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Satzung

uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum in der
Stadt Oldenburg (Zweckentfremdungssatzung, ZWEWS)
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1 Anlass

Der Rat der Stadt Oldenburg hat in seiner Sitzung am 1. Dezember 2025 die Sat-
zung Verwaltung der Stadt Oldenburg beauftragt, eine Satzung Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum zu entwerfen und dem Rat zur Beschlussfassung
vorzulegen. Ziel der Satzung ist es, den vorhandenen Wohnungsbestand dauerhaft
fur Wohnzwecke zu sichern und einer weiteren Verknappung des Wohnungsange-
bots entgegenzuwirken.

2 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fur den Erlass der Satzung ist § 1 des Niedersachsischen Gesetzes
Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (NZWEWG) aus dem Jahr
2019.

Nach § 1 Absatz 1 Satze 1 und 2 NZWEWG kdénnen Gemeinden durch Satzung be-
stimmen, dass Wohnraum nur mit Genehmigung einer anderen als der Wohnnutzung
zugefuhrt oder dem Wohnungsmarkt entzogen werden darf. Zwei Voraussetzungen
mussen erfullt sein:

a) Es muss ein Wohnraummangel vorliegen, das heil3t, die ausreichende Versor-
gung der Bevolkerung mit Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen
muss besonders gefahrdet sein.

b) Dem Wohnraummangel darf nicht mit anderen wirtschaftlich und zeitlich ver-
tretbaren Mitteln innerhalb einer angemessenen Frist abgeholfen werden
konnen.

Die Prufung dieser gesetzlichen Voraussetzungen obliegt der Gemeinde. Hierbei
konnen insbesondere Daten zur Bevolkerungsentwicklung, zum Wohnungsbestand,
zur Bautatigkeit, zur Mietpreisentwicklung sowie weitere amtliche Statistiken und
wohnungsmarktbezogene Untersuchungen herangezogen werden.

3 Vorliegen der Voraussetzungen des § 1 Absatz 1 NZWEWG
3.1 Vorliegen eines Wohnraummangels (§ 1 Absatz 1 Nr. 1 NZWEWG)

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Mietwohnraum zu ange-
messenen Bedingungen ist in Stadt Oldenburg besonders gefahrdet. Dies ergibt sich
sowohl aus der landesrechtlichen Einstufung der Stadt als Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt als auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen auf dem ortlichen
Wohnungsmarkt sowie dessen absehbarer Entwicklung.

3.1.1Indizwirkung der landesrechtlichen Einstufung

Die Stadt Oldenburg wurde durch die Niederséchsische Verordnung zur Anderung
der Niedersachsischen Mieterschutzverordnung vom 20. Dezember 2024, zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 3. Dezember 2025, als Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt bestimmt. Daruber hinaus wurde sie durch die Niedersachsische
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Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im
Sinne des § 250 Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. November 2025 ebenfalls in
die Gebietskulisse aufgenommen.

Mit dieser Einstufung finden auf das Stadtgebiet insbesondere die bundesrechtlichen
Regelungen zur Mietpreisbremse (§ 556d Absatz 2 Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)),
zur abgesenkten Kappungsgrenze (§ 558 Absatz 3 Satz 2 BGB) sowie zur verlanger-
ten Kandigungssperrfrist (§ 577a Absatz 1 und 1a BGB) Anwendung.

Nach der Gesetzesbegrundung zum NZwWEWG sowie der verwaltungsgerichtlichen
Rechtsprechung (VGH Mannheim, Urteil vom 3. Dezember 2015 — DVBI. 2016, 255)
stellt die Aufnahme einer Gemeinde in die Gebietskulisse eines angespannten
Wohnungsmarktes ein starkes, tatsachliches Indiz flr das Vorliegen eines Wohn-
raummangels dar. Zwar ersetzt diese Einstufung nicht die eigenstandige Prufung
durch die Gemeinde, sie bildet jedoch einen gewichtigen Anhaltspunkt fur die Be-
urteilung der ortlichen Wohnungsmarktsituation.

Der landesrechtlichen Einstufung liegt ein Gutachten der RegioKontext GmbH zu-
grunde, das im Auftrag des Landes Niedersachsen zur Ermittlung angespannter
Wohnungsmarkte erstellt wurde. Grundlage der Untersuchung waren die in § 556d
BGB sowie in den §§ 201a und 250 BauGB genannten Kriterien. Hieraus wurde ein
landesweit einheitliches Indikatorensystem entwickelt.

Berucksichtigt wurden

die Hohe der Angebotsmieten in 2022,

die Entwicklung der Angebotsmieten von 2019 bis 2022,

die rechnerische Mietbelastung in 2022,

das Bodenrichtwertniveau fur Mehrfamilienhausgrundsticke in 2021,

der Anteil der Mietangebote innerhalb der Kosten der Unterkunft in 2022 so-
wie

» der Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in 2022.

