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Wohnbau-Strategie

= Fachkraftemangel

= Uberalterung & Bevélkerungsriickgang

= Mehr Abwanderungals Zuwanderung

» [Infrastrukturkosten

- Wohnraum als das zentrale Problem der Region

- ,Wohnbau-Strategie* (www.odenwaldkreis.de/wohnbau)
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Ausgangspunkt

= Zahlreiche Bauanfragen und wenig Leerstand
= Steigende Immobilienpreise

- Hohe Nachfrage fur Wohnraum!

= Was jetzt?
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Durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner (gm / Kopf)

16% Anstieg in //_/_A
11 Jahren / — .
/
e
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
e=m(Odenwaldkreis —Bad Konig, Stadt —Brensbach —Breuberg, Stadt
= Brombachtal —FErbach, Kreisstadt = Frankisch-Crumbach =Hdchst i.0Odw.
—|_titzelbach — Michelstadt, Stadt — Mossautal — QOberzent

—Reichelsheim (Odenwald)

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt m
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90 und alter
85 bis unter 90
80 bis unter 85
75 bis unter 80
70 bis unter 75
65 bis unter 70
60 bis unter 65
55 bis unter 60
50 bis unter 55
45 bis unter 50
40 bis unter 45
35 bis unter 40
30 bis unter 35
25 bis unter 30
20 bis unter 25
15 bis unter 20
10 bis unter 15

5 bis unter 10
Unter 5

-400 -300 -200 -100 0 100 200 300 400

m weiblich mmannlich

Bevolkerung in Lutzelbach am 31.12.2021. Alterspyramide. Datengrundlage: Gemeinde Litzelbach / ekom21
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Litzelbach - Entwicklung von Bevolkerung und Wohnungsbestand
— relativ (Index: 2009)
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80,0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

——\Nohnungsbestand gesamt=—=—Dbis 4 Raume -5 und mehr
—Bevolkerung —Jugendlich (14 & jinger) =—=Senioren (65 & &lter)

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt :
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Bevolkerungsentwicklung von 2020 bis 2035 im Regionalvergleich (Jahresendstand im Jahr 2020=100)
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== (itzelbach Odenwaldkreis e RB Darmstadt

= Standder Prognose: 2019
= Anderedemographische Entwicklung seitdem

- heute evtl. auch andere Ergebnisse von Prognose-Rechnungen

= Prognose:immer ceteris paribus!
= Erhaltungder Infrastruktur - Zuzug vorteilhaft!

eHeossen

[a>]
o
&
hessen-gemeindelexikon.de, Hessisches Statistisches Landesamt (2021),

Berechnungen der Hessen Agentur

@
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Wirtschaftshaushalte im Odenwaldkreis

130%

125%

120%

115%

110% Dann leichter Riickgang

deutlicher
Anstieg!

105%

100%

Stadtebauliche und 6kologische Folgen von

95% : : b
weiterem Einfamilienhaus-Bauen

90%

2011 2014 2020 2025 2030 2035 2040
== (0denwaldkreis = RP Darmstadt —\/ogelsbergkreis ——\Netteraukreis
= kr. Darmstadt-Dieburg | kr. BergstraBe - kr. Giel3en

- Trend zu mehr und kleineren Haushalten!

Quellen: IWU (2016), Hessisches Statistisches Landesamt (2014) m
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LUTZELBACH RAUME PRO WOHNUNG

B bis2 Rdume M3 Riume M4Riume ®5R3iume M6und mehr

2009 2011 2013 2015 2018 2020

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt m
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Wohnbau-Strategie

= Fachkraftemangel

= Uberalterung & Bevélkerungsriickgang

= Mehr Abwanderungals Zuwanderung

» [Infrastrukturkosten

- Wohnraum als das zentrale Problem der Region

- ,Wohnbau-Strategie* (www.odenwaldkreis.de/wohnbau)
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Genugend Wohnraum vorhanden

Versteckter Leerstand:
Kinderzimmer




Funktionierende Wohnraumversorgung (fjde,,wa,d«e,-s
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Einfamilienhauser

