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Wohnen im Eigenheim ist immer noch ein Traum vieler Menschen. Reihenhauszeile aus den
1980er Jahren in Norderstedt. Foto: Herbert Briining.
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Abstract

Der Gebaudebestand hat eine SchlUsselfunktion fur das Erreichen unserer Klimaschutz-
ziele. Die Sanierungsrate muss stark erhéht werden, gerade bei alteren Hausern. Dane-
ben fehlt bezahlbarer Wohnraum, obwohl die gebaute Wohnflache so grol3 ist wie nie
zuvor. Einfamilienhduser bieten grof3e Potenziale, beide Aufgaben zusammen anzugehen
und zu lésen. Die unsichtbaren Wohnraumreserven in unternutzten Hausern kénnen zur
Finanzierung von deren Umbau und Sanierung herangezogen werden. In der Bevolkerung
besteht ein erhebliches Interesse an suffizienten Wohn-Angeboten. Kleinstwohnungen
bieten aus zahlreichen Grunden fur viele Menschen eine attraktive Perspektive. Es fehlt
immer noch ein umfassendes Beratungsangebot, das die ganze Komplexitat der Trans-
formationen abdecken kann. Dafur waren die Kommunen der ideale Trager.

The building stock plays a key role in achieving our climate protection targets. The rate
of refurbishment must be greatly increased, especially for older buildings. There is also a
lack of affordable living space, although the built living space is larger than ever before.
Family homes offer great potential for tackling and solving both tasks together. The invi-
sible reserves of living space in underutilised houses can be used to finance their conver-
sion and refurbishment. There is considerable interest among the population in sufficient
housing options. Micro-houses offer attractive prospects for many people for numerous
reasons. There is still a lack of comprehensive counselling services that can cover the full
complexity of the transformation. The local authorities would be the ideal organisation
for this.

Herbert Briining, Diplom-Biologe, leitet die Stabsstelle Nachhaltiges Norderstedt in der
Stadt Norderstedt. Neben Verwaltungsaufgaben fir eine nachhaltige Entwicklung ist er an
vielen Forschungsvorhaben als Kommunalpartner beteiligt und fuhrt eigene Forschungs-
vorhaben fur Nachhaltigkeit durch.

Herbert Bruning, a graduate biologist, heads the Sustainable Norderstedt staff unit in
the city of Norderstedt. In addition to administrative tasks for sustainable development,
he is involved in many research projects as a municipal partner and carries out his own
sustainability research projects.
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Deutscher Wohnungsmarkt: Ausgangslage und
Probleme

Ende 2022 gab es 43,4 Millionen Wohnungen in Deutschland (DESTATIS 2023a), davon
52,5 Prozent in 3,3 Millionen Mehrfamilienhdusern, 31,0 Prozent in 13 Millionen Einfa-
milienhausern und 15,2 Prozent in 3,2 Millionen Zweifamilienhdusern (mit 6,4 Millionen
Wohnungen). Die WohnungsgroR3e liegt im Durchschnitt bei 92,2 Quadratmetern und die
Wohnflache pro Person bei 47,4 Quadratmetern (DESTATIS 2023b). Deutschland verfugt
uber mehr Wohnraum als jemals zuvor - und dennoch bestimmen die Diskussionen um
neuen bezahlbaren Wohnraum den politischen Alltag in Bund, Landern und Kommunen.
Far das Wohnen im Geschosswohnungsbau wurden Lésungen aus dem Wettbewerb Zu-
kunftsstadt bereits beschrieben (Bruning 2023). Hier soll der Blick daher vorrangig auf
Einfamilien- und Reihenhauser gerichtet werden.

Zu wenig energetische Sanierung

Das Eindammen des Klimawandels zahlt zu den gesellschaftlichen Mammutaufgaben.
Dafur mussen die Treibhausgas-Emissionen schnell und stark reduziert werden. Deutsch-
land hat sich im Klimaschutzgesetz (KSG) auferlegt, diese um mindestens 65 Prozent bis
2030 (gegenuber 1990) zu vermindern. Das ist ebenso wichtig wie ambitioniert. Seit 1990
wurden erst 46,1 Prozent reduziert, wobei der hohe Ruckgang von 10,1 Prozent im Jahr
2023 zum Teil auf Sonderfaktoren (milder Winter und ungewollte Produktionsruckgange
in der energieintensiven Industrie) zurtickzufuhren ist (Wuppertal Institut 2024).
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Abbildung 1: Treibhausgas-Emissionen in Deutschland seit 1990. Quelle: Umweltbundesamt.

Die bisherige Politik wird wahrscheinlich zu einer Verfehlung der gesetzlichen Vorgaben
fihren (Expertenrat fur Klimafragen 2024: 11). Selbst wenn das Niveau von 2023 gehalten
wurde, erfordert eine weitere Reduzierung der Treibhausgase (THG) um 18,9 Prozent in
nur noch sieben Jahren grol3e zusatzliche Anstrengungen.
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Besonders wichtig fur das Erreichen der Klimaziele ist der Gebaudesektor, der 40 Pro-
zent aller THG-Emissionen verursacht (Dena 2021: 55). Er emittiert immer noch mehr THG
als nach dem KSG zulassig ware (Expertenrat fur Klimafragen 2024: 10). Hierbei spielt
der (weitgehende Verzicht auf) Neubau eine wichtige Rolle: In Deutschland verursacht
der Wohnungsneubau im Jahr ahnlich viele THG wie das Beheizen aller 43 Millionen Be-
standswohnungen (Fuhrhop 2023: 49).