Fir jeden Indikator wurden zwei Schwellenwerte festgelegt. Beim Erreichen des ers-
ten Schwellenwertes (vorhandener Landesdurchschnitt) wurde ein Punkt, beim Er-
reichen des zweiten Schwellenwertes zwei Punkte vergeben. Die Indikatoren ,Miet-
héhe“ und ,rechnerische Mietbelastung“ wurden aufgrund ihrer besonderen Aussa-
gekraft doppelt gewichtet. Gemeinden mit mindestens acht Punkten wurden als Ge-
biete mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft.

Die Stadt Oldenburg erreichte insgesamt zwolf Punkte. Wahrend die Indikatoren
,Mietdynamik“ und ,Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand* keine Uber-
schreitung der Schwellenwerte aufwiesen, wurden bei allen Ubrigen Indikatoren je-
weils die hdheren Grenzwerte erreicht. Das Ergebnis liegt damit deutlich Gber dem
fur eine Einstufung erforderlichen Schwellenwert und bewegt sich auf einem Niveau
vergleichbarer niedersachsischer Oberzentren.

Die landesrechtliche Einstufung begriindet daher ein starkes Indiz dafir, dass die
Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Mietwohnraum im Stadtgebiet be-
sonders gefahrdet ist. Dieses Indiz wird durch die nachfolgend dargestellten tat-
sachlichen Entwicklungen des ortlichen Wohnungsmarktes bestatigt.
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3.1.2Tatsachliche Wohnungsmarktlage

Die tatsachlichen Verhaltnisse auf dem ortlichen Wohnungsmarkt bestatigen die
durch die landesrechtliche Einstufung begriindete Annahme eines angespannten
Wohnungsmarktes.

a) Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Bautatigkeit

Im Jahr 2024 umfasste der Oldenburger Wohnungsbestand rund 99.125 Wohn-
ungen. Rund 56 Prozent der Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern, rund
44 Prozent in Einfamilien-/Doppelhaus-/Reihenhausern. Fur eine Grol3stadt weist
Oldenburg damit einen hohen Anteil an Wohnungen in Einfamilien-/Doppel- und
Reihenhausern auf.

Die Stadt Oldenburg hat in den vergangenen Jahren erhebliche Anstrengungen un-
ternommen, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Im Zeitraum von 2015 bis 2024
wurden insgesamt 10.442 Wohnungen fertiggestellt. Dies entspricht durchschnittlich
1.044 Wohnungen jahrlich. Die Bautatigkeit beruhte sowohl auf der Entwicklung
neuer Baugebiete als auch auf MalRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung bestehender Siedlungsbereiche.

Abbildung 1: Fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeart
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Quelle: Amt fir Umweltschutz und Bauordnung/Stadtplanungsamt

Der Riickgang der Wohnungsfertigstellungen im Jahr 2023 entspricht dem bundes-
weiten Trend und ist insbesondere auf gestiegene Baukosten, die allgemeine Infla-
tion sowie veranderte Finanzierungsbedingungen zurickzuflihren. Diese Rahmenbe-
dingungen liegen aulerhalb des Einflussbereichs der Stadt. Im Jahr 2024 konnte ge-
genuber dem Vorjahr zwar

wieder ein Anstieg der Fertigstellungen um rund ein Drittel verzeichnet werden. Ob
sich diese Entwicklung nachhaltig fortsetzt, bleibt jedoch abzuwarten.
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Den Wohnungsfertigstellungen stand im gleichen Zeitraum ein Bevdlkerungswachs-
tum von 10.972 Personen gegenuber. Zum Ende des Jahres 2024 lebten 176.068
Einwohnerinnen und Einwohner im Stadtgebiet. Die zusatzliche Wohnungsnachfrage
hat damit den durch Neubau geschaffenen Wohnraum weitgehend aufgezehrt. Trotz
einer Uberdurchschnittlichen Bautatigkeit konnte daher keine nachhaltige Entspan-
nung des Wohnungsmarktes erreicht werden.

b) Leerstand

Auch die Leerstandssituation spricht fur das Vorliegen eines angespannten Woh-
nungsmarktes.

Zum Ende des Jahres 2024 standen einem Wohnungsbestand von 99.125 Wohnun-
gen insgesamt 96.496 Haushalte gegenuber. Rechnerisch ergibt sich hieraus ein
Wohnungsleerstand von lediglich 2.629 Wohnungen beziehungsweise 2,7 Prozent.

Auch die Ergebnisse des Zensus 2022 flihren zu keiner anderen Bewertung. Danach
standen 2.877 Wohnungen leer. Von diesen waren lediglich 917 Wohnungen langer
als zwolf Monate ungenutzt und damit dem strukturellen Leerstand zuzuordnen. Da-
bei ist zu berucksichtigen, dass verlangerte Leerstandszeiten auch auf Modernisie-
rungsmallnahmen, Eigentimerwechsel oder sonstige objektbezogene Umstande zu-
ruckzufihren sein kénnen.

