 4,3 4,2 1,2 11 0,8
@ Flachenbedarf pro
Betrieb in ha P 0.7 03 0.5 1.0 0.5
Bedarf p. a. in ha 29 1,3 0,6 11 0,4
Bedarf bis 2018 in ha 31,7 14,3 21,1 125 4,8
Gesamtbedarf bis 2018 in ha 84,4

*

Die Grofiansiedlung von lkea im Jahre 2007 wurde bei der Berechnung des durchschnitt-
lichen Flachenbedarfs pro Betrieb ignoriert. Da davon ausgegangen wird, dass eine solche
GrofRansiedlung im Schnitt alle 10 Jahre vorkommt, wurde der Wert (14,8 ha) bei der Prog-
noseberechnung wieder berlicksichtigt.

Quelle: eigene Berechnungen

Die Grof3ansiedlung von Ikea im Jahre 2007 wurde bei der Berech-
nung des durchschnittlichen Flachenbedarfs pro Betrieb ignoriert. Da
davon ausgegangen wird, dass eine solche GroRansiedlung im Schnitt
alle 10 Jahre vorkommt, wurde der Wert (14,8 ha) bei der Prognose-
berechnung wieder beriicksichtigt.

Daraus ergibt sich bis zum Jahr 2018 ein Bedarf von 84,4 ha Gewer-
beflache, davon 47,9 ha im GE-Bereich und 36,5 ha im GI-Bereich.
Am flachenintensivsten wird auch weiterhin die Logistik- und Dienst-

leistungsbranche bleiben, mit einem Bedarf von 31,7 ha.
7 Laut Gutachterausschuss entfallen rund 99 % aller Verkdufe von unbebauten Gewerbe-
flachen grundsatzlich auf kommunale Verkaufe.
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Fazit

Im gewerblichen Immobilienmarkt kommen die Hauptnachfrager aus
den Branchen Handwerk, Dienstleistung und Logistik. Wahrend Hand-
werksbetriebe Flachen zwischen 0,2 und 0,5 ha nachfragen, bendtigen
Industrie- oder Logistikunternehmen zwischen 1 und 3 ha. Die Flachen
missen gut per Autobahn erschlossen sein und Emissionen zulassen.
Ein bestehender Mangel an Industrieflachen in Oldenburg, auch fir -
Emission verursachende Betriebe, wurde bereits von Marktteilneh-
mern geaullert.

Die Stadt Oldenburg steht bei der Ansiedlung neuer Untenehmen im
Wettbewerb zu den Umlandgemeinden, punktet jedoch durch die
Adresse "Oldenburg" und die stadtische Qualitaten.

In den Landkreisen Ammerland, Oldenburg, Wesermarsch bestehen
sofort verfigbare Gewerbeflachen in einem Umfang von rund 175 ha,
von denen sich allein in acht Umlandgemeinden der Stadt Oldenburg
Uiber 50 ha befinden.

Die Gewerbeflachenbedarfsprognose errechnet bis zum Jahr 2018
einen Bedarf von 84,4 ha oder etwa 7,7 ha pro Jahr. Davon entfallen
47,9 ha auf den GE-Bereich und 36,5 ha auf den Gl-Bereich.

Am flachenintensivsten wird auch weiterhin die Logistik- und Dienst-
leistungsbranche bleiben. Der Standort Fliegerhorst eignet sich bei
Verbesserung der Erschlielungsqualitéat grundsatzlich fir Gewerbe
und Industrie.
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7.4  Entwicklungspotenziale
7.4.1 Gewerbeflachenkataster der Stadt Oldenburg

Mit ihrem Gewerbeflachenkataster besitzt die Stadt Oldenburg eine
detaillierte Ubersicht tiber unbebaute Flachen, die als Gewerbegrund-
stiicke zur Verfigung stehen oder stehen koénnten. Erfasst sind dabei
auch die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer und die Marktfahigkeit
der Grundstuicke. Damit lasst sich recht genau die Realisierungswahr-
scheinlichkeit abschatzen.

Auf dieser Basis sollte das systematische Flachenmanagement weiter
vertieft werden, um die gewerbliche Entwicklung sowohl quantitativ als
auch qualitativ steuern zu kénnen. Die Flachen sollten der zu erwar-
tenden Nachfrage gemald profiliert werden und in verninftigen Ent-
wicklungsschritten entwickelt werden.

Flachenpotenziale

Das Kataster unterscheidet zwischen GE- und GI-Flachen in Bebau-
ungsplanen, gewerblichen Flachen im Flachennutzungsplan und Vor-
schauflachen im NIW-Gutachten®.

GE- und GI-Flachen in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen besitzen
direkte Baurechte. Von den insgesamt 82,8 ha sind 54,7 ha realisie-
rungsfahig und stehen fiir Gewerbeansiedlungen zur Verfligung, wobei
15,3 ha den Eigentimern fur eine Erweiterung dienen und nur 39,4 ha
neuen Nutzern bereit stehen.