Im Unterschied zur Bundesregierung halt die EU daran fest, dass jeder Bereich seinen
eigenen Beitrag zum Klimaschutz leisten muss. Die EU-Richtlinie Uber die Gesamtenergie-
effizienz von Gebauden gibt vor, den Primarenergiebedarf der Wohngebaude bis 2030
um mindestens 16 Prozent gegentber 2020 zu verringern (RL 2024/1275: Art. 9 (2)). Min-
destens 55 Prozent davon sind bei den 43 Prozent Wohngebauden mit der schlechtesten
Gesamtenergieeffizienz zu erreichen. Deutschland muss also die aktuelle Sanierungsrate
von derzeit nur noch 0,7 Prozent (BUVEG 2024) in etwa vervierfachen (Arbeitsgemein-
schaft fur zeitgemalRes Bauen e.V. 2022: 19). Vor allem die 60 Prozent aller Wohngebaude
sind zu sanieren, die vor Inkrafttreten der ersten Warmeschutzverordnung am 1.11.1977
gebaut wurden (DENA 2023a: 7).

Zu wenig bezahlbarer Wohnraum

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum stellt fur viele Stadte eine besonders
wichtige Aufgabe dar. Es gibt derzeit in Deutschland zwar so viel Wohnflache wie noch nie
(DESTATIS 2023b), aber der Bestand an Sozialwohnungen sinkt kontinuierlich (Descher-
meier et. al. 2023). Derzeit mussen 3,1 Millionen Haushalte Uber 40 Prozent ihres Ein-
kommens fur die Wohnkosten aufbringen und gelten damit als tberlastet (Oko-Institut
2022: 20). Das trifft besonders Einkommensschwache (Bundesregierung 2021: 317f.). Mit
dem Eintritt der geburtenstarken Jahrgange in den Ruhestand wird sich das Problem wei-
ter verscharfen. Im Durchschnitt erhalten die 21,3 Millionen Rentner:innen derzeit 1.152
Euro als Gesamtrente (BMAS o. J.: 18). Zusammen mit weiteren Einklnften sind es flr 42
Prozent von ihnen weniger als 1.250 Euro, fUr 26,4 Prozent sogar maximal 1.000 Euro (Ta-
gesschau 2024). Wer auf eine Mietwohnung angewiesen ist, wird in vielen Stadten damit
keine bezahlbaren Angebote finden kénnen.

75 Prozent der Menschen mit geringem Einkommen leben in Hausern, die vor 1991 ge-
baut wurden (Dena 2023: 22). Die Ausgaben fur Warmeenergie sind fur sie Uberproportio-
nal hoch und 2022 sprunghaft gestiegen (Oko-Institut 2022: 16 ff.). Damit ist Klimaschutz
ebenfalls eine soziale Aufgabe. Laut Energieeffizienz-Richtlinie sind von Energiearmut be-
troffene Menschen, Schutzbedurftige, Menschen in Haushalten mit geringem Einkommen
und in Sozialwohnungen Lebende frihzeitig und vorausschauend durch MaBnahmen zur
Energieeffizienzverbesserung zu unterstutzen (RL 2023/1791/EU: Art. 24).
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Das kann sogar Menschen betreffen, die im abbezahlten aber unsanierten Eigenheim
wohnen - bei einer niedrigen Rente wird das verfugbare Geld schnell zu wenig (Klafft und
Gruber 2023). Die Zahl armer Menschen ist von 2005 bis 2019 um 33 Prozent gestiegen,
vor allem bei den Alleinerziehenden, Erwerbslosen und Uber 65-jahrigen (Bundesregie-
rung 2023). Zumindest die Altersarmut wird absehbar weiter steigen (DIW 2019).

Abbildung 2: Fir das erklarte Ziel der Bundesregierung, 400.000 neue Wohnungen pro Jahr zu schaf-
fen, wird nahezu ausschlieBlich auf Neubau gesetzt: Baukrane werden zum Symbol fir dieses Denken.
Foto: Herbert Briining.

Neubau ist nicht die L6sung

Die Standardantwort, soziale Probleme durch den Neubau geférderter Wohnungen l6sen
zu wollen, ist nur eine Scheinlésung.

+ Nicht die Menge an gebautem Wohnraum ist in Deutschland zu gering, problema-
tisch ist dessen ungerechte Verteilung (Brokow-Loga und Nefler 2020: 184ff.). Und
zumindest im Neubau ist (herkdmmliches) Wohnen fir viele zu teuer.

+ Seit Jahrzehnten gelingt es nicht, die Lage Uber sozialen Wohnungsbau zu entspan-
nen. Aufgrund von Systemmangeln hat sich der Bestand an Sozialwohnungen seit
der Fdderalismusreform 2006 nahezu halbiert (Deschermeier et. al. 2023), da pro
Jahr mehr Wohnungen aus der Sozialbindung fallen als neu gebaut werden.

