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Wider den ,,verdeckten Leerstand”

Bedurfnisgerechte und effiziente Wohnraumnutzung in Einfamilienhdusern

Die Wohnflache pro Kopf ist in (West-)Deutschland seit

1950 kontinuierlich gestiegen — allein zwischen 1995 und

2017 von 36,0 auf 45,1 m2. Einen wesentlichen Anteil

daran hat das Eigenheim. Im Jahr 2018 besaBen knapp

14,5 Mio. Haushalte (36 %) ein Ein- oder Zweifamilienhaus.

Allein 2017 wurden 86.440 neue Ein- und 9.754 Zweifa-

milienh&user fertiggestellt. Sie hatten im Schnitt 145,36 m?2

Wohnflache. Allerdings werden 60 % der bestehenden

Eigenheime von Ein- oder Zweipersonenhaushalten be-

wohnt. Daraus ergibt sich in diesem Sektor eine besonders

hohe Wohnflache pro Kopf — 61,4m2 in Zweipersonen-
haushalten, 107,6 m2 in Einpersonenhaushalten (eigene

Berechnungen nach Stat. Bundesamt 2018, 2019a, 2019b).
Mit dieser Entwicklung sind verschiedene Problematiken

verbunden:

D Fldchenverbrauch: Der Zuwachs an Siedlungs- und Ver-
kehrsflache betrug 2014 bis 2017 durchschnittlich noch
58ha pro Tag. Das Nachhaltigkeitsziel der Bundesre-
gierung, das 2030 erreicht werden soll, liegt jedoch bei
30ha pro Tag (Statistisches Bundesamt 2019c¢).

D Klimaschutz: Eine verbesserte Gebdudeenergieeffizienz
ermoglicht Energieeinsparungen, doch werden diese
durch die wachsende Wohnflacheninanspruchnahme
aufgezehrt. Wahrend der temperaturbereinigte Heiz-
energiebedarf pro Quadratmeter in Wohngebauden
zwischen 1995 und 2015 um 29 % gesenkt wurde (von
189 auf 134 kWh/m2), sank der Warmeenergieverbrauch
der Wohngebaude nur um 11 % (von 555 auf 492 TWh/
Jahr) (eigene Berechnungen).

D Daseinsvorsorge: In vielen Siedlungsgebieten diinnt die
Bevolkerung aus; Einrichtungen der Nahversorgung
schlieBen, da Einwohnerzahl und Kaufkraft sinken. Gera-
de in landlich peripheren Regionen entstehen an den
Ortsrandern Neubaugebiete, um Uber die vermeintlich
attraktiven Neubauflachen neue Bewohnerinnen und
Bewohner anzuziehen. Diese Gebiete bendtigen neue
Infrastruktur und bringen ErschlieBungskosten mit sich.

Ein moglicher Ansatzpunkt ist die Beobachtung, dass es

sich bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten meist um

Menschen in der Nachfamilienphase handelt, die nach dem

Auszug der Kinder im Eigenheim verbleiben. Nicht immer

handelt es sich um eine bewusste Wahl, sondern vielmehr

um einen biografischen Effekt. Eine Auseinandersetzung
mit der eigenen Wohnsituation und der personlichen Bin-
dung an das Eigenheim sowie die Schaffung bedurfnisge-
rechter Alternativen kénnten dazu fuhren, dass vermehrt

Optionen wie Umzug, Hausteilung oder (Unter-)Vermie-

tung von Teilen des Hauses realisiert werden. Vorhandener

Wohnraum wiirde somit bedurfnisgerechter und effizienter

genutzt: GroBe Hauser stinden Familien zur Verfiigung,

durch die Vermietung von Einliegerwohnungen wirde das

gerade in landlichen Gebieten knappe Angebot kleinerer
Wohnungen verbessert. Innenentwicklung wirde gegen-
Uber der AuBenentwicklung gestarkt. Die Belebung von
Nachbarschaften kénnte sozialer Isolation und Vereinsa-
mung entgegenwirken.