8 NIW / Niederséchsisches Institut fur Wirtschaftsforderung: ,Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept fur die Stadt Oldenburg*“, Mai 2003
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Weitere 28,1 ha sind marktfahig und kénnten auf dem freien Markt ver-
auRert werden, die Eigentiimer sind dazu aber derzeit nicht bereit.

Fur gewerbliche Flachen im Flachennutzungsplan ist fir die Erlangung
von Baurechten ein Bebauungsplanverfahren notwendig. Insgesamt
stehen hier fur eine Entwicklung 102, 9 ha zur Verfigung. Davon er-
scheinen aber nur 5,8 ha realisierungsfahig, da sie marktféhig sind
und ihre Eigentimer verkaufsbereit.

Nicht realisierungsfahig sind derzeit 97,1 ha. Davon sind 19,5 ha
marktfahig, ihre Eigentiimer sind aber nicht zu einem Verkauf bereit.
Weitere 77,6 ha erscheinen nicht marktfahig. Diese Grundstiicke wer-
den zurzeit nicht nachgefragt, da die &uf3ere Erschliefung fehlt oder
ihre Lage unattraktiv ist. Wegen des fehlenden unmittelbaren Auto-
bahnanschlusses werden etwa die grol3en sidlichen Flachen im Ge-
werbegebiet Tweelbdke (Tweelbaker Tredde und Bochersweg) als
nicht marktfahig angesehen.
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Gewerbeflachen in ha
realisierungsfahig nicht Flachen gesamt
realisierungsfahig

GE | Gl 2 GE | GI 2 GE | Gl 2

B-Plan 46,2| 85| 54,7 |226|55| 28,1 68,8|14,0 828
(39,4)*

FNP 25| 33 5,8 — - 1971 | - - 1102,9

Vorschau* - - - - - - - - | 50,9

gesamt 48,7|11,8| 60,5 236,6
(45,2)*
Flachenbedarf |47,9/36,5| 84,4
zuséatzl. Bedarf | -0,8 | 24,7| 23,9

*  ohne Erweiterungsflachen der Eigentimer
** ohne Suchraum Neuenwege
Quelle: Gewerbeflachenkataster der Stadt Oldenburg

Fur die Entwicklung von Vorschauflachen ist ein FNP-Anderungsver-
fahren erforderlich. Zu den Vorschauflachen gehoéren die Grundstlcke
Fliegerhorst, Zubringer Fliegerhorst, Libbenbuschweg und Fuchsbéke
in Eversten mit insgesamt 50,9 ha. Nicht berticksichtigt in der Flachen-
Ubersicht ist der Suchraum Neuenwege mit ca. 60 ha.

Ziel eines zukunftsfahigen Gewerbeflachenmanagements muss es
sein, ein ausgewogenes Verhaltnis von prognostizierter Nachfrage und
anzubietenden Grundstiicken zu schaffen. Neben dem rein quantitati-
ven Ausgleich des Gesamtbedarfs sind dabei eine differenzierte Ge-
werbenachfrage und die jeweilige Eignung der untersuchten Flachen
zu berucksichtigen.
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Nutzung bestehender Flachenreserven mit Baurecht

Auf den realisierungsfahigen Grundstiicken innerhalb gultiger Bebau-
ungsplédne kénnen Gewerbeflachen von insgesamt 54,7 ha, davon
46,2 ha fur Ge und 8,5 ha fur Gl, entwickelt werden. Gemeinsam mit
den realisierungsfahigen Flachen des Flachennutzungsplans lasst sich
zumindest im GE-Bereich, auch kurzfristig, der prognostizierte Bedarf
bis 2018 decken. Ein weiterer Bedarf von rund 25 ha ist jedoch weiter-
hin bei GI-Flachen erkennbar.

Zur Erweiterung der Potenziale sind daher auch langfristig die Grund-
stlicke zu entwickeln, fir die derzeit noch keine Verkaufbereitschaft
der (privaten) Eigentiimer besteht.
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Fazit

Mit Uber 236 ha liegt in Oldenburg ein enormes Entwicklungspotenzial
fur gewerbliche Flachen. Davon scheinen aber nur etwas Uber 60 ha
realisierungsfahig zu sein. Auffallend ist, dass speziell im nérdlichen
Stadtgebiet nur wenig geeignete Potenzialflachen liegen.

Neben dem erforderlichen Abgleich von Flachenangebot und prog-
nostiziertem Bedarf sind bei der Entwicklung die jeweiligen Lagequali-
taten, die Eignung fUr das passende Gewerbe und die Integration in
das Stadt- und Nutzungsgeflige zu bericksichtigen.

Die Untersuchung zeigt, dass gerade dem Bedarf an Logistik- und In-
dustrieflachen kein ausreichendes Angebot gegenibersteht.
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Gewerbaflachen im Flachannutzungsplan
marklighig _ Verkaulsbereitschaft

' |
I keina Verkaufsteraitzchatl des Eigeniimers
=N
Gewsrhelshen im Fléchannutzungamian _
‘marktighig _ keine Verkaufsbersitschaft
nicht markifahig

Gewerballachen Versshay

I Gawerballschan im Flachennutzungsplan
=i

§ Gewerbsllichen Verseha - Suchraum Neusmwegs

Gewerbeflachenkataster: Entwicklungspotenziale

Oldenburg | Untersuchung Gewerbeflachen _ M 1:10.000

ﬁ?

