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PROBLEMSTELLUNG




WENTORF WIRD ALT

Bevolkerungsanteile nach Altersjahren

im Vergleich 2016 und 2024
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01 PROBLEMSTELLUNG WENTORF WIRD ALT

80+ Generation

Senioren

Konsolidierungs-
phase

Berufseinsteiger
Familiengrindung

Junge
Auszubildende

Kinder und
Jugendliche

2,0%

Die starksten Jahrgange nahern sich dem Rentenalter
—> zunehmende Uberalterung der Bevolkerung

Senior:innenantell (65 und &lter)
241% —=> 259% A

Antell an der Gesamtbevolkerung (2016 und 2024 im Vergleich)

Antell der Kinder und Jugendlichen (O-18)
180% —> 16,5% V

Antell an der Gesamtbevolkerung (2016 und 2024 im Vergleich)



ZAHL DER SENIOR:INNEN STEIGT

Bevolkerungsentwicklung in Wentorf
J18 und UB5

14000 . . .
Einwohner:innenzahl stagniert
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Quelle: Statistik Nord ® 0-17 Jahre 65 Jahre und dlter @ Insgesamt

B /ahl der Senior:iinnen steigt kontinuierlich
B /ahl der Kinder und Jugendliche sinkt seit 2019
—> Die Alterung wird nicht durch nachriuickende junge Altersgruppen ausgeglichen

PROBLEMSTELLUNG ZAHL DER SENIOR:INNEN STEIGT



DIE ZUZUGE REICHEN NICHT AUS

Wanderungsprofil nach Altersjahren

2020 bis 2025
; ® weniger Kinder und jugendliche trotz positivem VWanderungssaldo
; B /ahl der Senior:iinnen steigt durch Alterung und Zuzuge
30 —> Zuzuge reichen nicht aus
A\ um die Altersstruktur zu stabilisieren

20

Zuzug von Familien Hohe Zuwachse bei Senioren — Wenn Wentorf dle Zahl junger MenSChen Stabll
10 NV / A A halten will, braucht es Raum fur mehr Zuztge
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Deutliche Abwanderung
Junger Erwachsener
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Zuzuge Fortzlige

Quelle.! IB.SH, Wohnungsmarktorofil 2025, S. 5 m— Saldo

PROBLEMSTELLUNG DIE ZUZUGE REICHEN NICHT AUS 0



NACHFRAGE NACH KLEINEN WOHNEINHEITEN

Eigenheime
Kontaktanfragen je VWohnungsinserat pro Tag (2018 - 2020)
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m Reinbek (n=410) Glinde (n=145) = Wentorf (n=140)

Quelle: GEWOS, Wohnungsmarkt-Monitoring fur aas Mittelzentrum
Reinbek/Glinde/\Wentorf bei Hamburg, S. 31

—> Nachfrage richtet sich klar nach kleinen Wohneinheiten

01 PROBLEMSTELLUNG NACHFRAGE NACH KLEINEN WOHNEINHEITEN

Mietwohnungen
Kontaktanfragen je VWohnungsinserat pro Tag (2018 - 2020)
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Bestand Bestand (40 Bestand (65 Bestand (90 Bestand (d) Neubau (9)
(unter 40 m?) bis unter 65 bis unter 90  m? und
m?) m?) mehr)

® Reinbek (n=638) Glinde (n=378) = Wentorf (n=352)

Quelle: GEWOS, Wohnungsmarkt-Monitoring far aas Mittelzentrum
Reinbek/Glinde/\Wentorf bel Hamburg, S. 30



WOHNUNGSANGEBOT PASST NICHT ZUR NACHFRAGE

Flache der Wohnungen Durchschnittliche Wohnflache je Wohneinheit in m2
N \V\Ventort Wentorf: 100,0 m?2
Schleswig-Holstein: 95,1 m?

30

25

® nur 14,9 %

der Wonhneinherten sind kleiner als 60 m?2
® nur1,2 %

der Wohneinheiten sind Kleiner als 40 m#

—> Insbesondere kleine Wohneinheiten fehlen

Quelle; Zensus 2022

01 PROBLEMSTELLUNG WOHNUNGSANGEBOT PASST NICHT ZUR NACHFRAGE



MEHR KLEINE HAUSHALTE: DRUCK AUF DEN WOHNUNGSMARKT

Prognose der Haushaltsstruktur
N den Kommunen des Mittelzentrums (2020 - 2035)
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Quelle: GEWOS, Wohnungsmarkt-Monitoring far das Mittelzentrum
Reinbek/Glinde/\Wentorf bei Hamburg, S. 38
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01 PROBLEMSTELLUNG MEHR KLEINE HAUSHALTE: DRUCK AUF DEN WOHNUNGSMARKT