Nach wohnungswirtschaftlichen Erkenntnissen ist eine Fluktuationsreserve von etwa
zwei bis drei Prozent erforderlich, um Wohnungswechsel, Sanierungsmalnahmen
sowie marktubliche Umzuge zu ermdglichen. Der vorhandene Leerstand bewegt sich
damit lediglich im Bereich dieser notwendigen Marktreserve und stellt keine tatsach-
lich verfugbare Wohnungsreserve dar.

Die Leerstandsdaten bestatigen vielmehr, dass der Wohnungsmarkt nahezu vollstan-
dig ausgelastet ist und zusatzliche Wohnraumpotenziale kurzfristig kaum zur Verfu-
gung stehen.

c) Entwicklung des preisglinstigen Wohnraums

Die Stadt Oldenburg verfolgt seit Jahren eine aktive Wohnungsmarktpolitik zur
Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums.

Hierzu zahlen insbesondere

= Beschlusse zur Schaffung preiswerten Wohnraums,

= die Richtlinie — Wohnungsbauférderungsprogramm fur Oldenburg - 2025,
= die Richtlinie Férderung von Belegungsbindungen,

= Konzeptvergabeverfahren sowie

= der Einsatz des Erbbaurechts.

Diese Malinahmen haben dazu beigetragen, dass der Bestand an geférderten Miet-
wohnungen trotz auslaufender Bindungen weitgehend stabil gehalten werden konnte.
Wahrend im Jahr 2021 noch rund 2.394 Wohnungen Uber Mietpreis- und Belegungs-
bindungen verfugten, waren es im Jahr 2025 weiterhin rund 2.351 Wohnungen.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 4 von 15



Begriindung zum Entwurf der Zweckentfremdungssatzung Stand: 13.07.2026

Die Entwicklung verdeutlicht, dass die kommunalen Férderinstrumente Wirkung ent-
falten. Sie zeigt zugleich, dass bereits erhebliche Anstrengungen erforderlich sind,
um den Bestand an preisgebundenem Wohnraum tberhaupt zu erhalten. Eine nen-
nenswerte Ausweitung

dieses Wohnungssegments konnte trotz der bestehenden FérdermalRnahmen bis-
lang nicht erreicht werden.

d) Mietpreisentwicklung und Nachfrageliberhang
Auch die Entwicklung der Mieten bestatigt die angespannte Marktsituation.

Die durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete nach dem qualifizierten Mietspiegel
der Stadt Oldenburg betrug zum Stichtag 1. Januar 2023 7,87 Euro je Quadratmeter.
Im Rahmen der Fortschreibung des Mietspiegels wurde zum 1. Januar 2025 eine
durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete von 8,57 Euro je Quadratmeter festge-
stellt. Dies entspricht

einem Anstieg von 8,9 % innerhalb von zwei Jahren.

Parallel hierzu ist die Zahl der angebotenen Wohnungen innerhalb der mafigeblichen
Mietobergrenzen fur Transferleistungsempfangerinnen und Transferleistungsempfan-
ger erneut zuriickgegangen.

Abbildung 2: offerierte Mietangebote innerhalb der Mietobergrenzen fur Transferhilfe-
empfangerinnen und -empfanger
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Die Kombination aussteigenden Mieten und einem rucklaufigen Angebot preisgunsti-
ger Wohnungen belegt einen anhaltenden Nachfragetiberhang auf dem 6rtlichen
Wohnungsmarkt. Besonders betroffen sind Haushalte mit geringen und mittleren Ein-
kommen, deren Moglichkeiten zur Wohnungsversorgung hierdurch zunehmend ein-
geschrankt werden.
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Zudem wird der Nachfragelberhang durch die Struktur des vorhandenen Wohnungs-
bestandes noch verstarkt. So betragt der Anteil an kleinen Wohnungen (Ein- und
Zweiraumwohnungen) lediglich 18 Prozent, der Anteil an Ein- und Zweipersonen-
haushalten allerdings rund 86 Prozent.

e) Entwicklung der Kaufpreise fiir Eigenheime und Eigentumswohnungen

Der mittlere Kaufpreis flr Ein- und Zweifamilienhauser in Oldenburg stieg 2025
gegenuber 2024 um 8,9 Prozent auf 392.000 Euro. Zum Vergleich lag der mitt-
lere Kaufpreis in Osnabrtick 2025 bei 400.000 Euro und wies einen Rickgang
um 2 Prozent zum Vorjahr auf. Im Landesdurchschnitt war von 2024 auf 2025
ein Anstieg um 6 Prozent zu verzeichnen.