+  Wenn die geburtenstarken Jahrgange in Rente gehen, wird sowohl der Bedarf an be-
zahlbarem Wohnraum weiter zunehmen als auch das fur die Subvention von Woh-
nen notige Steueraufkommen zurickgehen.

+ Der Bau neuer Wohnungen bringt Probleme mit sich, welche Gber Fachkreise hinaus
kaum wahrgenommen werden - wie Flachenversiegelung, Ressourcenverbrauch,
einen Grofteil der deutschen CO2-Emissionen, induzierten Verkehr (Bruning et al.
2022: 54).
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Statt der Fixierung auf den Neubau lohnt ein Blick auf den Wohnungsbestand. Dabei muss
nicht gleich jeglicher Neubau verboten werden (Fuhrhop 2020). Doch Fachkreise - vom
Bund Deutscher Architektinnen und Architekten (BDA) (2020) tUber das zustandige Minis-
terium (BMI 2019) bis zu den Architects for Future (Broermann 2021; Basqué und Ottich
2023) - fordern schon langer, Denken und Handeln auf die Ressource Gebaudebestand
und dessen (Um-)Nutzung auszurichten.

Ansatzpunkte

Die daraus resultierenden Aufgaben sind komplex. Jede fur sich ist schon sehr umfang-
reich. Dennoch durfte die Losung darin liegen, die Synergien zwischen ihnen fur eine zu-
kunftsorientierte, nachhaltige Ausrichtung des Wohnungsmarkts zu nutzen. Als ware das
nicht bereits genug: Wenn die Umgestaltung nicht auf einzelne Gebaude beschrankt bleibt
und die Vorteile von Kooperationen im Quartier einbezogen werden, lassen sich zugleich
stadtebauliche Defizite angehen (UBA 2023a; Paar 2020). Etwa durch eine Anpassung an
die veranderten Anspruche einer alternden Bewohnerschaft: Statt Spielplatzen brauchen
dltere Menschen fur ihre FuBwege eher Sitzgelegenheiten. Oder es gelingen Verbesserun-
gen der Aufenthaltsqualitat in (halb-)6ffentlichen Raumen, die zwanglose Begegnungen
in der Nachbarschaft erleichtern. Das fordert auch ein Zurtckdrangen des ruhenden und
flieBenden Verkehrs zugunsten deutlich vielfaltigerer Nutzungen des offentlichen Raums
(Gehl 2015). Und weitere MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel sowie zum
Schutz vor Extremwetterereignissen sind sowieso ein Gebot der Zeit. Uber Entwicklungen
wie diese lassen sich altere Quartiere modernisieren und erheblich aufwerten. Sanierun-
gen des erhaltenswerten Gebaudebestands (Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemalies Bauen
e. V. 2022: 26), Wohnungstausch, Umzugsketten, die Teilung gro3er Wohnungen und ge-
meinschaftliche Wohnformen sind aus Nachhaltigkeitssicht ohnehin erste Wahl. Die Auf-
gabe der energetischen Sanierung wird dabei oft den Ausgangspunkt bilden.

Reduzierung des Energiebedarfs

Die verschiedenen Gebaudealtersklassen und die damit verbundenen Warmedammstan-
dards (A+ bis H - siehe Abbildung 3) zeigen, wie grol3 das Potenzial fUr Energieeinspa-
rungen gerade bei adlteren Gebauden ist. Dennoch nutzen sehr viele Eigentimer:innen
von Immobilien die Potenziale der energetischen Sanierung nicht, obwohl sie davon als
Nutzer:innen verschiedene Vorteile hatten (ING 2024; IfW 2024) - von niedrigeren Ener-
giekosten, der Vorsorge gegenuber weiteren Preissteigerungen (schon allein durch die
Dynamik der CO2-Bepreisung) Uber eine Wertsteigerung der Immobilie, dem hdheren
Wohnkomfort bis hin zum guten Geflhl, einen erheblichen eigenen Beitrag zum Klima-
schutz geleistet zu haben.

pNd 2/2025 87



Herbert Briining:
Klein ist fein

Vergleichswerte Endenergie
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Abbildung 3: Energieausweis fir Wohngebaude, Vergleichswerte fir verschiedene Warmedammstan-
dards. Quelle: GEG Info-Portal des BBSR.

Die Grunde fur die Zurtckhaltung sind vielfaltig (UBA 2016: 104 ff.):

+ Oftfehlen wichtige Informationen: Der tatsachliche Gebaudezustand (wird gerne zu
positiv eingeschatzt), aktuelle Energieverbrauche, die absehbare Entwicklung von
Energiepreisen, Einsparpotenziale, der Unterschied zwischen Instandhaltungs- und
Sanierungskosten oder ein Uberblick Gber Foérder- und Beratungsmoglichkeiten
zahlen dazu und werden zu relevanten Hurden.

+ Umfangreiche Sanierungen sind zunachst teuer. Auch wenn sich die Investitionen
bezahlt machen (Ingenieurblro Hinz 2022), schrecken Ausgaben um die 100.000
Euro ab.