®m  /ahl der Haushalte in \Wentorf wachst weilter:

+ 3,8 % seit 2020

+ 7,2 % bis 2035 prognostiziert
B /anl der Ein- und Zwel-Personen-Haushalte wird stark steigen
. /ahl groBerer Haushalte wird sinken

—> Remanenzeffekt — altere Haushalte verkleinern sich nicht
—> Dynamik im Wohnungsmarkt fehit



Bedarf bis 2025

ZU WENIGE NEUBAUTEN ohne Zusatzbedarf
UM DEN BEDARF ZU DECKEN '\ 87 WE

Ersatzbedarf

9 WE pro Jahr bis 2035 Fertiggestellt
2023 — 2025

Nachholbedarf

60 WE

FHuktuationsreserve herstellen 61 WE

Zusatzbedarf

450 WE Genehmigt

mehr Haushalte 2023 — 2025

Gesamtbedarf \‘//

650 WE bis 2035

Stand: 2022

36 durch Kuddelhaus 2026

—> Fluktuationsreserve
nicht hergestellt!

Quellen
GEWOS, Wohnungsmarkt-Monitoring fur das Mittelzentrum Reinbek/Glinde/VWentorf bei Hamburg, S. 41
Bergedortfer Zeitung, 16.03.26, S.23

—> unzureichende
Bautatigkeit!

PROBLEMSTELLUNG /U WENIGE NEUBAUTEN UM DEN BEDARF ZU DECKEN



WARUM HANDELN?

/Uzuge nicht ausreichend, um die Zanl junger Menschen stabll zu halten
ohne Zuzuge geringere Auslastung der Bildungsinfrastruktur
Nachfrage nach kleinen VWE wird nicht bedient

Bedart an neuen WE wird nicht bedient

PROBLEMSTELLUNG WARUM HANDELN?

17



WARUM HANDELN?
Risiken des Nicht-Handelns

Ohne Handeln droht. ..
Demographischer ,,Knick®

steigender Altersdurchschnitt

sinkende Geburtenzahlen

weniger jJunge Familien

Infrastruktur wird schlechter ausgelastet

—> Abwartsspirale der Daseinsvorsorge

PROBLEMSTELLUNG WARUM HANDELN? 12



—iNn Generationenwechsel iIm Wohnungsbestand muss angestol3en werden.



ZIELGRUPPEN
BEDARFE




FOKUSGRUPPEN

BEST AGER

50 - 64
Jahre

SENIOR:INNEN

65 -79
Jahre

HOCHBETAGTE JUNGE FAMILIEN

80 + 25 - 39
Jahre Jahre
10,3 %

<« GENERATIONENWECHSEL p>

ZIELGRUPPEN + BEDARFE FOKUSGRUPPEN

19



BEST AGER

Wohnbedarfe
Eigentum oder VWohnung
\Verringerung des FHachenbedarts
Bedarf heterogenisiert sich

50 - 64 Prioritat
Janre ) 8.0 & @it

Charakteristik
1-3 Personen / Karriereoptimum / Kinder sind ausgezogen / Ubergang in neue
Lebensphase / hohe Mobilitat / Gesundhert meist gut

Anforderungen Wohnumfeld
Pluralisierung der Bedurfnisse / Komfortbedurfnis / Stabilitat / gewohnte
Nachbarschaft / Umzugsmuster heterogen

ZIELGRUPPEN + BEDARFE BEST AGER

16



SENIOR:INNEN

Wohnbedarfe

= Barrerearmut

= Pflegeoptionen

= zentrale Lage

= geringerer Flachenbedart

Prioritat

) 8.8 8 §AT

Charakteristik
1-2 Personen / im Ruhestand / Verwitwung nimmt zu / Mobilitat nimmt alo /

gesundnertliche Probleme nehmen zu

“i Anforderungen Wohnumfeld

——\‘, Nahversorgung / gewohnte Nachbarschaft / ruhige Lage / Sport- und

/ —relzeitangebote fur Senior:innen / medizinische Versorgung gewinnt an Bedeutung /
Umzugsmuster heterogen

A4\

02 ZIELGRUPPEN + BEDARFE SENIOR:INNEN 17



HOCHBETAGTE

Wohnbedarfe

m Barerefreinett
m Pflege(-option)
m zentrale Lage

80 + Prioritét
Janre Je F S TS
10,3 % Charakteristik

uberwiegend 1-Person-Haushalte / geringe Mobllitat / Umzug meist nur noch durch
/wang / hoher Unterstutzungsoedart