Der mittlere Kaufpreis flr Doppelhaushalften und Reihenhauser wies ebenfalls
im gleichen Zeitraum in Oldenburg einen Anstieg um 9,5 Prozent auf. Er lag
damit wiederum Uber dem landesweiten Anstieg von 6,4 Prozent.

Ein ahnliches Bild zeichnet sich bei den Entwicklungen der Kaufpreise in Olden-
burg fur neue Eigentumswohnungen und fir Eigentumswohnungen im Bestand
(Baujahre 1991 bis 2010) ab. Die mittleren Wohnflachenpreise flr neue Eigen-
tumswohnungen stiegen 2025 gegentiber 2024 in Oldenburg um 6,8 Prozent auf
4.700 Euro je Quadratmeter Wohnflache. Bei den Eigentumswohnungen im Be-
stand betrug der Anstieg 8,1 Prozent. Beide Zuwachse lagen damit wiederum
Uber den landesweiten Anstiegen (Quelle: Landesgrundsticksmarktdaten 2026;
Presseinformation zum Landesgrundstiicksmarkt Niedersachsen; Oberer Gut-
achterausschuss fur Grundstluckswerte in Niedersachsen, www.gag.niedersach-
sen.de)

Diese Daten verdeutlichen zusatzlich die Marktanspannung und zeigen, dass
sich der Druck nicht nur im Miet-, sondern auch im Eigentumssegment nieder-
schlagt.

f) Bewertung

Die tatsachlichen Entwicklungen des Wohnungsmarktes bestatigen die bereits durch
die landesrechtliche Einstufung begriindete Annahme eines angespannten Woh-
nungsmarktes. Trotz einer Uber Jahre hinweg hohen Bautatigkeit konnte der zusatzli-
che Wohnraumbedarf nicht gedeckt werden. Der nur noch im Bereich der erforder-
lichen Fluktuationsreserve liegende Leerstand, die steigenden Mietpreise sowie der
Ruckgang preisgunstiger Mietangebote belegen, dass die Versorgung der Bevolke-
rung mit ausreichendem Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen weiterhin
besonders gefahrdet ist.

3.1.3 Prognose der weiteren Entwicklung des Wohnungsmarktes

Far die Beurteilung des Vorliegens eines Wohnraummangels nach § 1 Absatz 1 Nr. 1
NZwWEWG ist nicht allein die gegenwartige Wohnungsmarktsituation mafgeblich.
Vielmehr ist auch die voraussichtliche Entwicklung des Wohnungsmarktes in den
kommenden Jahren zu berticksichtigen. Die vorliegenden Prognosen und Struktur-
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daten lassen eine nachhaltige Entspannung des Wohnungsmarktes innerhalb des
Geltungszeitraums der Satzung von 5 Jahren nicht erwarten.

a) Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

Nach der aktuellen Evaluation der stadtischen Bevolkerungsprognose lebten zum
Stichtag 31. Dezember 2025 insgesamt 176.530 Einwohnerinnen und Einwohner in
Oldenburg. Bis zum Jahr 2032/2033 wird weiterhin ein Bevolkerungswachstum auf
rund 178.233 Einwohnerinnen und Einwohner prognostiziert (mittlere Variante). Erst
anschlielend ist bis zum Jahr 2037 ein geringflgiger Bevolkerungsrickgang zu er-
warten, wobei die Einwohnerzahl mit rund 177.366 Personen weiterhin auf einem
hohen Niveau verbleibt.

Unabhangig von der absoluten Bevdlkerungsentwicklung wird sich die Nachfrage
nach Wohnraum aufgrund der demografischen Entwicklung weiter erhohen. Insbe-
sondere infolge der Alterung der geburtenstarken Jahrgange sowie der fortschreiten-
den Singularisierung wird die durchschnittliche Haushaltsgrolie weiter abnehmen
und voraussichtlich unter 1,8 Personen je Haushalt sinken. Die Zahl der Ein- und
Zweipersonenhaushalte wird dadurch weiter zunehmen.

Da sich der Wohnungsbedarf an der Zahl der Haushalte und nicht ausschlief3lich an

der Einwohnerzahl orientiert, fihrt diese Entwicklung trotz eines kunftig nur modera-

ten Bevolkerungswachstums zu einer steigenden Nachfrage nach zusatzlichen Woh-
nungen.

b) Wohnungsbedarfsprognose

Die Wohnungsbedarfsprognose aus dem Jahr 2020 geht fur den Zeitraum 2019 bis
2030, abhangig von der zugrunde gelegten Prognosevariante, von einem zusatzli-
chen Bedarf zwischen rund 5.550 und 7.450 Wohneinheiten aus.

Zur weiteren Einschatzung der Entwicklung lasst die Stadt Oldenburg derzeit eine
Wohnungsbedarfsprognose erstellen, die sowohl quantitative als auch qualitative Be-
darfe berlcksichtigt.