+ FUr solche Betrage reichen die Ersparnisse oft nicht. Wer bereits in Rente ist, hat(te)
es noch schwerer, einen Kredit zu erhalten (Fischer und Stie 2019: 64), da viele
Banken ein hoheres Ausfallrisiko befurchten.

+ Lahmend wirken sich auch Unsicherheiten tUber die Entwicklung der personlichen
Finanzlage aus - etwa durch unklare Beschaftigungsperspektiven, Anderungen der
eigenen Lebenssituation, Auswirkungen von Krankheit oder Pflegebedurftigkeit.

*+ Hinzu kommen persénliche Angste - vor einer Uberforderung durch eine so gro-
Be MalBnahme, vor Larm, Schmutz oder Nutzungseinschrankungen wahrend der
Bauzeit, aber auch die Zweifel, ob der empfundene Aufwand die kunftigen Vorteile
rechtfertigt.

Viele Menschen ziehen daher kleinere, sichtbare Malinahmen einer umfassenden Sanie-
rung vor: Es bleibt dann bei der Renovierung von Kuche oder Bad. Oder es wird eine So-
laranlage auf dem Dach oder am Balkon installiert. Kleine Fortschritte, die jedoch - auch
in Summe - nicht die Lésung fur die groRe Aufgabe Klimaschutz darstellen.
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Emissionsfreie Energieversorgung

Anlass fur eine Beschaftigung mit dem eigenen Haus sind erfahrungsgemall oft die an-
stehende Erneuerung der Heizungsanlage oder Uberlegungen, sich durch eine Solaran-
lage von Preissteigerungen am Energiemarkt unabhangig(er) zu machen. 75 Prozent der
Wohngebaude sind (noch) mit Ol- oder Gasheizungen ausgestattet. Knapp 40 Prozent der
Heizungsanlagen wurden vor 2001 eingebaut, ca. 25 Prozent schon vor 1996 (Dena 2021:
28f.). Selbst im Neubau wurde bis 2016 mehrheitlich eine rein fossile Heizwarmeversor-
gung fur Wohnungen verbaut (Dena 2021: 34). Sinkt der Heizenergiebedarf, dann reichen
kleinere und billigere Anlagen. Als wirtschaftlich optimal erweist sich eine kluge Kombina-
tion aus besserer Gebdudedammung und der klimaneutralen Versorgung des verbleiben-
den Energiebedarfs (Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemalles Bauen e.V. 2022: 71 ff.).

Far Entscheidungen zur CO2-freien Energieversorgung bietet die kommunale Warme-
planung eine gute Ubersicht Uber die lokalen Moglichkeiten einer zukunfts- und klima-
schutzorientierten Energieversorgung - sofern sie schon vorhanden ist. Wenn es nicht
der bequeme Anschluss an die Fernwarme sein soll oder kann, ist Beratung gefragt: Ent-
scheidungen uber eine eigene Warmeerzeugung durch Heizkessel, Solarthermie, War-
mepumpe oder gemeinschaftlich realisierte Losungen mit Gemeinschaftssolaranlagen,
GroBwarmepumpen, Nahwarmenetzen erhéhen den Informations-, Planungs- und Ab-
stimmungsaufwand.

Verunsichernd haben sich die viel starker politisch als inhaltlich motivierten Diskussio-
nen um das Gebdudeenergiegesetz ausgewirkt (Richter und Ulrich 2024: 84ff.). Dadurch
wurden wirtschaftliche Schaden durch unterkomplexe Politik in Kauf genommen (St6-
cker 2023). Mit dem Einbau von 800.000 neuen Gasheizungen in Deutschland allein im
Jahr 2023 wurden sowohl klimapolitisch als auch finanziell unnotig teure Folgen ausgeldst
(Stocker 2024). Auch deshalb steigt der Beratungsbedarf der Hauseigentimer:innen.

Umbau bei Verdnderung der Lebenssituation

Das Einfamilienhaus ist fur viele ein Lebenstraum, der nach der Familiengrindung an-
gegangen wird. Wenn die Kinder ausgezogen sind, bietet es (zu) viel Raum fur (zu) weni-
ge Menschen. So steigt die durchschnittliche Wohnflache pro Person mit zunehmendem
Alter: Bei den uber 65-jahrigen sind es 68,5 Quadratmeter, bei Alleinstehenden Uber 65
Jahren sogar 83,0 Quadratmeter, 27 Prozent von ihnen leben sogar auf mehr als 100
Quadratmetern (DESTATIS 2023c). Ein wichtiger Grund dafur wird als Remanenzeffekt be-
zeichnet (Fischer und Stiel3 2019: 60; Brokow-Loga und Nel3ler 2020: 187) - viele Menschen
verharren auch bei veranderten Lebensverhaltnissen in der vertrauten Konstellation.