«LebensRaume” im Kreis Steinfurt

Das Projekt ,LebensRaume” hatte zum Ziel, im Kreis Stein-
furt Instrumente zu erproben und zu evaluieren, die eine
bedirfnisgerechte und effiziente Wohnraumnutzung for-
dern. Partner in dem vom Bundesministerium fur Bildung
und Forschung geférderten transdisziplinaren Forschungs-
projekt in der FérdermaBnahme ,, Kommunen innovativ”
sind das Oko-Institut e.V. (Projektleitung), das Amt fur
Klimaschutz und Nachhaltigkeit im Kreis Steinfurt (mit
dem Verein energieland 2050 e.V. als Umsetzungspart-
ner), das ISOE — Institut fur sozial-6kologische Forschung
und als Unterauftragnehmer das ifeu-Institut fr Energie
und Umwelt. Der Kreis Steinfurt ist ein landlich gepragter
Kreis im Minsterland mit knapp 450.000 Einwohnern in 24
Stadten und Gemeinden. 72 % aller Gebaude sind Einfa-
milienhduser. In sechs naher analysierten Kommunen sind
zwischen 20 und 25 % aller Haushalte Ein- oder Zweiper-
sonenhaushalte mit groBen Wohnflachen (iber 80 m2 im
Einpersonenhaushalt oder Gber 120 m2 im Zweipersonen-
haushalt). Damit bot der Kreis Steinfurt gute Voraussetzun-
gen, um zu untersuchen, wie Eigenheimbesitzerinnen und
-besitzer fur das Thema , verdeckter Leerstand” und einen
sparsamen Umgang mit Wohnflache sensibilisiert werden
kénnen.

Anders wohnen im Alter: Chancen und Hemmnisse

In Literaturrecherchen und Gesprachen mit Expertinnen
und Experten konnten mogliche Motive, aber auch Hemm-
nisse fur eine Veranderung der Wohnsituation bei alteren
Eigenheimbesitzerinnen und -besitzern (ab 55 Jahren) iden-
tifiziert werden (Kenkmann et al. 2019). Fur eine Verande-
rung der Wohnsituation im Alter spricht unter anderem,
dass ein Umzug es ermdglichen kénnte, eine besser an
die eigenen Beddrfnisse angepasste oder glinstiger gele-
gene Wohnung zu beziehen. Auch kénnte man néher zu
Kindern oder Bekannten ziehen. Ein gemeinschaftliches
Wohnprojekt bietet Geselligkeit und die gemeinsame Nut-
zung von Raumen und Einrichtungen, die einem individuell
nicht zur Verfigung stehen. Hausteilung und (Teil-)Vermie-
tung kénnen Einnahmen generieren und der Einsamkeit
entgegenwirken.

Erschwert wird die Anpassung der Wohnsituation im
Alter jedoch dadurch, dass es meist keinen Anlass gibt, sich
mit der eigenen Wohnsituation zu beschaftigen, sofern kei-
ne gesundheitlichen Einschrankungen bestehen. Aber wer
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grundsatzlich an Veranderungen interessiert ist, sieht sich
vielfaltigen Hemmnissen gegenuber. Eine neue Wohnung
kann so teuer sein, dass die Kosten nicht durch die Einnah-
men aus dem Verkauf des alten Hauses finanziert werden
kénnen. Oder es fehlt Gberhaupt an geeigneten altenge-
rechten Wohnungen — insbesondere wenn man in dersel-
ben Wohngegend bleiben méchte, denn viele Gemeinden
im landlichen Raum sind von homogener Einfamilienhaus-
bebauung gepragt.

Motivation und Wohnwiinsche: Empirische Ergebnisse
Um die Wohnsituation und Wohnwiinsche sowie die Moti-
ve, Hemmnisse und Handlungsbereitschaft fur eine Veran-
derung der eigenen Wohnsituation besser zu verstehen,
wurde in ,LebensRdume” eine telefonische Erhebung
durchgefihrt: Befragt wurden Eigenheimbesitzerinnen
und -besitzer Uber 55 Jahre in Ein- oder Zweipersonen-
haushalten — also potenzielle Verkaufer von Eigenheimen
bzw. Vermieter von (Einlieger-)Wohnungen. Auf Basis einer
reprasentativen Zufallsstichprobe in sechs Gemeinden des
Kreises Steinfurt wurden 386 altere Eigenheimbesitzerin-
nen und -besitzer anhand eines standardisierten Fragebo-
gens interviewt.