Aufgrund der Bevolkerungs- und der Haushaltsentwicklung ist insbesondere kurz-
fristig von einem erhdhten Bedarf an Wohnungen auszugehen.

Es sind zwar bereits heute Entwicklungspotenziale vorhanden. So kdnnen in den
aktuellen rechtskraftigen Bebauungsplanen rund 1.600 Wohnungen entstehen. Hinzu
kommen die Nachverdichtungsmoglichkeiten in alteren Bebauungsplanen sowie
BaulUcken im unbeplanten Innenbereich mit einem Potenzial von etwa 3.840
Wohneinheiten (Stand 31.12.2024) sowie diejenigen der laufenden Bebauungsplan-
verfahren.

Diese Flachenpotenziale sind jedoch nicht geeignet, den prognostizierten Woh-
nungsbedarf innerhalb eines kurzfristigen beziehungsweise Uberschaubaren Zeit-
raums vollstandig zu decken. Die Realisierung der bestehenden Baurechte erfolgt
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regelmafdig Uber viele Jahre hinweg und ist zudem von der jeweiligen Investitionsbe-
reitschaft privater Eigentimerinnen und EigentUmer sowie der allgemeinen wirt-
schaftlichen Entwicklung abhangig.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass sich die bestehende Angebots-
knappheit jedenfalls wahrend der Geltungsdauer der Satzung fortsetzen wird.

c) Wirtschaftliche Entwicklung

Die Stadt Oldenburg als Oberzentrum nimmt als Hochschul-, Wissenschafts-, Ge-
sundheits- und Wirtschaftsstandort eine wichtige Funktion innerhalb der Region
wahr. Neben der Universitat und dem Klinikum pragen zahlreiche mittelstandische
Unternehmen den Wirtschaftsstandort.

Aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung ist davon auszugehen, dass
auch kunftig zusatzliche Arbeitsplatze entstehen und hiermit ein weiterer Zuzug von
Fachkraften verbunden sein wird. Die Nachfrage nach Wohnraum wird sich dadurch
weiter erhdhen.

Bereits heute bestehen Angebotsdefizite in unterschiedlichen Marktsegmenten. Be-
sonders ausgepragt ist der Nachfrageuberhang bei kleinen Wohnungen fur Ein- und
Zweipersonenhaushalte sowie bei familiengerechten Mietwohnungen. Gleichzeitig
besteht eine erhdhte Nachfrage nach hochwertigen, zentral gelegenen Mietwohnun-
gen fur einkommensstarke Fachkrafte, der ein nicht ausreichendes Angebot gegen-
ubersteht.

Die bestehende Wohnungsmarktanspannung betrifft damit nicht nur einzelne Markt-
segmente, sondern den Wohnungsmarkt insgesamt.

d) Entwicklung des Hochschulstandortes

Die Entwicklung der Studierendenzahlen bestatigt ebenfalls eine dauerhaft hohe
Wohnraumnachfrage.

Sowohl an der Carl von Ossietzky Universitat als auch an der Jade Hochschule ist im
Zeitraum 2014 bis 2025 eine insgesamt positive Entwicklung der Studierendenzahlen
festzustellen. Auch wenn sich die Dynamik in den letzten Jahren teilweise abge-
schwacht hat, liegen die Studierendenzahlen weiterhin deutlich Gber dem Niveau von
2014. So stieg die Zahl der Studierenden vom Wintersemester 2014/2015 bis zum
Wintersemester 2024/2025 auf 17.337 Studierende, was einem Anstieg um

9,2 Prozent entspricht.

Mit der weiteren Entwicklung des Hochschul- und Wissenschaftsstandortes, insbe-
sondere den Bestrebungen der Carl von Ossietzky Universitat als Exzellenzuniversi-
tat eingestuft zu werden und dem Ausbau des Medizinstudienganges, ist kinftig zu-
satzlich von einem steigenden Bedarf an Wohnraum fur Studierende, wissenschaftli-
che Beschaftigte sowie Gastwissenschaftlerinnen und Gastwissenschaftler auszu-
gehen.
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Gerade Studierende und Berufsanfangerinnen und Berufsanfanger sind in besonde-
rem Malde auf kleine und preisgunstige Mietwohnungen angewiesen. Da dieses
Marktsegment bereits heute nur eingeschrankt verfugbar ist, wirde jede dem Woh-
nungsmarkt entzogene Wohnung die Versorgung dieser Personengruppen zusatzlich
erschweren.

e) Begrenzte Entwicklungsmoglichkeiten des Wohnungsbestandes

Eine nachhaltige Entspannung des Wohnungsmarktes wird zusatzlich dadurch er-
schwert, dass die Moéglichkeiten zur Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Olden-
burg begrenzt sind.