__ il
BulwienGesa AG
s

Quelle: Gewerbeflachenkataster der Stadt Oldenburg
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7.4.2 Bewertung der Flachenpotenziale und Entwicklungsemp-
fehlungen

Die Untersuchung der Flachen beruht auf ausgewéhlten, von der Stadt
bestimmten Flachen. Es ist daher keine vollstandige Vergleichbarkeit
mit dem Kataster mdglich. Die untersuchten Flachen konzentrieren
sich vorrangig auf die Vorschauflachen und den Suchraum Neuenwe-
ge. Sie werden erganzt durch auf ihre Eignung zu uberprifende Fl&-
chen aus rechtskraftigen Bebauungsplanen und urspringlich fur eine
Wohnnutzung angedachte Flachen (Flachen 1a und H).

Die Flachen wurden nach folgenden Kriterien typisiert und bewertet:

Siedlungsstruktur

—  Stadtebauliche Einbindung

— Funktionale Einbindung

— Néhe zur Landschaft

Nachbarschaft

— Néhe zu Gewerbegebieten

— Mdgliche Synergien

Verkehrliche Infrastruktur

— Anbindung an das ubergeordnete StraRennetz
—  OPNV-Anbindung

Belastungen und Beeintrachtigungen

— Larmemission auf sensible Nachbarschaften
—  Eingriff in Freiraum und Klima

— Vorgangernutzung
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Die Bewertung der einzelnen Merkmalsgruppen ,Nachbarschaft®, ,Ver-
kehrliche Anbindung” und ,Belastung und Beeintréachtigungen” erfolgte
auf einer Notenskala von 1 bis 5 (sehr gut bis mangelhaft), wobei we-
gen der geringeren Kriterienanzahl als bei der Wohnbaulandbewer-
tung hier auch die Dezimalstellen bertcksichtigt wurden.

Standortqualitat
Zielgruppeneignung

Entwicklungsempfehlungen
—  Nutzung und Qualitat
—  Entwicklungszeitpunkt

Untersuchte Vorschauflachen

—  Wilhelmshavener Heerstral3e/Lubbenbuschweg (A)
—  Fliegerhorst (B)

—  Zubringer Fliegerhorst (C)

— Neuenwege/Holler Landstral3e (E) - Suchraum

— An der Fuchsbake (F)

Untersuchte Flachen in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
—  Békeplacken (D)

—  Gutenbergstralie/Eylersweg (G)

—  Industriehof (1)

Urspringlich fur eine Wohnnutzung vorgesehene Flachen

—  FrieslandstralRe (1a)
—  Gerhard-Stalling-Straf3e (H)

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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Fliche A Bewertung der gewerblichen Eignung
1. Nachbarschaft (Note 2,0)
x . westlich Gewerbegebiet Patentbusch,
Nahe zu Gewerbegebieten siidlich FNP-Darstellung Gewerbe
Mdogliche Synergien Nachbarschaft gemischtes Gewerbe Patentbusch
2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2,5)
Anbindung an das ubergeordnete Anschluss A 293 in ca. 1,5 km
StraBennetz
. _ OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
Fliche Wilhelmshavener HeerstralRe / Libbenbuschweg
(Gewerbebeflachenkataster 101)
Stadtteil Etzhorn 3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2,0)
GroRe It. Kataster 20,6 ha (21,1 ha) Larmemission auf sensible .
keine
Nachbarschaften
Flachentyp nach Kataster Vorschauflache Einariff in Erei Ki tlw. Baumbestand
ingriff in Freiraum / Klima (geschlitzter Landschaftsbestandteil)
Eigentum / Verfiigbarkeit Vorgangernutzung Landwirtschaft
Eigentimer privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache, z. T. Baumbestand

Nutzungseignung

Gewerbe, Freiraum

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Flache fiir Landwirtschaft

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Vorschau Gewerbe

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Neuausweisung

Funktionale Einbindung

westlich Gewerbe, sonst Freiraum

Néahe zur Landschaft

nordlich und 6stlich Landwirtschaft

162

Gesamtnote (Summe/3): 2,2

Standortqualitat

* gute Erreichbarkeit

* Anschluss an Gewerbegebiet Patentbusch

Zielgruppeneignung

* Gewerbebetriebe mit gutem Verkehrsanschluss

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

e gewerbliche Entwicklung

* Schwerpunkt: groRflachiges Gewerbe - auch Logistik, von sensibleren Nutzun-
gen durch Entwicklung der Flache 1a abgeschirmt

» stadtebauliche Qualitatsvorgabe durch Freiraumnahe

Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung
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Flache B

. Fliegerhorst
Flache (Gewerbebeflichenkataster 100)
Stadltteil Dietrichsfeld

GroRe It. Kataster

14,3 ha (13,9 ha)