Hausteilung, Vermietung und Uberlassung
Fast die Halfte der Befragten bewertet ihr Haus als etwas
oder viel zu groB. Ein akuter Wunsch, etwas zu verandern,
lasst sich daraus aber nicht ableiten: Die groBe Mehrheit
von 83 % halt ihr Haus fur gut oder sehr gut geeignet fir
das Leben im Alter. Dennoch zeigt die Befragung zumin-
dest, dass die Eigenheimbesitzerinnen und -besitzer nicht
unbedingt die gesamte Wohnflache benétigen, denn rund
die Halfte der Befragten hat mindestens einen Raum, der
nicht mehr genutzt wird.

Uber 40 % der Befragten erkldren, dass sie im Alter
nicht alleine im Haus wohnen méchten. Somit kénnte es
attraktiv sein, Teile des Hauses zu vermieten oder anderen

»Und inwieweit treffen folgende B glich \ ietung
und eventuellem Umbau auf Sie zu?“

mirifft voll und ganzzu  mtrifft eher zu  mtrifft eher nicht zu  m trifft Uberhaupt nicht zu = weif nicht

Ich mochte mein Haus nicht mit anderen Leutenteilen 39% 17%

Ich habe Angst an die falschen Mieter zu geraten 25% 17%

Mich um die Vermietung einer Wohnung zu kimmern, ist

mir zu viel Arbeit 15% {03

Ich furchte mich vor Meinungsverschiedenheiten mit den
Mietern k|

Ich kann mir nicht vorstellen, wie ein Umbau konkret
(baulich) aussehen solite

18% 11%

Hinsichtlich eines Umbaus fuhle ich mich mit der Planung
und Organisation tberfordert

Finanziell ist ein Umbau far mich nicht machbar ~ R 3RPAZ)

Basis: 341 Altere Hausbesitzerlnnen

Abb. 1: Barrieren gegentber Umbau/Vermietung (Quelle ISOE)

zu Uberlassen. Baulich ware das haufig moglich, wie die
Befragung zeigt: In knapp der Halfte der Gebaude existiert
ein vom Wohnbereich getrennter Treppenaufgang, sodass
sich ein Stockwerk baulich abtrennen lieBe. Bei fast einem
Drittel der Hauser gibt es bereits eine Einliegerwohnung;
doch sind rund 60 % davon nicht vermietet. Hochgerech-

net auf den gesamten Kreis Steinfurt sind dies circa 5.000
Wohnungen. Direkt gefragt, ob sie sich eine Vermietung
grundsatzlich vorstellen kénnen, sind insgesamt 12 % der
Eigenheimbesitzerinnen und -besitzer, die gegenwartig
noch nicht vermieten, bereit, dies kiinftig zu tun, weitere
9 % sind dazu eventuell bereit. Hinsichtlich des Zusammen-
lebens mit Unbekannten, deren Vertrauenswurdigkeit man
nicht einschatzen kann, bestehen bei 40-50 % der Befrag-
ten Bedenken (siehe Abb. 1). Doch ebenso viele Befragte
nennen mdgliche Vorteile: nicht mehr allein leben zu mis-
sen, Hilfe bei kleinen Aufgaben zu erhalten oder einen Bei-
trag zur Reduzierung der Wohnungsknappheit zu leisten.
Zusatzliche Mieteinnahmen sind nur fur knapp 30 % ein
Motiv.

Umzug im Alter

Die Bindung an das eigene Heim ist hoch. Spontan erklaren
94 % der Befragten ,vollig” oder ,eher”, dass sie mog-
lichst lange in ihrem Haus bleiben méchten. Dennoch kon-
nen sich viele einen Umzug im Alter im Prinzip vorstellen:
41 % stimmen ,vollig” oder ,eher” der Aussage zu, dass
sie im Alter gerne in einer kleineren Wohnung oder einem
kleineren Haus leben wollen.