Insbesondere Schutzgebiete sowie dkologisch wertvolle Freiraume erfullen wichtige
Funktionen fur den Natur- und Klimaschutz, die Klimaanpassung sowie die Lebens-
qualitat der Bevolkerung und schranken die Ausdehnung des Siedlungsgebietes ein.
Die Schaffung zusatzlichen Wohnraums wird daher kiinftig in erheblichem Umfang
auf Maldnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung angewiesen sein.

Hierdurch gewinnt der Erhalt des bereits vorhandenen Wohnungsbestandes zusatz-
lich an Bedeutung. Jede Wohnung, die dem allgemeinen Wohnungsmarkt durch
Zweckentfremdung entzogen wird, kann kurzfristig regelmafig nicht ersetzt werden.

f) Bewertung

Die prognostische Gesamtbetrachtung bestatigt, dass sich die angespannte Woh-
nungsmarktlage innerhalb des Geltungszeitraums der Satzung von 5 Jahren voraus-
sichtlich nicht wesentlich entspannen wird. Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung,
wirtschaftliches Wachstum, die weitere Entwicklung des Hochschulstandortes sowie
die begrenzten Moglichkeiten zur kurzfristigen Ausweitung des Wohnungsbestandes
sprechen vielmehr dafur, dass Wohnraum auch kunftig ein knappes Gut bleiben wird.

Der Erhalt des vorhandenen Wohnungsbestandes kommt deshalb fiir die Sicherstel-
lung der Wohnraumversorgung der Bevolkerung eine wesentliche Bedeutung zu.

3.2 Keine anderweitigen wirtschaftlich und zeitlich vertretbaren Manahmen
(§ 1 Absatz 1 Nr. 2 NZWEWG) nutzbar

Nach § 1 Absatz 1 Nr. 2 NZwWEWG darf eine Satzung Uber das Verbot der Zweckent-
fremdung von Wohnraum nur erlassen werden, wenn dem festgestellten Wohnraum-
mangel nicht mit anderen wirtschaftlich und zeitlich vertretbaren Mitteln innerhalb an-
gemessener Frist begegnet werden kann.

Diese Voraussetzung ist im Gebiet der Stadt Oldenburg erfillt.
a) Bereits ergriffene MaBnahmen zur Schaffung und Sicherung von Wohnraum
Die Stadt Oldenburg verfolgt seit Jahren eine aktive Wohnungsmarktpolitik und setzt

bereits eine Vielzahl wohnungspolitischer Instrumente ein, um zusatzlichen Wohn-
raum zu schaffen und bestehenden Wohnraum zu sichern.
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Hierzu gehoren insbesondere

= die Entwicklung neuer Wohnbauflachen durch Bauleitplanung,

= Malnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung,

= Arbeitskreis ,Blindnis Wohnen in Oldenburg”

= BeschlUsse zur Schaffung preiswerten Wohnraums,

= die Richtlinie — Wohnungsbauférderungsprogramm fur Oldenburg - 2025,
= die Richtlinie Forderung von Belegungsbindungen,

= Konzeptvergabeverfahren

= stadtebauliche Vertrage zur Schaffung preiswerten Wohnraums sowie

= der Einsatz des Erbbaurechts

Diese Mallnahmen haben bereits messbare Wirkungen entfaltet. Insbesondere
konnte trotz auslaufender Bindungen der Bestand gefdrderter Mietwohnungen weit-
gehend stabil gehalten werden. Auch die hohe Zahl der Wohnungsfertigstellungen
der vergangenen Jahre verdeutlicht, dass die Stadt ihre planerischen Moglichkeiten
umfassend ausschopft.

Die bereits eingesetzten Instrumente reichen jedoch nicht aus, um den bestehenden
Wohnraummangel innerhalb eines angemessenen Zeitraums zu beseitigen.

b) Grenzen des Wohnungsneubaus

Die Schaffung zusatzlichen Wohnraums erfolgt durch Bauleitplanung, Erschlieung
und anschlielende Bebauung neuer Wohngebiete sowie durch MaRnahmen der
Innenentwicklung.

Bauleitplanprozesse und Malinahmen der Innentwicklung erfordern regelmafig
mehrjahrige Planungs-, Genehmigungs- und Bauzeiten. Zwischen dem Aufstellungs-
beschluss eines Bebauungsplans und der tatsachlichen Bezugsfertigkeit der Woh-
nungen liegen haufig mehrere Jahre.

Dies wird auch durch die aktuelle Stadtentwicklung bestatigt. So wurden die Bebau-
ungsplane 777 E und 777 F auf dem Fliegerhorst bereits im Jahr 2019 rechtsverbind-
lich. Ein erheblicher Teil der dort vorgesehenen Wohnungen befindet sich jedoch
weiterhin in der Entwicklung. Gleiches gilt fir den Bebauungsplan S-745 B, der seit
dem Jahr 2021 rechtsverbindlich ist.