Flachentyp nach Kataster

Vorschauflache

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentimer

Bundesrepublik Deutschland

Aktuelle Nutzung

Konversionsflache, Bestandsgebaude

Nutzungseignung

Gewerbe

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Sonderbauflache Bund

Bebauungsplan

Stédtische Nutzungsiberlegungen

Rahmenplanung Fliegerhorst

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Nachfolgenutzung

Funktionale Einbindung

Fliegerhorst - Rahmenplanung

Nahe zur Landschaft

sudlich Wald und Landwirtschaft, ansonsten keine

direkte Einbindung
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Bewertung der gewerblichen Eignung

1. Nachbarschaft (Note 3,0)

nur bei gewerblicher Entwicklung der Flache C —

Nahe zu Gewerbegebieten ,Zubringer Fliegerhorst*

Mégliche Synergien bei Entwicklung Flache C

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 4,0)

Anbindung an das ubergeordnete ohne aufiere ErschlieBung,
StraBennetz Erschlieung Uber Flache C erforderlich

OPNV-Anbindung kein unmittelbarer Anschluss vorhanden

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 1,7)

Larmemission auf sensible

Nachbarschaften in Abhangigkeit von Entwicklung Fliegerhorst

Eingriff in Freiraum / Klima keine Einschréankungen

Vorgangernutzung Fliegerhorst, Gewerbehallen

Gesamtnote (Summe/3): 2,9

Standortqualitat

* Umfeld Rahmenplanung Fliegerhorst

* kinftige Landschaftsnéhe

Zielgruppeneignung

e Gewerbebetriebe mit gewlinschter Adressbildung
* Betriebe mit Interesse an Hallennachnutzung

* groRflachige Betriebe
Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

* gewerbliche Entwicklung

* Schwerpunkt: Gewerbe It. Rahmenplanung, zusatzlich groRflachige Betriebe
Entwicklungszeitpunkt

* langfristige Entwicklung
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Flache C Bewertung der gewerblichen Eignung
1. Nachbarschaft (Note 3,0)
stdwestlich Gewerbegebiet Ammerlander Heerstralte,
Nihe zu Gewerbegebieten stidostlich Gewerbegebiet Posthalterweg (Sonderbau-
9 flache), Nachbarschaft bei gewerblicher Entwicklung
der Flache B — Fliegerhorst*
Mégliche Synergien bei Entwicklung Flache B
2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3,5)
Anbindung an das Ubergeordnete keine Erschlieung vorhanden,
N Zubringer Fliegerhorst StraRennetz Anschluss A 28 in ca. 1,0 km
Flache (Gewerbebeflachenkataster 116) A
OPNV-Anbindung kein unmittelbarer Anschluss vorhanden
Stadtteil Dietrichsfeld
GroRe Suchraum fir 10,0 ha 3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2,0)

Flachentyp nach Kataster

Vorschauflache

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentimer

teilweise Stadt Oldenburg

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache,
evtl. ErschlieBung auf Waldflache

Nutzungseignung

Gewerbe, Freiraum

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Flache fir Landwirtschaft und Wald

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Vorschau Gewerbe

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Neuausweisung

Funktionale Einbindung

Freiraum

Néhe zur Landschaft

Landwirtschaft und Waldflachen

164

Larmemission auf sensible

Nachbarschaften keine

landschaftsschutzwiirdiger Bereich,

Eingriff in Freiraum / Klima Nihe zu Waldbestand

Vorgéngernutzung Landwirtschaft

Gesamtnote (Summe/3): 2,8

Standortqualitat

* gute Erreichbarkeit bei notwendiger ErschlieRung

¢ madgliche Integration von Gewerbe in die Landschaft

Zielgruppeneignung

¢ Gewerbebetriebe mit gutem Verkehrsanschluss

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

e gewerbliche Entwicklung

* Schwerpunkt: groflachiges Gewerbe - auch Logistik, ergdnzt um Dienstleistun-
gen

Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung
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Flache D : Bewertung der gewerblichen Eignung

1. Nachbarschaft (Note 2,0)

Nahe zu Gewerbegebieten Teil des Gewerbegebietes Béakeplacken

Mdgliche Synergien Hochschulnahe bei Entwicklung fir Technologie

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 1,5)

Anbindung an das Ubergeordnete

Anschluss A 28 in unmittelbarer Nahe

StralBennetz
S Bakeplacken OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
(Gewerbebeflachenkataster 110-113))
Stadtteil Bloherfelde 3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 1,3)
GrofRe It. Kataster 16,9 ha (17,1 ha) Larmemission auf sensible
Nachbarschaften keine
Flachentyp nach Kataster Flache innerhalb eines rechtsverbindlichen B-Plans
Eingriff in Freiraum / Klima tlw. Baumbestand
Eigentum / Verfiigbarkeit Vorgangernutzung Gewerbe, Landwirtschaft
Eigentiimer Stadt Oldenburg, privat
9 oP Gesamtnote (Summe/3): 1,6
Aktuelle Nutzung landwirtschaftliche und gewerbliche Flache
Standortqualitat
Nutzungseignung Gewerbe, Dienstleistung