Anforderungen Wohnumfeld
gewohnte Nachbarschatft / runige Lage / Nahversorgung / gute medizinische

\ersorgung

ZIELGRUPPEN + BEDARFE HOCHBETAGTE 18



JUNGE FAMILIEN

25 - 39
Jahre

ZIELGRUPPEN + BEDARFE JUNGE FAMILIEN

Wohnbedarfe
grof3e, familiengeeignete Mietwohnungen
Elgentum
gunstigere Preiskategorien
Garten oder wohnungsnahe Frerraume
flexible Grundrisse

Prioritat

1. 8.8 & GAt

Charakteristik
Familiengrundung / am Anfang der beruflichen Karriere  suchen eher gunstige
Grundstucke oder VWohnungen / vieltaltige Wohnrealitaten durch Patchwork

Anforderungen Wohnumfeld

KiTa / Schulen / Nahversorgung / Sportvereine / Freizeitangebote / wohnungsnahe
Freiraume / Spielplatze

19



UMZUGSGRUNDE

hoher
Wohnflachenbedarf

Familien

25-49

D

Best Ager
50 - 64

hohe Kapazitat an unsichtbarem Wohnraum

Senior:innen
65 -79

Hochbetagte
80+

02 ZIELGRUPPEN + BEDARFE UMZUGSGRUNDE

Planned Move



WARUM ZIEHEN BEWOHNER:INNEN AKTUELL NICHT UM?

Viele altere Menschen ziehen nicht um, . ..

—> Neubauten mussen durch Qualitat — nicht durch Preis punkten!

..well sie keine Alternative Tinden

~.well ein Umzug/eine Verkleinerung sich finanziell oftmals nicht lohnt

(Lock-In-Effekt)

...wegen der Hurde des Umzugsaufwands

...well sie eine emotionale Bindung zur

Bestandswonnung haben

ZIELGRUPPEN + BEDARFE \WARUM ZIEHEN BEWOHNER:INNEN AKTUELL NICHT UM?

Jetzt
bin ich
zU alt!

Ich kenne keine
Alternativen.

Ich sehe
keinen
Grund.

Das ist mir zu
aufwendig!



WARUM SOLLTEN BEWOHNER:INNEN UMZIEHEN?
Pull-Faktoren

,Raum abgeben, Freizeit gewinnen.*

—> Kleinerer, effizienterer Wohnraum = Entlastung

—> weniger Arbelt In und um das Haus; weniger Verptlichtungen
—> mehr Zeit fur reisen, Hobbys und Familie

»,Ich habe eine eigene Wohnung - aber bin nicht allein.”
—> (Gemeinschaft im Alter, statt Isolation

,Neues Zuhause, gleiches Umfeld.”
—> Nahe zum ehemaligen VWWonnraum wahren
—> gleiche Nachbarschatt, vertraute Umgebung

,Unabhangigkeit behalten, Sicherheit gewinnen.*
—> /usatzangebote (z. B. Pflege, Unterstutzung im Alltag etc.)

,Komfort statt Flache*
—> Qualitét (z. B. Barrierefreiheit) vor Quantitat

ZIELGRUPPEN + BEDARFE WARUM SOLLTEN BEWOHRHNER:INNEN UMZIEHEN?

22



TYPOLOGIEN
Sedarfsgerechte \Wohnalternativen

MODULHAUS
I 70 m2 Grundflache

®m kompakte, modulare WE

B ZWeIgeschossIges
Mehrgenerationenmodell

ZIELGRUPPEN + BEDARFE TYPOLOGIEN

GEMEINSCHAFTS-WOHNEN

200 m2 Grundflache

B privat wohnen,
gemeinsam lelben!
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121 m2 Grundflache

B typisierte Holzbauweise auf 3 Geschossen
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305 m2 Grundflache

B kompaktere Alternative
zum klassischen ,Heim®
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»7Aber Wentorf ist doch zu Ende gebaut?!"



POTENZIALFLACHEN
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AUSBAU
M BESTAND

Dachgeschossausbau
langfristiger Dachgeschossausbau
Aufstockung

ANDERUNG
BAURECHT

Potenzial durch Baurechtsanderung

BAULUCKEN

kein B-Plan, mit ,,Bauturbo® maoglich
Baullcken baurechtlich jetzt moglich

POTENZIALFLACHEN 20



FLACHENVERFUGBARKEIT AT
PROJEKTRPAKET / The o

Potenzialflachen in Projektpakete o 1 N
zusammengefasst nach: * .