Auch die jungst abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren (unter anderem Bebau-
ungsplane 851 und 857 A sowie der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nummer
67) sowie die derzeit laufenden Verfahren (unter anderem Bebauungsplane 837 und
865 sowie die vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nummer 80 und Nummer 81)
werden zusatzliche Wohnungen Uberwiegend erst mittel- bis langfristig bereitstellen.

Die kommunale Bauleitplanung ist daher zwar ein unverzichtbares Instrument zur
Verbesserung der Wohnraumversorgung, sie kann den bereits bestehenden Wohn-
raummangel jedoch nicht kurzfristig beseitigen.
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c) Begrenzte Wirkung weiterer wohnungspolitischer Instrumente

Auch die Ubrigen wohnungspolitischen Instrumente vermogen den festgestellten
Wohnraummangel nicht kurzfristig zu beseitigen.

Wohnraumférderprogramme, die Forderung von Belegungsbindungen, stadtebau-
liche Vertrage, Konzeptvergabeverfahren sowie der Einsatz von Erbbaurechten kon-
nen den Neubau oder die Sicherung preisgtinstiger Wohnungen unterstitzen. Sie
setzen jedoch voraus, dass neue Wohnungen errichtet oder bestehende Wohnungen
entsprechend gebunden werden. lhre Wirkung tritt deshalb regelmaRig erst mittel-
bis langfristig ein.

Gleiches gilt fur MaRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung durch die
diffuse Bautatikeit unter der das Nutzen von bereits Langezeit bestehenden Baurech-
ten in Bebauungsplanen und Baurechten im unbeplanten Innenbereich verstanden
wird. Deren Umsetzung hangt vielfach von privaten Investitionsentscheidungen, den
tatsachlichen baulichen Moglichkeiten im Einzelfall sowie der allgemeinen wirtschaft-
lichen Entwicklung ab und erfolgt in der Regel nur schrittweise.

Daruber hinaus sind die Moglichkeiten einer weiteren baulichen Entwicklung auf-
grund naturraumlicher und planerischer Restriktionen begrenzt. Schutzgebiete, Frei-
raumfunktionen sowie Belange des Klima- und Naturschutzes begrenzen die Auswei-
sung zusatzlicher Wohnbauflachen.

d) Erforderlichkeit der Zweckentfremdungssatzung

Die Zweckentfremdungssatzung unterscheidet sich von den vorgenannten Mal3nah-
men dadurch, dass sie nicht auf die Schaffung neuen Wohnraums ausgerichtet ist,
sondern den vorhandenen Wohnungsbestand unmittelbar schitzt.

Wahrend der Wohnungsneubau seine Wirkung erst nach Abschluss langwieriger
Planungs- und Bauprozesse entfalten kann, verhindert die Zweckentfremdungssat-
zung unmittelbar den weiteren Verlust bestehender Wohnungen durch Nutzungsan-
derungen, insbesondere zugunsten von Ferienwohnungen, gewerblichen Nutzungen
oder langerfristigem Leerstand.

Der Schutz des vorhandenen Wohnungsbestandes stellt deshalb eine notwendige
Erganzung der bereits bestehenden wohnungspolitischen Instrumente dar. Die
Satzung ersetzt diese anderen Mallnhahmen nicht, sondern erganzt sie in sachge-
rechter Weise.

Gerade vor dem Hintergrund der prognostizierten Fortdauer des Wohnraummangels
kommt dem Erhalt jeder einzelnen Wohnung besondere Bedeutung zu. Jede dem
Wohnungsmarkt entzogene Wohnung verscharft die bestehende Angebotsknappheit
und erschwert die Versorgung der Bevolkerung mit angemessenem Wohnraum.
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e) Bewertung

Die Stadt Oldenburg setzt bereits wesentliche Instrumente zur Schaffung und Sich-
erung von Wohnraum ein. Diese Malinahmen sind jedoch aufgrund ihrer Wirkungs-
weise nicht geeignet, den bestehenden Wohnraummangel innerhalb eines angemes-
senen Zeitraums zu beseitigen.

Die Einflhrung einer Satzung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-
raum stellt daher ein erforderliches und geeignetes Instrument dar, um den vorhan-
denen Wohnungsbestand kurzfristig zu sichern und den weiteren Verlust von Wohn-
raum zu verhindern. Andere gleich wirksame sowie wirtschaftlich und zeitlich vertret-
bare Mallnahmen stehen derzeit nicht zur Verfligung. Die Voraussetzung des

§ 1 Abs. 1 Nr. 2 NZWEWG ist damit erfullt.

4. Gesamtergebnis

Die Prifung der tatbestandlichen Voraussetzungen des § 1 Absatz 1 NZWEWG
ergibt, dass die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Mietwohnraum zu
angemessenen Bedingungen in der Stadt Oldenburg besonders gefahrdet ist und
dem bestehenden Wohnraummangel nicht mit anderen wirtschaftlich und zeitlich ver-
tretbaren Mitteln innerhalb angemessener Frist begegnet werden kann.