¢ Hochschulnéhe

Planungsrecht Zielgruppeneignung

¢ Dienstleistungs- und Technologiebetriebe

FNP-Ausweisung gewerbliche Baufléche ¢ wissenschaftsorientiertes Gewerbe
Bebauungsplan B-Plan W-349: Gewerbe Entwicklungsempfehlung
Technologiepark, Sondergebiet Dienstleistungs- und Nutzung und Qualitat

Stadtische Nutzungsiberlegungen Forschungszentrum (DFZ)

* gewerbliche Entwicklung

Siedlungsstruktur * Schwerpunkt: Dienstleistungs- und Forschungszentrum

Entwicklungszeitpunkt
Stadtebauliche Einbindung Arrondierung, Aufwertung e kurzfristige Entwicklung bei gleichzeitiger Aufwertung des Umfeldes wiin-
Funktionale Einbindung Gewerbe, Wohnen im Osten schenswert, wegen zum Teil mangelnder Verfiigbarkeit zumindest mittelfristige
Né&he zur Landschaft keine Eindindung Entwicklung
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Fldache E

Fliche Neuenwege / Holler LandstralRe
(Gewerbebeflachenkataster 114)

Stadtteil Osterburg

GroRe Suchraum fiir 60,0 ha

Flachentyp nach Kataster

Vorschauflache / Suchraum

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentimer

Stadt Oldenburg, privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache, Baumbestand,
landschaftlicher Kompensationspool

Nutzungseignung

Freiraum, Gewerbe

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Flache fir Landwirtschaft

Bebauungsplan

Stédtische Nutzungsiberlegungen

Suchraum Gewerbe

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Neuausweisung

Funktionale Einbindung

Freiraum, nérdlich Gewerbe

Néhe zur Landschaft

Teil des landschaftlichen Kompensationspools
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Bewertung der gewerblichen Eignung

1. Nachbarschaft (Note 4,0)

Nahe zu Gewerbegebieten Gewerbegebiet Holler LandstralBe

Mdogliche Synergien keine

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3,0)

Anbindung an das ibergeordnete

StraRennetz Anschluss A 29 in ca. 1,0 km

OPNV-Anbindung kein unmittelbarer Anschluss vorhanden

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2,7)

Larmemission auf sensible

Nachbarschaften keine

landschaftsschutzwirdiger Bereich,

Bingriff in Freiraum /Klima landschaftlicher Kompensationspool

Vorgangernutzung Landwirtschaft

Gesamtnote (Summe/3): 3,2

Standortqualitat

¢ gute Erreichbarkeit: einzige Flache mit unmittelbarem Autobahnanschluss

* Anschluss an Gewerbegebiet Holler LandstraRe

Zielgruppeneignung

¢ Gewerbebetriebe mit gutem Verkehrsanschluss

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

* aus immobilienwirtschaftlichen Griinden interessant, wegen des notwendigen
Eingriffs in wertvolle landschaftliche Strukturen eher Freiraumentwicklung

* Weiterentwicklung als landschaftlicher Kompensationspool
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Flache F Bewertung der gewerblichen Eignung
1. Nachbarschaft (Note 2,0)
Nahe zu Gewerbegebieten noérdlich Gewerbegebiet Edewechter LandstralRe
Méaliche Svneraien Nachbarschaft gemischtes Gewerbe

9 ynerg Edewechter LandstralRe
2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2,5)
Anbindung an das libergeordnete Anschluss A 28 (iber Edewechter LandstralRe
Straennetz in ca. 2,3 km
N An der Fuchsbake .
Flache (Gewerbebeflachenkataster 102-106) OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
Staditteil Eversten

GroRe It. Kataster

6,0 ha (7,8 ha)

Flachentyp nach Kataster

Vorschauflache

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentiimer

Stadt Oldenburg, privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache

Nutzungseignung

Gewerbe, Freiraum

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Flache fir Landwirtschaft

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungstiberlegungen

Vorschau Gewerbe

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

Gewerbe im Norden, sonst Freiraum

Nahe zur Landschaft

stdlich Landwirtschaft
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3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen (Note 1,3)

Larmemission auf sensible
Nachbarschaften

keine

Eingriff in Freiraum / Klima

keine Einschrankungen

Vorgangernutzung

Landwirtschaft

Gesamtnote (Summe/3): 1,9

Standortqualitat

* Anschluss an das Gewerbegebiet Edewechter Landstralle

Zielgruppeneignung

* vorwiegend stadtteilbezogene Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe

Entwicklungsempfehlung
Nutzung und Qualitat

* gewerbliche Entwicklung

* Schwerpunkt: gemischtes Gewerbe

Entwicklungszeitpunkt

* kurz- bis mittelfristige Entwicklung — kurzfristiges Schaffen von Planungs-

recht erforderlich
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Flache G Bewertung der gewerblichen Eignung
1. Nachbarschaft (Note 4,5)
Nahe zu Gewerbegebieten nordlich Gewerbegrundstiicke Gutenbergstralle
Mégliche Synergien keine
2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2,0)
Anbindung an das tbergeordnete .
StraRennetz Anschluss A 28 in ca. 1,0 km
Flach GutenbergstraRe / Eylersweg OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden
(Gewerbebeflachenkataster 82, 83, 84, 92)
Staditeil Osterburg 3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 2,3)
GroRe It. Kataster 2,4 ha (2,7 ha) = — -
I,:larnplimssrl]or;tauf sensible Beeintrachtigung des benachbarten Wohnens
Flachentyp nach Kataster Flache innerhalb eines rechtsverbindlichen B-Plans achbarschaiten
Eingriff in Freiraum / Klima tlw. Baumbestand
Eigentum / Verfiigbarkeit Vorgangernutzung Grinflache