® Raumlicher Haufung \.
® Einfacher Handhabbarkeit als Projekt .
B Thematischem Zusammenhang ;’

Flr jedes Projektpaket gilt: .
B Baurechtliche Herangehensweise ,’
m Potenzial fur die auf die Zielgruppen SRAIRI 8 9 m /
NS
' ;

abgestimmten Bautypologien g
Priorisiert nach: \
m Dringlichkett
\ /

B Anzanl der potenziellen \Wohneinheiten \ )/ B Dachgeschossausbau
B gegenuber Autwand und Komplexitat \‘ 4 - / Bl lengiristiger Dachgeschossausbau

= T B Aufstockung

\ ‘ Potenzial durch Baurechtsanderung
- // kein B-Plan, mit ,Bauturbo” mdglich
/ Baullicken baurechtlich jetzt moglich
~ /

UMSETZUNGSSTRATEGIE FLACHENVERFUGBARKEIT e 27
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FLACHENVERFUGBARKEIT \ 520
GYMNASIUM
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Baurechtliche Herangehensweise \

B /wel B-Plane von 1977 \

B \ele Potenziale durch Baurechtsanderung \
m Schulflache ist im Wandel, Plananderung nétig \
m /eit drangt! |

Potenzialeinschatzung ,
B Gemeinschaftsbetonthett y

B Kleine Wohneinherten (,Flache albgelben”) /
B Barrierearmer VWohnraum

UMSETZUNGSSTRATEGIE FLACHENVERFUGBARKEIT 4 28



FLACHENVERFUGBARKEIT
2 PROJEKTPAKETE, 2 FALLE

ZEILENBAUTEN
Baurechtliche Herangehensweise

m Haufung von Dachausbau- und Bauturbopotenzialen
m kein B-Plan!
®m Forderung KFW, Soziale WWonhnraumitorderung, . ..

Potenzialeinschatzung

B guch groBere Gebaude moglich

B Pflege-WGs, neue Senior:innenresidenzen
B parrierearmer Neubau

B Familienwohnungen, kleine \Wohnungen, . ..

UMSETZUNGSSTRATEGIE FL ACHENVERFUGBARKEIT
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FLACHENVERFUGBARKEIT
2 PROJEKTPAKETE, 2 FALLE

OSTLANDSTRABE
Baurechtliche Herangehensweise

m cin Kleiner B-Plan
B /weite-Relhe-Bebauung nach Baurechtsanderung

Potenzialeinschatzung

B nicht viele Gebaude moglich
B parrierearmer Neubau
m Kleine Wohneinheiten (,Downsizing”)

UMSETZUNGSSTRATEGIE FL ACHENVERFUGBARKEIT
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UMSETZUNG
FINANZIERUNG




DIE GEMEINDE SPIELT BEIM NEUBAU MIT!
NEUBAUSTRATEGIE

Preisdampfer Vorkaufsrecht
—  Gemeinde erwirbt im Voraus Schlusselgrundsticke
—  Schaffung von Baurecht

— Vergabe in Eropacht — Kostenfaktor Bodenerwero fallt fur Bauende weg,

Gemeinde behalt langfristige Handlungsoptionen

Bau durch mehr als einen Trager
—  Private Interessierte

— (Genossenschaften, z. B. Kreisbaugenossenschaft Lauenburg
—  Offentliche Hand

Finanzierung

—  Baulandfonds

—  Forderprogramm ,Neue Perspektive VWohnen®
—  Soziale Wohnraumiforderung

ggf. Umzugspramie

UMSETZUNG & FINANZIERUNG NEUBAUSTRATEGIE

32



IN

WOHNLOTS



WAS IST EIN:E WOHNLOTS:IN?

pF =

Z\/

g
N
j@\ 4 & %&/
@ & - 4 Vertrauensperson

B aEw

l _ 3 Organisator
@ 1 Vermittler

o

5 Schnittstelle

05 WOHNLOTSE DEFINITION 34



Was musste ein:e Wohnlots:in in Wentorf konkret fur die Gemeinde
und seine Bewohner:innen leisten?