Das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes wird bereits durch die Auf-
nahme der Stadt Oldenburg in die Niedersachsische Mieterschutzverordnung sowie
in die Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmark-
ten nach § 250 BauGB indiziert. Die Auswertung der ortlichen Wohnungsmarktdaten
bestatigt diese Einschatzung.

Trotz einer in den vergangenen Jahren hohen Bautatigkeit konnte der durch das Be-
volkerungswachstum, die Zunahme der Haushalte sowie die positive Entwicklung
des Hochschul- und Wirtschaftsstandortes ausgeldste Wohnraumbedarf nicht
gedeckt werden. Die geringe Leerstandsquote, steigende Mieten sowie der Rick-
gang preisgunstiger Mietangebote belegen einen anhaltenden Nachfrageliberhang.

Auch fur die kommenden Jahre ist nicht mit einer grundlegenden Entspannung des
Wohnungsmarktes zu rechnen. Die Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen lassen
einen weiterhin hohen Wohnungsbedarf erwarten. Zugleich bestehen aufgrund der
Dauer von Planungs- und Bauprozessen sowie der begrenzten Verfugbarkeit geeig-
neter Entwicklungsflachen erhebliche zeitliche und tatsachliche Grenzen fur die kurz-
fristige Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Die bereits eingeleiteten Mallnahmen
der Stadt zur Wohnraumschaffung und Wohnraumsicherung werden fortgefuhrt,
kénnen ihre Wirkung jedoch Gberwiegend erst mittel- bis langfristig entfalten.

Vor diesem Hintergrund kommt dem Erhalt des vorhandenen Wohnungsbestandes
eine besondere Bedeutung zu. Die Zweckentfremdung von Wohnraum fuhrt unmittel-
bar zu einer Verringerung des fur die Wohnbevolkerung verfligbaren Angebots und
verscharft die bestehende Mangelsituation. Der Schutz des vorhandenen Wohnungs-
bestandes stellt daher einen wesentlichen Baustein der kommunalen Wohnraumver-
sorgung dar.
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Die Zweckentfremdungssatzung verfolgt das legitime Ziel, den bestehenden Wohn-
raum dauerhaft fur Wohnzwecke zu erhalten und einer weiteren Verknappung des
Wohnungsangebots entgegenzuwirken. Sie erganzt die bereits bestehenden woh-
nungspolitischen Instrumente, ersetzt diese jedoch nicht. Wahrend Mallnahmen des
Wohnungsneubaus und der Wohnraumférderung auf die mittel- und langfristige Er-
weiterung des Wohnungsbestandes gerichtet sind, wirkt die Zweckentfremdungssat-
zung unmittelbar auf den vorhandenen Wohnungsbestand und verhindert dessen
weiteren Verlust.

Der Erlass der Satzung ist daher geeignet, den bestehenden Wohnraummangel ab-
zumildern. Er ist auch erforderlich, weil gleich wirksame, wirtschaftlich und zeitlich
vertretbare MalRnahmen zur kurzfristigen Sicherung des vorhandenen Wohnraums
nicht zur Verfugung stehen. Die Satzung ist schlief3lich auch angemessen. Sie ent-
halt kein generelles Verbot anderer Nutzungen von Wohnraum, sondern stellt diese
unter einen Genehmigungsvorbehalt. Dadurch wird sichergestellt, dass im Einzelfall
sowohl die 6ffentlichen Belange der Wohnraumversorgung als auch die berechtigten
Interessen der Eigentimerinnen und Eigentimer in einen angemessenen Ausgleich
gebracht werden kdnnen. Die Satzung ermoéglicht damit eine verhaltnismaRige
Steuerung der Zweckentfremdung von Wohnraum.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die fur den Erlass der Satzung erforderli-
chen Voraussetzungen des § 1 NZWEWG gegeben sind. Der Erlass stellt somit eine
sachgerechte sowie verhaltnismaRige Ausubung des der Stadt eingeraumten
Satzungsermessens dar.

5. Geltungsdauer der Satzung
Die Satzung wird fir einen Geltungszeitraum von funf Jahren erlassen.

Die Befristung ist sachgerecht, da sich die Wohnungsmarktlage in einem dynami-
schen Veranderungsprozess befindet und regelmafig einer Neubewertung bedarf.
Insbesondere die Entwicklung der Bautatigkeit, der Bevdlkerung sowie der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen unterliegen Veranderungen.

Es ist davon auszugehen, dass sich die angespannte Wohnungsmarktsituation auf-
grund des vorhandenen Nachholbedarfs und zusatzlichen Bedarfs aufgrund der
prognostizierten Haushaltszahlen innerhalb der nachsten finf Jahre fortsetzen wird.
Der Zeitraum von funf Jahren tragt diesem Umstand Rechnung.
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