Mehrfamilienhdauser & Kleinsthauser

Altersgerechter Wohnraum
Lange selbststandig im Eigenheim im Heimatort

Bilder: pixabay.de, odenwaldkreis.de :
2 i Seite 14



Einfamilienhauser

Bilder: pixabay.de, odenwaldkreis.de

,,,,,,,

Losung: Diversifizierung des Wohnraumangebots,
altersgerechten Wohnraum schaffen

Mehrfamilienhauser & Kleinsthauser
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Phasen der Stadtflucht, Phasen der Landflucht

Trendwende beim Wanderungssaldo der Inlander

ZuzUge minus FortzUge deutscher StaatsbUrger in 71 kreisfreien GroBB3st&dten
+100.000

1995 2000 2005 2010 2015 "17
WeLr Quelle: Statistisches Bundesamt, Institut der deutschen Wirtschaft
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bac

Grund fur
aktuelle
Nachfrage!

Odenwald-

kreis

Odenwald-
kreis

Landkreis
Bergstralle

mittleres Preisniveau fur

Fl
mittleres Preisniveau fir )
neue Eigentumswohnung

freistehende Einfamilienhauser

80 m*Wohnfliche,
;gg ngohl:jﬂafhe, 4{.:'_ é:hre alt, generalisierter Bodenwert fiir Wohnbaufliche
m- arun stiicksgrdBe, . mittlere Lage
generalisierter Bodenwert mittlere Lage .
150.000 - 199.999 € 400,000 - 549,999 € <2.700 €/m? - 3.500 - 4.499 €/m2 ZGGH, Hessische
Verwaltung fir Boden-
200.000 - 249.999 € 550.000 - 699.999 € 2.700-2.999 €/m? - >=4:500 €/m? management und Geo-

. information (2021)
250.000 - 399.999 € >=700.000 € - 3.000-3.499 €&/m

Q
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Lkr. Darmstadt-Dieburg Stadt Daa_l_fmstadt

95 oder élter —
90 - 91 ménnlich — weiblich
85 - 86
80 - 81
75 - 76
70 - 71
65 - 66
60 - 61
55 - 56
50 - 51
45 - 46
40 - #1 -
35 - 36 al fiir den Odenwaldkfe
30 - 31
25 - 26
20 - 21
15 - 16
10 - 11

5- 6

Bauslandische Manner

Bauslandische Frauen ‘

oManner insgesamt QFrauen insgesamt

1 Jahe
unter 1 '2.200 2.000 1.500 1.600 1.400 1.200 1.000 600 €00 400 200 O 0 200 400 600 E00 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2200

Datenquelle: Hessisches Stati_stisches Landesamt, Stand 2020; Quelle: Stadt Darmstadt, Stand 2020
Darstellung: Lkr. Darmstadt-Dieburg
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1995 2000 2005 2010 2015 '17
WeLr Quelle: Statistisches Bundesamt, Institut der deutschen Wirtschaft

@

Bevélkerung in Litzelbach am 31.12.2021. Alterspyramide. Datengrundlage: Gemeinde Lutzelbach / ekom21




<5
(6denwald<reis
Nachhaltig. Innovativ.

Aktuelle Nachfrage nutzen
Zugig Wohnraum schaffen

Sonst droht Uberangebot
- Leerstand -
bei geringer Nachfrage

Folge: sinkende Steuereinnahmen und
schwierige Aufrechterhaltung der Infrastruktur
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ALSO: Flexibilitat schaffen!

Yy A
P R e
>, - 3

f?*?v"“‘ P

Bilder: pixabay.de

Seite 21



S

(6denwald<reis

Nachhaltig. Innovativ.

Fazit:

Mehr kleine Wohnungenin allen
Kommunen des Odenwaldkreises

- Seniorengerechtes Wohnen vor Ort

—> Passender Wohnraum fiir alle

- fiir Altere
- fiirjunge Erwachsene und kleine Haushalte
- Einfamilienhauser werden frei, weiterer Zuzug wird maglich

- Demographie und Infrastruktur-Finanzierung
nachhaltig sichern

ﬂ
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Wollen Senioren Uberhaupt
kleinere Wohnungen?