.Wenn Sie an das Wohnenim Alter denken, inwie

ittreffen folgenden A genfiir Sie zu?'

mtrifft voll und ganz zu mtrifft eher zu mtrifft eher nicht zu m trifft uberhaupt nicht zu = weild nicht

Wenn es notig ist, hole ich mir eine Pflegekraft ins Haus

Ich kann mir gut vorstellen, eines Tages in eine

altersgerechte Wohnung umzuziehen 30% 23%

Ich werde mein Haus moglichst altersgerecht umbauen 259 29%

(zB. Aufzug, keine Schwellen usw.) o 2

Ich wirde dann gerne in einer kleineren Wohnung oder
einem Kleineren Haus leben

Ich/wir mochte(n) dann nicht (mehr) allein im Haus
wohnen

22%

Basis: 341 Altere Hausbesitzerinnen

Abb. 2: Bereitschaft zur Veranderung der Wohnsituation
(Quelle ISOE)

Die weitaus haufigsten Bedenken gegen einen Umzug
(siehe Abb. 2) bestehen darin, dass die Befragten sich zu
sehr mit ihrem Haus verbunden fuhlen (69 % ,voll und
ganz” oder ,eher”) und dass sie nicht wissen, wohin mit
den Gegenstanden, an denen ihr Herz hangt (44 % ,,voll
und ganz” oder ,eher”). Verbreitet ist auch die Einschat-
zung, es gabe keine passenden Angebote oder diese seien
zu teuer (jeweils 32 % ,voll und ganz” oder ,eher”). Diese
Aussagen spiegeln die subjektive Einschatzung des Immo-
bilienmarkts im Kreis Steinfurt wider. Sie mussen allerdings
auch relativiert werden, da die meisten Befragten bisher
noch keine Wohnung gesucht haben.

Neben der telefonischen Befragung von Birgerinnen
und Burgern des Landkreises wurden im Projekt , Lebens-
Raume” auch Gesprache mit Akteuren des Immobilien-
marktes gefuhrt. Nach deren Einschatzung gibt es durch-
aus ein Angebot an geeigneten altengerechten Wohnun-
gen — allerdings nicht sehr umfangreich, eher in héheren
Preissegmenten angesiedelt und auf bestimmte Stadte im
Kreis konzentriert. Letztlich ist die Verflgbarkeit geeigne-



ter Wohnungen daher eine Frage der Erwartungen an die
Wohnung, der Bereitschaft zu raumlicher Verédnderung und
der Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit.

Konkrete Plane zur Veranderung der Wohnsituation

Obwohl fur die befragten Eigenheimbesitzerinnen und
-besitzer vieles grundsatzlich vorstellbar erscheint, haben
die wenigsten schon eine Entscheidung getroffen. Nur
14 % haben vor, ihre Wohnsituation in den nachsten funf
Jahren ,auf jeden Fall” oder ,wahrscheinlich” grundle-

2Wie intere§§ant waéren fiir Sie Beratungs- und Hilfsangebote,
die Sie bei Uberlegungen und der Planung lhres zuktinftigen Wohnens
unterstiitzen?“

m sehr interessant
m interessant
mweniger interessant

muninteressant

Basis: 341 Altere Hausbesitzerinnen

Abb. 3: Interesse an Beratungs- und Hilfsangeboten (Quelle ISOE)

gend zu verandern. Davon wiederum hat nur die Halfte
konkrete Plane. Das heif3t jedoch nicht, dass keine Bereit-
schaft besteht, sich mit der eigenen Wohnsituation zu
beschaftigen. Dies zeigt ein recht groBes Interesse an einer
Beratung Uber geeignete Wohnalternativen: Uber die Half-
te der Befragten ware sehr interessiert oder interessiert an
Beratungs- und Hilfsangebote der Kommune zum zukiinf-
tigen Wohnen (siehe Abb. 3).