Irgendwann wird ein Haus zu grol3, auch im Bewusstsein der Bewohner:innen (Fischer und
Stield 2019: 65f.). Naturlich kdnnten sie dann einfach umziehen - ihr Haus verkaufen und
sich anderswo etwa Geeignetes suchen. Der immaterielle Preis dafur ist allerdings hoch,
weshalb das nicht oft (genug) praktiziert wird (Paar 2020: 7). Damit verlieren Menschen ihr
Haus (Fischer und Stie3 2019: 68), fur das sich die meisten jahrelang eingeschrankt haben
und das Spuren einer langen und wichtigen Lebensphase aufweist. Sie verlieren mit ih-
rer Nachbarschaft alltagliche soziale Beziehungen, eingespielte Alltagswege fur Einkaufe,
Freizeit, Kultur und Vertrauenspersonen wie die selbst gewahlten Arztinnen oder Arzte.
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Diese Nachteile lassen sich durch einen Umbau des Hauses zumindest teilweise ver-
meiden. Die selbst genutzte Wohnflache wird verkleinert, dabei womaéglich gleich mo-
dernisiert und barrierefrei gestaltet. Der Rest kann als abgetrennte weitere Wohnung
vermietet oder verkauft werden. Dazu gibt es inzwischen Handreichungen fur Kommu-
nen (Paar 2020) und Hauseigentimer:innen (Grune Liga, o0.].)., die Anregungen und Tipps
enthalten.

Aus Osterreich liegen ausfiihrliche konzeptionelle Uberlegungen fiir Umbaupotenziale
von vier als typisch eingestuften Hausern vor (Osterreichisches Okologie-Institut 2015).
Auch im Forschungsvorhaben OptiWohn wurden Beispielgrundrisse fur die Umwandlung
eines alteren Einfamilienhauses in kleinere Wohnungen, Wohngemeinschaften und Clus-
terwohnungen erarbeitet (Wuppertal Institut 2023: 45f.). Allerdings lassen sich die Bei-
spiele nur schwer Ubertragen, denn es sind immer die Bedingungen des Einzelfalls aus-
schlaggebend. Initiativen wie Mietshausersyndikat oder SauRiass| Syndikat unterstttzen
die Instandsetzung und Umgestaltung alter Hauser, um gunstigen Wohnraum zu erhalten
beziehungsweise neu zu schaffen.

In einem Positionspapier verschiedener Organisationen und Wissenschaftler:innen (Gru-
ne Liga et al. 2024) wird in der Mobilisierung des Bestands in Deutschland ein jahrliches
Potenzial von 50.000 neuen Wohnungen gesehen. Auch aus 6kologischen Grunden ist
das eindeutig die Vorzugslosung (Steger und Bergs 2022). Erganzend dazu ist offenbar
auch der Anbau eines sehr kleinen Eigenheims an das bisherige Einfamilienhaus auf dem
vertrauten Grundstuck attraktiv. Mit dieser Form der Nachverdichtung lassen sich Um-
zugsketten anstof3en. Das bisher bewohnte Haus konnten die Kinder Gbernehmen, die es
mit ihrer eigenen Familie wieder fullen. Oder es wird verkauft und finanziert den Neubau.
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Abbildung 4: Beispiel eines Hauses mit 34m2, bei dem der Schlafbereich im offenen Dachraum an-
gesiedelt und damit optisch abgetrennt ist. Links: Innenansicht des Hauses. Rechts: Grundrisse von
Erdgeschoss und oberer Etage. Grafik: Quinke Moritz Architekten, Beitrag im Wettbewerb Zukunftsstadt.
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Abbildung 5: Haus mit 33m2 Wohnflache, ebenfalls mit einem erhdht angeordneten Schlafbereich tber
der Nasszelle: Typ C. Links: Innenansicht des Hauses. Rechts: Grundriss von Erdgeschoss mit Terrasse.
Grafik: Pax Bruning Architekten, Beitrag im Wettbewerb Zukunftsstadt.

Die Stadt Norderstedt konnte zu Fragen des suffizienten Wohnens im Forschungsvorha-
ben Zukunftsstadt einen hochbaulichen Wettbewerb ausschreiben. Dabei wurden auch
Ideen zur Nachverdichtung mit sehr kleinen Hausern ausgearbeitet (Abbildung 4 und 5),
die auf viel Resonanz und Akzeptanz bei Menschen gestol3en sind, die bislang in einem
herkémmlichen Einfamilienhaus wohnen.

Solche Erganzungsbauten schaffen Raum, zeitlichen Vorlauf und mitunter auch Finan-
zierungsmoglichkeiten fur den Umbau im Bestand. Fur die Entwicklung prototypischer
Lésungen und von Impulsen fur Quartiere bot es sich an, bei Zukunftsstadt den Fokus auf
einen Luckenschluss durch sehr kleine Neubauten zu legen. Wegen der geringen Grund-
flache verlegten viele Architekturteams den Schlafplatz auf eine zweite Ebene, was bei
der oft schon alteren Zielgruppe keine Bedenken ausloste. Barrierefreie Losungen fur das
Wohnen im Alter lieferten die Wettbewerbsbeitrage fur Kleinstwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau, die sich naturlich auch als kleines Haus realisieren lassen (Abbildung 6).