Burgerbefragung 50+ Odenwaldkreis 2021 (‘denwame,-s
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Quelle: Online Befragung 50+ Odenwaldkreis 2021; IZGS Beratung

Wie viel Wohnraum mochten Sie im Alter bewohnen?

300
250
200
150
100
. 1R
0
bis 50 gm 51-60 gm 61-75 gm grofder als 75 gm

Beantwortet: 646: Ubersprungen: 93: Quelle: Online Befragung 50+ Odenwaldkreis 2021: I1ZGS Beratung

- Wunsch nach relativ grof3en Wohnungen besteht
- Grol3e Mehrheit braucht aber kein ganzes Haus mit
120gm-PLUS!
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Quelle: Online Befragung 50+ Odenwaldkreis 2021; IZGS Beratung

Ich wiirde die Wohnung gerne:
Beantwortet: 600 Ubersprungen: 139

kaufen 46.83% (281)

mieten 53.17% (319)

lokal unterschiedlich!
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Siebter Altenbericht der Bundesregierung (2016, S. 222):

,Gutdie Halfte der tiber 65-Jahrigen lebt in selbstgenutztem Wohneigentum, etwa 23 Prozent zur Miete in
der Wohnung eines Wohnungsunternehmens und etwa 25 Prozent zur Miete in der Wohnung eines privaten
Eigentiimers (vgl. BMVBS 2011: 29).

Diese Verteilung kann sich in den kommenden Generationen dndern, denn in den 1970er Jahren ist der
Wohnungsbau im Eigentum besonders intensiv gewesen, sodass auch der Anteil derim Eigentum lebenden
Uber 80-J3hrigen von heute etwa 36 Prozent voraussichtlich weiter steigen wird (ebd.). Dies bedeutet dass
die Bindung an den Wohnort in der Gruppe der sehr alten Menschen noch zunehmen wiirde.

Die Wohnungen der iber 65-Jahrigen sind im Schnitt 91 m?groli. Damit
verfiigen sie im Vergleich zur Gesamtbevalkerung auch pro Kopf mit 60 m?
tUber gut 15 m?mehr Wohnflache - die jedoch auch unterhalten werden

muss. Insbesondere mitdem Auszug der Kinder, dem Ubergang von der
Familienwohnung zum ,Empty-Nest’, steigt dieser Pro-Kopf-Wertan.

Entsprechend empfindet jeder fiinfte altere Mensch
seine Wohnung als zu grof3.”
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Schwerbehinderte Menschen

90 und alter | ]
. 85 bis unter 90 s
In Deutschland: C —
75 bis unter 80 ]
] 70 bis unter 75 C ———
= 78 M 65 bis unter 70 o ——
’ 10. 50 bis unter 65 o ——
ssoisunierco | [ A
= 9 4Y 50 bis unter 55 o —
y =+ /0 45 bis unter 50 e
40 bis unter 45 O ———
0 N n . 35 bis unter 40 I
= 24, 7% der Uber—64—Jahr|gen 30 is unter 35  ——
' 25 bis unter 30 o ———
20 bis unter 25 O ——
15 bis nter 20 O —
10 bis nter 15 C —
5 bis unter 10 |
1 - T~ Unter 5 I
Entspricht im Odenwaldkreis:
-5000 -3000 -1000 1000 3000 5000

| 9 _ 0 9 5 b e h i N d e rt e M ensc h en Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt 2022

= Ca.3.924 Haushalte mit
behinderten Menschen

Quelle: Statistisches Bundesamt 2022

M



Barrierefreiheit

= Kostenim Neubau:ca.1%

* Im Umbau oft unmaglich
oder teuer

- Als junger Senior umziehen

- Versorgungsmoglichkeiten
betrachten

- Lange unabhangig bleiben e yd
- Pflegedienst in barrierefreier
Wohnung langer mobil moglich

ABER: Bedarfan barrierefreien Wohnungen vor Ort

Quelle: DStGB, TERRAGON WOHNBAU 2017: Barrierefreies Bauen im Kostenvergleich. Eine Analyse notwendiger Mehrausgaben
gegenuber konventionellen Bauweisen
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Und jetzt?