Handlungsmaéglichkeiten fiir Kommunen und

nachste Schritte

Die Befragung zeigt, dass Eigenheimbesitzerinnen und -be-
sitzer durchaus bereit sind, die Bedeutung des Eigenheims
fir das Wohnen im Alter zu hinterfragen. Um altere Men-
schen zur Veranderung ihrer Wohnsituation zu motivieren,
bedarf es allerdings eines umfassenden Handlungskon-
zeptes. Unabdingbar ist ein wohnortnahes Angebot an
attraktivem und bezahlbarem Alternativwohnraum — insbe-
sondere in Gemeinschaftswohnprojekten. Auch finanzielle
Unterstitzung etwa fir Umzug oder Umbau ware hilfreich.
Eine Wohnungsborse oder Vermittlungsstelle fir vertrau-
enswlrdige Mieterinnen undd Mieter, etwa nach dem
Muster des ,RaumTeilers” in Baden-Wirttemberg (Staats-
ministerium/Stadtetag Baden-Wirttemberg 2019) kénnte
geschaffen werden.

Das alles lauft aber ins Leere, wenn nicht die Reflexi-
on Uber das Thema bedurfnisgerechten Wohnens im Alter
gefordert sowie passgenaue Informationsangebote entwi-
ckelt werden. Zu diesem Zweck hat ,LebensRdume” ein
modulares Beratungskonzept entwickelt, das von Kommu-
nen in Kooperation mit Partnern aus Wirtschaft und Zivil-
gesellschaft umgesetzt werden kann. Auf der ersten Ebene
(Sensibilisierung) wird durch Pressearbeit, Ausstellungen
und Veranstaltungen auf das Thema aufmerksam gemacht.

Auf der zweiten Ebene (Orientierung) sollen in individuellen
Beratungen mit den Betroffenen personliche Moglichkei-
ten ausgelotet werden. Auf der dritten Ebene (weiterfih-
rende Angebote) werden spezifische Informationen, etwa
zur Finanzierung und architektonischen Gestaltung von
Umbauten oder zum Mietrecht, bereitgestellt. Zu diesem
Zweck sollen bestehende Akteure (etwa Banken und Spar-
kassen, private Energieberater, Bildungstrager und Trager
der Wohnberatung) vernetzt werden und ihre Angebo-
te bei Bedarf inhaltlich weiterentwickeln. Eine beim Kreis
angesiedelte Stelle sollte als Koordinationsstelle fungieren.

Fur die Ebene ,Orientierung” hat LebensRaume eine
Pilotberatung entwickelt, die sich an Hauseigentiimerinnen
und -eigentlimer ab 55 Jahre richtet. Sie wird zunachst aus
Projektmitteln umgesetzt und soll im Erfolgsfall vom Kreis
verstetigt werden. Die Beratung wurde vom Projektteam
unter Einbindung von Vertreterinnen und Vertretern aus
Energie- und Wohnberatung konzipiert und durch entspre-
chend weitergebildete Energieberater durchgefuhrt. Sie
findet auf Anfrage der Ratsuchenden bei diesen zu Hause
statt. Zunachst werden mithilfe von Visualisierungsmetho-
den die Zufriedenheit mit der aktuellen Situation und die
Bedurfnisse, die mit dem Wohnen im Alter verbunden sind,
eruiert. Im Anschluss stellt der Berater Wohnalternativen
vor, erdrtert mit den Ratsuchenden Vor- und Nachteile und
strebt einen realistischen Abgleich von Erwartungen und
Moglichkeiten an. AbschlieBend werden prioritdre Wohn-
optionen ausgewahlt, nachste Schritte vereinbart und auf
die weiterfihrenden Angebote verwiesen. Die Pilotbera-
tungen starteten im Oktober 2019 und werden ab Frihjahr
2020 evaluiert.

Sollten die Beratungen dazu beitragen, dass sich ver-
starkt Menschen entscheiden, ihr Eigenheim zu verkau-
fen oder durch Hausteilungen Wohnraum bereitzustellen,
kénnten sie einen wertvollen Beitrag zur effizienten Nut-
zung bestehenden Wohnraums und damit zur Innenent-
wicklung leisten.
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Immanuel StieB, Dr. rer. pol., Leitung Forschungsschwerpunkt Energie- und
Klimaschutz, ISOE — Institut fur sozial-6kologische Forschung, stiess@isoe.de
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