Wahrend der damalige Kanzler Scholz bei der 22. Jahreskonferenz des Rates fur Nach-
haltige Entwicklung Suffizienz als Element seiner Politik rundweg ablehnte, ist nicht nur
die Fachwelt langst weiter (BBSR 2023; Bdocker et al. 2020; Dena 2021: 78; Rietz 2021).
Neben Effizienz und Konsistenz zahlt Suffizienz zu den Kernelementen einer nachhaltigen
Entwicklung. Die Bevolkerung verschliel3t sich dieser Erkenntnis keineswegs. In einer re-
prasentativen Befragung der Norderstedter Bevolkerung im Rahmen der Zukunftsstadt-
Forschungen erklarten 12 Prozent der Befragten, dass sie gerne sofort in eine Kleinstwoh-
nung umziehen wurden, 32 Prozent interessieren sich schon jetzt daftr und 56 Prozent
kénnen sich vorstellen, dass Kleinstwohnungen in Zukunft fur sie interessant werden
(Bruning et al. 2022: 57 ff.). Dafur werden vielfaltige Grinde genannt - etwa der Stellen-
wert von Nachhaltigkeit, das Ziel der Kostenreduzierung, ein sinkender Platzbedarf, die
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Verkleinerung des Haushalts. Das gilt auch fir Menschen im Einfamilienhaus. Andere Um-
fragen zeigen ahnliche Ergebnisse (Fischer und Stiefl3 2019: 64 ff.; Verband Wohneigentum
2024).

Abbildung 6: Barrierefrei angelegte Wohnung von 30 m2im Langsschnitt und als Aufsicht, die grund-
satzlich auch als Haus realisiert werden kann. Grafik: studio blau sieben, Beitrag im Wettbewerb
Zukunftsstadt.

Umbau im Quartier

Vielerorts Uberaltern ganze Einfamilienhausgebiete, die einst fur junge Familien entwi-
ckelt wurden. Nach dem Auszug der Kinder passen die Gebietsstrukturen nicht mehr zu
den gewandelten Bedurfnissen der Bewohner:innen. Fur Stadte liegt darin ein enormes
Potenzial, das auch zur Bereitstellung von gunstigem Wohnraum genutzt werden kann
(Klafft und Gruber 2023; Grune Liga; Verband Wohneigentum und Architects for Future
2024).

Das Beheben stadtebaulicher Missstande ist bei Jahrzehnte alten, monofunktionalen Ge-
bieten eine lohnende Aufgabe. Neben einer Aufwertung der Quartiere und funktionalen
Erganzungen fur die sozialen BedUrfnisse der jetzt dort lebenden Menschen ist auch eine
Anpassung an den Klimawandel geboten. Die vorsorgeorientierten Ziele fur aktuelle Neu-
bauplanungen (Anterola et al. 2020) sind auch im Bestand wichtig und machbar (Kruse
2016) - von Starkregen- bis Hitzevorsorge. Die Chancen einer Nachverdichtung als Innen-
entwicklung sollen daher nicht zulasten der grolReren alten Garten angegangen werden
(Abbildung 7). Diese sind nicht nur als Kaltluftquellen im Siedlungskorper, sondern auch
als wertvolle Orte der biologischen Vielfalt wichtig fir eine hohe Lebensqualitat (UBA
2023b).
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Abbildung 7: Weitgehender Erhalt der Gartenflachen, die zu einem Gemeinschaftsgarten zusammen-
gelegt werden, Erganzung durch Griindacher der neuen sehr kleinen Hauser. Grafik: Niemann Architekt,
Beitrag im Wettbewerb Zukunftsstadt.

Aus verschiedenen Grunden kann es sinnvoll sein, Altbestande zu diesem Zweck be-
hutsam zu erganzen. So konnen durch den Zubau von sehr kleinen Hausern aus Ein-
familienhausern Reihen- oder Kettenhduser werden. Hiermit lassen sich Umzugsketten
im Gebiet, ja sogar auf dem eigenen Grundstlck anstofR3en. Die alten Gebaude kdénnen
nach dem Auszug gedammt und modernisiert, in mehrere Wohnungen geteilt oder fur
gemeinschaftliche Wohnformen umgebaut werden (Osterreichisches Okologie-Institut
2015; Wuppertal Institut 2023). Im Wettbewerb Zukunftsstadt wurden Musterentwurfe
fur solche Impulse zur Bestandserganzung erarbeitet, die gut replizierbar sind. Abbildung
8 zeigt eine derartige Nachverdichtung, bei der die erganzten sehr kleinen Hauser tber
Split-Dacher identifizierbar sind.

Abbildung 8: StraBenansicht aus Bestandsgebauden (hell, eines im Hintergrund) und der Erganzung
durch sehr kleine Hauser. Grafik: Christian Eickelberg, Beitrag im Wettbewerb Zukunftsstadt

Kombination zu einem integrierten Ansatz

Es liegt im stadtischen Interesse, die enormen Herausforderungen anzugehen und dafur
einen integrierten Ansatz zu wahlen (Stadt Flensburg 2018: Stadt Aachen 2022). Anlas-
se fur mehr Klimaschutz im Gebdudebestand lassen sich gut mit der Vermeidung von

pNd 2/2025 93



Herbert Brining:
Klein ist fein

Flachenverbrauch, einer Anpassung an den Klimawandel, den Potenzialen fur die Aktivie-
rung von bezahlbarem Wohnraum und einer Aufwertung Uberalterter Siedlungsstruktu-
ren verbinden. Anstelle der etablierten isolierten Behandlung einzelner Aufgaben bieten
ein systemischer Blick und ein ganzheitliches Vorgehen die Chance, die notigen Entwick-
lungen kraftvoll voranzutreiben (BBSR 2023: 96ff.).