= Diskussionen, Netzwerken, Fortbilden

- Wie schaffen wir gemeinsam Innenentwicklung?
- Wer mochte zusammen ein Wohnhaus bauen?
- Wer mochte in einer Baugenossenschaft mitmachen?

= Beispiele von andernorts

- Im Odenwald vorstellen
- Vor Ort besuchen (Exkursionen)

= Vortrage, Expertenpanels

Informiert bleiben!
=  www.odenwaldkreis.de/wohnbau
= Newsletter: Mail an kreisentwicklung@odenwaldkreis.de



http://www.odenwaldkreis.de/wohnbau
mailto:kreisentwicklung@odenwaldkreis.de
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Projekt:
enwalder Baugenossenschaft

Pixabay.de




Baugenossenschaft fdenwald«e/s
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Vorteile
= Kommunales & privates Kapital
* Gemeinsame Werte & Ziele
= /.B.:

- Sozialer Wohnungsbau

- Barrierefreies Bauen v

Pixabay.de
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Interesse?
- ,6Grindungs-Genossenschaft”

- Einigung Uber gemeinsame Ziele und Werte, z.B.:
* Preisgeflige
* Quoten flr geforderten Wohnungshau
= Nachhaltigkeit

- Geschaftsmodell gemeinsam erarbeiten
- Erste Bauprojekte beginnen

-> Ausreichend Interessenten
- erste Info-Veranstaltungen /Netzwerken

ﬂ
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Gemeinsam Bauen

Moglichkeiten & Vorbilder




Netzwerken & Interessenten zusammenfihren
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Kennenlernen & gemeinsame Ziele finden

pixabay.com
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Rechtsform und Konzept

die ,angemessene” GrolRe einer Wohnung:

Haushalt mit Raume Wohnflache

1 Person bis 45 m*

2 Personen 2Raume  bis 60 m? gu te Ange bOte RS
3 Personen 3 Raume  bis 75 m?

4 Personen 4 Raume  bis 90 m*

je weitere Person +1Raum +15m? L.‘

‘ T T
Re Gemiisegarten mit
Hochbeeten .

. " Laubengiénge
und Balkone ("

: =

< Griindach mit

Fotovoltaik

Gemeinschaftsraum

mit Kiiche .~ Elektroladestation

N,

ARGE Baufrdsche Architekten und Stadtplaner GmbH und Jankowski
Burgener Architekten Stadtplaner PartmbB

Nachhaltig. Innovativ.
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ARGE Baufrdsche Architekten und Stadtplaner GmbH und Jankowski Birgener Architekten Stadtplaner PartmbB




Bau & Bezug

| i — : —< =
TRIALOG Hilden - Wohnen in Gemeinschaft | Ein gemeinschaftliches Wohnprojekt der Ko-Operativ eG NRW
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HESSEN
"‘ Landesberatungsstelle Wohnprojekte /  Verwaltung/  Newsletter / -7
: ay GEMEINSCHAFTLICHES Landesberatung  Projektiibersicht P _J » g
#% WOHNEN in Hessen Interessierte Politik Netzwerke

Fur Wohnprojekte und Interessierte

Sie modchten gemeinschaftlich wohnen? Wir haben lhnen einige Informationen
zusammengestellt. Mehr...

https://wohnprojekte-hessen.de/

Aktuelle Meldungen

Gemeinschaftliches Wohnen am
Stellwerk Offenbach

Die Offenbacher Stadtwerke-Tochter GBO mochte
ein gemeinschaftliches Wohnprojekt umsetzen.
Mehr ...

Klimabonus fur neuen energieeffizienten
Wohnraum

Das Land Hessen plant einen Klimabonus in der
sozialen Wohnraumférderung. Mehr ...