FRUHZEITIGE WOHNBERATUNG ™

— B O

%
| %

VORTRAG
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A HILFE
INFORMATIONS-

VERANSTALTUNG SPRECHSTUNDE




ENTWICKLUNG INDIVIDUELLER
WOHNPERSPEKTIVEN
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05 WOHNLOTSE WOHNPERSPEKTIVEN UND VERMITTLUNG



UMZUGSBEGLEITUNG

Organisation

Unterstutzung g> des Umzugs Beauftragung
beim ,Entriimpeln’ &i > von Handwerksfirmen

Zu T

i

oel Vertragen

WOHNLOTSE UMZUGSBEGLEITUNG



NACHSORGE

=  Anschluss an Nachbarschaftsnetzwerke
= Vermittlung von Hilfsangelboten
= Beratung bel Pflegebedart

05 WOHNLOTSE NACHSORGE

39



IDEALER KREISLAUF Altere Bewohner:innen

~ erhalten Unterstutzung

(Generationenwechse)
erfolgt ohne Zwang @

%‘g
‘Q
\

J
(1

passender Wohnraum
wird gesucht

jJunge Familien
kKonnen nachrucken

EFH oder groB3ere VWohnungen
werden freigezogen

05 WOHNLOTSE IDEALER KREISLAUF 40



ANSIEDLUNG
SOZIALER TRAG

| 1]
J

= \ohnlotse als unabhangige Anstellung

= Trager ohne Gewinnerzielungsabsicht (z. B. AWO)

= hohe VertrauenswUrdigkeit W O ANLOTS! N NEN
= Erfahrung mit alteren Menschen

= pereits umfangreiches Portfolio

= gls kommunal beauftragte Sozialleistung” verstanden

B fjnanziert durch den \Wohnlotsenfonds

SOZIALER TRAGER

WOHNLOTSE AWO — ALS SOZIALER TRAGER

47



WOHNLOTSENFONDS

Zusammensetzung aus. ..

= . Gemeinde

= Kauferin

= WWohnungsunternehmen

= .. (Genossenschaften

= . lokale Stiftungen / Sponsoren

—> Alle groBBeren angesiedelten Akteur:innen in Wentorf
sollen dieses Programm mitfinanzieren

WOHNLOTSE WOHNLOTSENFONDS



EBENE MITTELZENTRUM

O VVonhltort

' 4

.l

. mn '
o
= \Wentorf nur begrenzt Platz |
= | Osung muss daher nicht in VWentort liegen i .|. Weitere
= Regionales VWonhnlotsen-Model | " 7. B. Glinde

B Mttelzentrum als Knotenpunkt tur VWVohnen
m Kommunen miteinander vermetzen
= \Nohnraummobllitatsagentur

(Geesthacht

05 WOHNLOTSE EBENE MITTELZENTRUM 43



WAS IST ZU TUN?



UMSETZUNGSHORIZONT DER MABGNAHMEN

e Mittelfristig

4 (Bestandsanalyse) A a8 Umbau des EFH-Bestands A
» Wohnzukunftsdialog starten  Grundstucksteilungen
» Wohnlotsenstelle einrichten * Altersgerechte * Neue Wohnformen
* Pilotprojekte initiieren Wohnangebote schaffen etablieren
- Offentlichkeitskampagnen » Wohnungswechselketten - Dauerhafte Verstetigung des
organisieren Generationenmanagements
» Wohnraumtausch fordern

* Nachverdichtung
ermoglichen

sofort - / e langfristig

WAS IST ZU TUN? UMSETZUNGSHORIZONT DER MABNAHMEN



Was muss Wentorf tun?



BEVOLKERUNGSSTRUKTUR STABIL HALTEN

DURCH NACHZUG

— N D

= Neubau reicht heute nicht aus

~ VWORN

= Abwartsspirale der Daseinsvorsorge

SAULICH

= Wachstum in die Flache nicht mehr moglich

WAS IST ZU TUN? BEVOLKERUNGSSTRUKTUR STABIL HALTEN

—N

B

“STAND

47



ERGANZENDER NEUBAU NACHGEFRAGTER WOHNFORMEN
UM NACHZUGE ZU ERMOGLICHEN

= Neubauten, die die relevanten Zielgruppen ansprechen
= Typenbauten, um Baukosten zu senken
= Flachenpotenziale in Projektpaketen

= aktive Rolle von Gemeinde und Landesforderung in der Umsetzungsstrategie

WAS IST ZU TUN? ERGANZENDER NEUBAU NACHGEFRAGTER WOHNFORMEN



3 FLANKIERENDE BESTANDSAKTIVIERUNG UND UNTERSTUTZUNG

= Umzugspramie
= Wohnraumtauschborse und -beratung

—> durch Wohnlots:in

WAS IST ZU TUN? BESTANDSAKTIVIERUNG UND UNTERSTUTZUNG

49



Wentorf - das sind Sie.
Und Sie, als Wentort, mussen Ihre Zukunft gestalten.