Ein Turoffner fur diesen Prozess kann - nicht nur in Norderstedt (Fischer und StielR
2019: 69f.; Verband Wohneigentum 2024) - der grol3e Beratungsbedarf sein, den Haus-
eigentimer:innen bei nahezu allen Handlungsfeldern zeigen. Hierbei ist neben Fachkom-
petenz auch eine Beratung ohne eigenes wirtschaftliches Interesse gefragt. Wenn dann
auch noch die verschiedenen Handlungsfelder aus einer Hand bedient werden kénnen,
steigen die Chancen fur umfassende Losungen. Begleitend und als planerische Unterstut-
zung bietet sich das Instrument des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) an, so
wie es zum Beispiel Aachen (Stadt Aachen 2022) oder Flensburg (Stadt Flensburg 2018)
nutzen.

Finanzierung

Solche Veranderungen kosten Geld. Die Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW), Forder-
bank des Bundes und der Lander, bietet inzwischen ein breites Spektrum an finanzieller
Unterstutzung an. Bei einer energetischen Gebdudesanierung ist fur das Erreichen des
KfW70-Standards mit 846 bis 962 Euro / Quadratmeter Wohnflache und bei einer Sanie-
rung gemald KfW55-Standard mit 930 bis 1050 Euro / Quadratmeter zu rechnen (Inge-
nieurburo Hinz 2022). Und mit weiteren Preissteigerungen. Das kann zu Kosten im sechs-
stelligen Bereich fihren - abhangig von Alter, GroéR3e, baulichem Zustand und Umfang der
Instandhaltungs- oder Umbaukosten des Hauses (Deutsche Bank 2023: 47f.). Dennoch er-
weisen sich auch ambitionierte und damit teure Modernisierungen im Vergleich zu einem
Verzicht darauf als wirtschaftlich (Ingenieurbtro Hinz 2022: 2).

Und wenn die Amortisation noch so attraktiv ist: Von Altersarmut und - in grol3en, schlecht
gedammten Hausern - von Energiearmut bedrohte Menschen kénnen die Investitionen
nicht aufbringen. Einem Drittel der Eigentimer:innen fehlt das Geld fur eine umfassende
Gebaudedammung (Deutsche Bank 2023: 6). Viele haben keine Chance, einen Bankkredit
zu erhalten. Alternative Finanzierungsformen sind wenig bekannt und verbreitet.

Anreize sollen vielfaltige finanzielle Unterstitzungen durch Férderprogramme bieten.
Die KfW bietet dafiir auf Inrer Homepage eine Ubersicht an. Darunter fallen Kredite wie
JAltersgerecht umbauen”, welche stark nachgefragt werden und eine ganzheitliche Be-
standsentwicklung erleichtern (BBSR 2023: 96f.). Hinzu kommen neue Angebote wie ,Jung
kauft alt”, welche den Kauf und die Sanierung von Altbauten der Energieeffizienzklassen
F, G und H forcieren sollen. Die malRgeblichen Férderbedingungen andern sich mitunter
schnell. Es ist nicht leicht, in diesem Férderdschungel den Uberblick zu behalten. So kén-
nen selbst Hilfsprogramme zu Hurden werden.
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Lésungsideen

Die Praxis zeigt, dass die vielen Vorteile alleine offenbar nicht ausreichen, um wesentliche
Veranderungen zu erreichen. Gleichzeitig spricht mehr als genug dafur, dass es dabei
nicht bleiben muss. Wenn neben der finanziellen auch die persdnliche Kosten-Nutzen-
Analyse stimmt (Urner, 2023: 236ff.), dann steht dem Erfolg nichts im Wege.

Einnehmen der Betroffenenperspektive

Das Wissen Uber die Probleme ist in Deutschland vorhanden. Uber den Klimawandel
fuhlen sich 73 Prozent der Bevdlkerung (sehr) gut informiert, 88 Prozent empfinden ihn
als (sehr) bedrohlich (UBA 2023a: 29ff.). Bei der Bereitstellung von ausreichend bezahl-
barem Wohnraum sieht die Mehrheit dringenden Handlungsbedarf (UBA 2023a: 43). Es
gibt jedoch eine grofRe Lucke zwischen Einstellung und Verhalten (Schahn und Giesinger
1993: 29ff.) Handlungsmodglichkeiten sind gentgend vorhanden. Bei den Handlungsan-
reizen sprechen die vielfaltigen Beratungsbedarfe dafur, dass sie im Einzelfall erkannt
werden mussen. Dann bleiben noch die wahrgenommenen Konsequenzen des eigenen
Handelns, die offenbar nicht ausreichen (Schahn und Giesinger 1993: 33ff.).

Die im Vorhaben Zukunftsstadt durchgefuhrten Akzeptanzforschungen zu nachhaltigem
Wohnen in Norderstedt (Abbildung 9) haben auch gezeigt, wie wichtig es ist, die verschie-
denen Zielgruppen nach ihren Bedurfnissen zu fragen. Das wird durch Erfahrungen aus
anderen Orten bestatigt (B&SU 2019: 20ff.). Aus der Perspektive der Betroffenen heraus
gibt es nicht nur eine - recht grolBe - Zustimmung zu Suffizienz (Bruning et al. 2022; Wup-
pertal Institut 2021), sondern auch das Interesse an einer Mitwirkung bei den Lésungen
(Bruning 2023). Nicht zum ersten Mal zeigt sich, dass eine effektive Mitwirkung der Betrof-
fenen sehr weitreichende Veranderungen ermdglicht (Brining und Ganter 2009).