Fachveranstaltung der AG Hessische
Konzeptverfahren

Seite 40
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Projekt ,Tanzgarten”in Ronshausen bei Bebra

Befragung, Ausstellung von Entwiirfen,
Ortsbegehung

2
Wohnprojekt Tanzgarten
Selbstbestimmtes Wohnen der Generation 55+ -l
und Starter Wohnungen fir Junge ey et —
75.- ool ] ’
Ich / wir méchta(n) hier gerne wohnen / inwsstisTen |* i - J
In eimer 45 m2 Wohnung I:l auf 80 m2 I:l TE!* _ C
in einer 76 m2 Wohnung ] auf 90 m2 [] o + |
in simer Wohnung D Zimmer I:l | - -
Bewohmer: innen im Haushalt _ Alter __ __ - r
Mieta D Eigentum D Vorsorge =
R ¥
Name, Adresseo 4 \
-]
/\V},\ L
f * Ihre Dates warden ausschiisdlich f0r das 0okt Tanzga armsndst
Baz Wensinds AEnSNAUSSN ne Bam AZShAtEKESn VOREZLLLLSH BPANZELY \nd ALemt e
an Oritte sedter gegeben. FlUr dia miohstss Schritte wirnd ggfls. schriftlich
Kantakt zuw 1hnsn AUFg&nOmman.

| | 4
- . v f H 1
_ = ] '
lllll - :
= 3 ‘ \ g
) . et

Quelle: Architekt Kai Merkert Seite 41



( denwaldcf 6%

Nachhaltig. In

Problematik:
Stellplatzsatzung




Stell platzs atzung f denwaldreis
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Problematik:

= Mehrfamilienhauser
- hoher Bedarf an Stellplatzen

—>Freiflache oder Tiefgarage?

> Wirtschaftlichkeit?

—>Abhangig von der Zahl der Wohnungen
->Maximale Bauhohe?
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https://www.ratsinfo-friedberg-

N e u e re S a t Z u n g e n hessen.de/buergerinfo/getfile.php?id=143276&type=do
Friedberg (Hessen), 27.800 EW

Wohngebaude I

Einfamilienhauser ohne 2 Stpl. je Haus
Einliegerwohnung

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung,
Mehrfamilienwohnhauser und sonstige Gebaude mit 1,5 Stpl. je Wohnung (WE)
Wohnungen

Wochenend- und Ferienh&user 1 Stpl. je Wohnung

bis 45 m? Wohnflache - 1 Spl./ WE

bis 65 m? Wohnflache - 1,1 Stpl./ WE
bis 105 m2 Wohnflache - 1,3 Stpl./ WE
ab 105 m? Wohnflache - 1,5 Stpl./ WE

Mehrfamilienhauser im Bereich der Kernstadt

Wohnungen bis max. 45 m2 Wohnflache 1 Stpl. je Wohnung
Seniorenwohnungen/ Betreutes Wohnen - 0,5 Stpl. je Wohnung
Servicewohnen


https://www.ratsinfo-friedberg-hessen.de/buergerinfo/getfile.php?id=143276&type=do
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Neuere Satzungen
Grofi-Gerau, 25.000 EW

. Zahl der Stellplatze fur hiervon fur Besucher/ -
\Wohngebaude Pkw innen (%)

Wohngeb&aude und sonstige Gebaude mit 2 je Wohnung 0
bis zu 3 Wohnungen

Wohngebaude und sonstige Gebaude mit

mehr als 3 Wohnungen 1,5 Je Wohnung (WE) 10

1 je Wohnung 0
Wochenend- und Ferienhauser

https://www.gross-gerau.de/Stadt-Verwaltung/Stadtverwaltung/Satzungen-
der-Kreisstadt/index.php?object=tx,2289.13210.1&NaviD=3411.38&La=1

M



https://www.gross-gerau.de/Stadt-Verwaltung/Stadtverwaltung/Satzungen-der-Kreisstadt/index.php?object=tx,2289.13210.1&NavID=3411.38&La=1

Altersgerechter Wohnraum
Lange selbststandig im Eigenheim im Heimatort

“>
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Bilder: pixabay.de, odenwaldkreis.de