Eigentimer

Stadt Oldenburg, privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache, Griinland, Baumbestand

Nutzungseignung

Wohnen, Gewerbe

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan

B-Plan S-502: Gewerbe, Industrie

Stédtische Nutzungstiberlegungen

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

Uberwiegend Wohnen und Mischgebiete,
Gewerbe im Norden

Néhe zur Landschaft

keine direkte Einbindung
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Gesamtnote (Summe/3): 2,9

Standortqualitat

¢ gute Erreichbarkeit
Zielgruppeneignung

¢ keine
Entwicklungsempfehlung
Nutzung und Qualitat

* Wohn, Mischnutzungs- und Freiflachenentwicklung wegen isolierter Lage und
Wohnnachbarschaft

e ca. 2,5 ha flr individuelles Wohnen

* Dichte 27 WE/ha (brutto)

* ca.68 WE

Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Wohnentwicklung
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Flache H

Flache Gerhard-Stalling-Stralle
Stadtteil Osterburg

GroRe 3,8 ha

Flachentyp nach Kataster

Wohnbaufldchenkataster

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eigentumer

Stadt Oldenburg, privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache, z. T. Baumbestand

Nutzungseignung

Dienstleistung, Gewerbe

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Wohnbauflache

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsiiberlegungen

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Arrondierung

Funktionale Einbindung

Freiraum, (geplantes) Gewerbe im Osten

Nahe zur Landschaft

noérdlich Landwirtschaft
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Bewertung der gewerblichen Eignung

1. Nachbarschaft (Note 2,0)

Nahe zu Gewerbegebieten

Ostlich Gewerbegebiet Tweelbake / Gerhard-Stalling-
StralRe

Mégliche Synergien

Nachbarschaft gemischtes Gewerbe

Gerhard-Stalling-StralRe

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 3,5)

Anbindung an das Ubergeordnete
StralRennetz

Anschluss A 28 iber Gerhard-Stalling-Stralle
in ca. 2,0 km

OPNV-Anbindung

kein unmittelbarer Anschluss vorhanden

3. Belastungen / Beeintrachtigu

ngen (Note 1,7)

Larmemission auf sensible
Nachbarschaften

keine

Eingriff in Freiraum / Klima

tlw. Baumbestand

Vorgéangernutzung

Landwirtschaft

Gesamtnote (Summe/3): 2,4

Standortqualitat

* Anschluss an Gewerbegebiet Gerhard-Stalling-StralRe

* Abschluss Gewerbegebiet Gerhard-Stalling-Stral3e

Zielgruppeneignung

* Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat
* gewerbliche Entwicklung

» Schwerpunkt: hochwertiges kleinteiliges Gewerbe

Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung
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Flache |

Flache Industriehof
Stadtteil Kreyenbriick
GroRe 9,5 ha

Flachentyp nach Kataster

Flache innerhalb eines rechtsverbindlichen B-Plans

Eigentum / Verfligbarkeit

Eigentumer

privat

Aktuelle Nutzung

gewerbliche Flache

Nutzungseignung

nicht stérendes Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung,
Wohnen

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

gewerbliche Bauflache

Bebauungsplan

B-Plan S-438: nicht stérendes Gewerbe und Gl

Stadtische Nutzungsuberlegungen

nicht stérendes Gewerbe/medizinische Nutzung,
Dienstleistung, besonderes Gewerbe

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Flachenentwicklung

Funktionale Einbindung

Mischnutzung, Handel und Gewerbe

Né&he zur Landschaft

keine Einbindung
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Bewertung der gewerblichen Eignung

1. Nachbarschaft (Note 3,0)

westlich und sudlich Gewerbegebiete Meerweg,

Nahe zu Gewerbegebieten angrenzende Mischgebiete

Méogliche Synergien Nachbarschaft Misch- und Gewerbegebiete

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2,5)

Anbindung an das tUbergeordnete

StraRennetz Anschluss A 28 in ca. 1,8 km

OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note 1,0)

Larmemission auf sensible keine bei nicht stérendem Gewerbe
Nachbarschaften

Eingriff in Freiraum / Klima keine

Vorgéngernutzung Gewerbe, Industrie

Gesamtnote (Summe/3): 2,2

Standortqualitat

e innovative Nachbarschaft
Entwicklungsempfehlung
Nutzung und Qualitét

¢ Sicherung der vorhandenen Betriebe

e brach fallende Flachen - Schwerpunkt: nicht stérendes Gewerbe, gewerbliche
Dienstleistung, Handwerk, Ergdnzung um besondere Wohnformen wiinschens-
wert (z. B. Service-Wohnen, Wohnen auf Zeit)

Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung
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Bewertung der gewerblichen Eignung

1. Nachbarschaft (Note 2,0)

westlich FNP-Darstellung Gewerbe, nordlich Vor-

Nahe zu Gewerbegebieten schauflache A — ,Libbenbuschweg”

Nachbarschaft gemischtes Gewerbe Patentbusch,

Magliche Synergien Starkung bei Entwicklung Flache A

2. Verkehrliche Infrastruktur (Note 2,5)

Anbindung an das Ubergeordnete

StraRennetz Anschluss A 293 in ca. 1,5 km

OPNV-Anbindung Anschluss vorhanden

Flache 1a
Flache Frieslandstralle
(s. Wohnbauflachenuntersuchung)
Stadtteil Etzhorn
GroRe 10,7 ha

3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Note2,3)

Flachentyp nach Kataster

Wohnbauflachenkataster

Larmemission auf sensible

Nachbarschaften keine bei Entwicklung der Flache 1b fiir Mischnutzung

Eigentum / Verfiigbarkeit

Eingriff in Freiraum / Klima tlw. wertvolle landschaftliche Strukturen

Vorgangernutzung Landwirtschaft

Eigentimer

grofteils privat

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Flache

Nutzungseignung

in Abhangigkeit zukiinftiger Entwicklung:
Wohnen, Dienstleistung, Gewerbe

Planungsrecht

FNP-Ausweisung

Wohnbauland

Bebauungsplan

Stadtische Nutzungsuberlegungen

Teil der Vorschauflache Gewerbe 101,
Wohnen, hauptsachlich EFH

Siedlungsstruktur

Stadtebauliche Einbindung

Neuausweisung, Ergdnzung

Funktionale Einbindung

nérdlich Freiraum, sudlich Wohnbebauung

Nahe zur Landschaft

nordlich Freiraum und Landwirtschaft

Gesamtnote (Summe/3): 2,3

Standortqualitat

¢ gute Erreichbarkeit

¢ Nahe zum Gewerbegebiet Patentbusch

Zielgruppeneignung

* Betriebe mit Verlagerungs- und Erweiterungsbedarf, speziell im Norden des
Stadtgebietes

Entwicklungsempfehlung

Nutzung und Qualitat

e gewerbliche Entwicklung

* Qualitatsvorgabe Gewerbegebiet Patentbusch

¢ Schwerpunkt: gemischtes Gewerbe als Puffer zwischen Flachen A und 1b

Entwicklungszeitpunkt

* mittelfristige Entwicklung

© BulwienGesa AG 2009 — 102522




PP alS

pesch partner architekten stadiplaner

7.4.3 Empfehlungen fur die Gewerbe- und Logistikentwicklung
Stadt- und landschaftsvertragliche Gewerbeentwicklung

Die Bewertung der Flachenpotenziale hat gezeigt, dass bis auf die Fla-
chen E und G, fur die eine Freiraum- bzw. Wohnentwicklung vorge-
schlagen wird, alle untersuchten Flachen fir eine gewerbliche Nutzung
geeignet sind.

—  Flache E/Suchraum Neuenwege: Freiraumentwicklung

— Flache G/ GutenbergstralRe: Wohnentwicklung (2,4 ha)

Arrondierung und Erganzung bestehender Gewerbegebiete

Rein rechnerisch ist daher eine weitere Ausweisung von Vorschaufla-

chen fir GE-Gebiete nicht erforderlich. Um stadtteilbezogene Betrie-

be9 ansiedeln zu konnen, sollten aber im Norden und Westen des

Stadtgebietes bestehende Gebiete erweitert bzw. arrondiert werden.

— Flache la/ Frieslandstraf3e (10,7 ha): gemischtes Gewerbe - mit-
telfristige Entwicklung

— Flache F / an der Fuchsbake (6,0 ha): gemischtes Gewerbe —
kurz- bis mittelfristige Entwicklung

—  Flache H / Gerhard-Stalling-StralRe (3,8 ha): hochwertiges Gewer-
be - mittelfristige Entwicklung

% NIW: ,Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Oldenburg®, Mai 2003
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Flachenaufwertung bestehender Gewerbegebiete

—  Flache D / Bakeplacken (16,9 ha): mittelfristige Entwicklung zum
Dienstleistungs- und Forschungszentrum

—  Flache | / Industriehof (9,5 ha): Weiterentwicklung und Sicherung
des gewerblichen Bestands (fliel3st wegen seiner bereits gewerbli-
chen Nutzung nicht in die Bilanzierung ein)

Nachfragegerechte Ausweisung

—  Flache A / Wilhelmshavener Heerstral3e / Liibbenbuschweg (20,6
ha): grof3flachiges Gewerbe, auch Logistik - mittelfristige Entwick-
lung

—  Flache B / Fliegerhorst (14,3 ha) - Gewerbe mit Adressbildung It.
Rahmenplan und gro3flachiges Gewerbe im Zentrum - langfristige
Entwicklung

—  Flache C / Zubringer Fliegerhorst (10 ha): grof3flachiges Gewerbe
und Logistik/Dienstleistungen - mittelfristige Entwicklung

© BulwienGesa AG 2009 — 102522
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Flachenbilanz - Gewerbe in ha
Handwerk/Handel/ | Logistik/DL
Flachenentwicklungen GrolRhandel prod. Gewerbe| gesamt
GE Gl

Flache la - mittelfristig 10,7 10,7
Flache A - mittelfristig 20,6 20,6
Flache B - langfristig 7,1 7,2 14,3
Flache C - mittelfristig 10,0 10,0
Flache D - mittelfristig 16,9 16,9
Flache F - langfristig 6,0 6,0
Flache H - mittelfristig 3,8 3,8
Gesamt 44,5 37,8 82,3
Flachenbedarf* -0,8 24,7 23,9

(12,3)** (26,9)** (39,2)**
Zusatzpotenzial 45,3 13,1 58,4

* nach Beriicksichtigung von realisierungsfahigen B- und F-Plan-Gewerbeflachen
**  ohne Erweiterungsflachen fir Eigentimer

Grundsatzlich ist eine Verteilung innerhalb des Stadtgebietes anzu-
streben, um ortlichen Nachfragern Flachen anbieten zu kénnen. Auf-
grund festgestellter Bedarfe im Norden sind die Flachen im Norden
vorrangig marktgangig zu entwickeln.
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Fazit

Von den untersuchten gewerblichen Reserveflachen eignen sich sie-
ben mit einem Flachenvolumen von rund 82,3 ha tatsachlich fiir die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Davon entfallen 44,5 ha auf den
GE-Bereich und 37,8 ha auf den Gl-Bereich. Zusatzlich sollte der In-
dustriehof gewerblich weiterentwickelt werden.

Die bestehenden Reserveflachen sollten so intensiv wie mdglich ge-
nutzt werden. Gewerbeflachen im Norden und Westen sollten fir die
Ansiedlung stadtteilbezogener Betriebe arrondiert werden. Die ndrdli-
chen Flachen sollten dabei Vorrang geniel3en.

Um den Bedarf an gréReren Gewerbeeinheiten und an Gl-Flachen
auszugleichen, sollten die Flachen Wilhelmshavener Heerstral3e/Lib-
benbuschweg und Zubringer Fliegerhorst entsprechend entwickelt
werden. Damit kann der Bedarf an GI-Flachen, auch im Norden der
Stadt, bis 2018 befriedigt werden.

Der Fliegerhorst wird einen langfristigen Entwicklungsprozess bendti-
gen. Entsprechende FNP-Anderungen sind rechtzeitig zu betreiben.
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(deezeit ohve Verkautsberstschaft)

untersuchta Flachen

langfristige Entwicklung:
untersuchte Flachen

u
=
I Kurz- bzw. mittelfristige Entwicklung:

% vorgeschlagene Nutzungsinderung:

- GE-Gewsrbe, W-Wohnen, FR-Freiraum

Entwicklungsempfehlungen

Oldenburg | Untersuchung Gewerbeflachen _ M 1:10.000
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Op a

E untersuehtis Fldchs Wehnbaofidchanataster
E untersuchla Fliche Gewsrbefiachankataster

O kml | Entwickiungszeitpunkt (kurz-, matlal-, langiristig)

Wohnen| Mutzungzempfehiung

Oldenburg | Fldchenempfehlung | raumliche Entwicklung _ M 1:10.000 5 s PPAS
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8

AUSBLICK

Der Konversionsprozess in der Stadt Oldenburg wird voraussichtlich
noch bis mindestens 2020 andauern. Um diese langfristige Entwick-
lung fachlich fundiert begleiten zu kdnnen, sind aus Gutachtersicht

u

. a. folgende weiterfilhrende Planungen und Aufgaben notwendigen:

Katasterfortschreibung/Raumbeobachtung fir die Segmente
Wohnen und Gewerbe

Aufbau eines Buroflachenkatasters sowie Erarbeitung eines Blro-
flachenentwicklungskonzeptes

Gewerbeflachenentwicklungsplan als Fortschreibung des Gewerbe-
flachenentwicklungskonzeptes

Stadtteilentwicklungsplane fir die Konversionsgebiete

Erarbeitung (Donnerschwee-Kaserne) bzw. Uberarbeitung (Flieger-
horst) stadtebaulicher Rahmenplane fir die Konversionsareale.

Im ersten Schritt ist neben der Uberplanung der beiden Konversions-
flachen der Aufbau eines Biuroflachenkatasters mit Buroflachenkon-
zept anzustreben.
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Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der notigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr flr
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewéhr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutachten
ist urheberrechtlich geschutzt und bei der BulwienGesa AG registriert.
Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Ausziige
davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die gemafd Angebot/
Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Vervielfaltigun-
gen, Veroffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jegli-
cher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schrifticher Genehmi-
gung der BulwienGesa AG und nur mit Angabe der Originalquelle ge-
stattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder Teile
davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vorherige
schriftliche Einwilligung der BulwienGesa AG einzuholen.

Berlin, der 15. Juli 2009
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