Abbildung 9: Bedarfsgerechte Planung folgt individuellen Bedurfnissen; diese wurden im Zukunfts-
stadt-Prozess sowohl durch eine reprasentative Befragung der Bevélkerung (links) als auch durch die
qualifizierte Einbindung der Zielgruppen in den hochbaulichen Wettbewerb gewahrleistet (rechts).
Fotos: Herbert Briining.
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Kommunale Agentur fiir Transformation

Eine energetische Sanierung des alteren Einfamilienhauses, dessen altersgerechter Um-
bau, die Reduzierung der eigenen Wohnflache in Verbindung mit der Bereitstellung von
relativ giinstigem Wohnraum fur Dritte, eine Finanzierung Uber Einnahmen aus Verkauf
oder Vermietung der nicht mehr bendtigten Wohnraume - das wird noch viel zu selten re-
alisiert, erst recht nicht in dieser Kombination. Selbst wenn das nicht in jedem Fall sinnvoll
umzusetzen sein mag (Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemalles Bauen e.V. 2022: 26), liegen
hier erhebliche Potenziale, die wichtige Losungsbeitrage fur Klimaschutz, Bodenschutz,
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum und altersgerechte Wohnangebote bieten.

Gerade der integrierte Ansatz erdffnet Losungsmoglichkeiten, die fur Teilldsungen nicht
gegeben sind. Wenn das Geld nicht reicht - weder fur die steigenden Energiekosten noch
fur eine energetische Sanierung -, dann kann eine Aufteilung des Hauses in mehrere
Wohnungen fur die Refinanzierung sorgen. In anderen Fallen ist es vielleicht der Wunsch,
im Alter nicht alleine im Haus wohnen zu wollen (Fischer und Stiel3 2019: 66; Bruning et al.
2022: 59). Auch familiare Grinde werden immer wieder genannt - der Anbau eines sehr
kleinen Hauses kann der barrierefreie Alterssitz in vertrauter Umgebung werden. Und
das alte Haus wird im Idealfall von Kindern und Enkeln wieder angemessen genutzt (und
dann auch gleich modernisiert). Oder die alternden Eltern sollen in die Nachbarschaft ge-
holt werden, um sich besser um sie kimmern zu kénnen.

Der wesentliche Hebel, um die Potenziale im Gebaudebestand zu heben, liegt in einem
umfassenden und systemisch ausgerichteten Ansatz. Neben der individuellen Entschei-
dung ist der groRere Zusammenhang zumindest im Quartier einzubeziehen (B&SU et al.
2019). Ein prozessbegleitendes Beratungsangebot - also mehr als ein individueller Sanie-
rungsfahrplan und eine Férdermittelberatung - hilft nicht nur, dass Hauseigentimer:in-
nen die Hurden der komplexen und teuren Entscheidungen erfolgreich Gberwinden (Fi-
scher und Stield 2019; B&SU et al. 2022; Verband Wohneigentum 2024). Es férdert zudem
auch bei den Beratenden das Verstandnis fur die Probleme und wird so zu einer bera-
tungsbegleitenden Fortbildung.

Wer ware besser dafur geeignet als die Kommunen, die unterschiedlichen Faden aufzu-
greifen und daraus etwas zu machen. Sie sind in der Pflicht, Klimaschutz schneller als
bisher voranzubringen. Sie haben ein naturliches Interesse daran, als attraktiv wahrge-
nommen zu werden - dazu gehdrt nicht nur ein ausreichendes Angebot an bezahlbarem
Wohnraum, sondern ebenfalls die kontinuierliche Entwicklung zu einer lebendigen Stadt.
Sie haben zudem eigene Gestaltungsmaoglichkeiten - von Férdermitteln bis hin zu stadte-
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baulichen Beteiligungs- und Planungsprozessen, immer im direkten Kontakt mit den Be-
troffenen. Und sie genielRen normalerweise einen Vertrauensbonus, nicht zuletzt da sie
eine neutrale, nicht von wirtschaftlichen Interessen beeinflusste Beratung anbieten kon-
nen. Eine zentrale Anlaufstelle (RL 2024-1975/EU: Art. 18), eine Transferagentur, kann den
ursprunglichen Beratungswunsch zum Ausgangspunkt fur weitergehende Informationen
machen, ganzheitliche Beratungen, Planungen - sowohl im Objekt als auch im Quartier
(B&SU et al. 2019) - und eine bedarfsorientierte Prozessbegleitung bieten (Wuppertal In-
stitut 2021:25f.; Fuhrhop 2023: 50). Sie kann zudem geeignete Zeitpunkte fur eigene Ini-
tiativen suchen und proaktiv agieren, etwa durch Informationskampagnen, Uber eine An-
sprache der Eltern beim Schulabschluss ihrer Kinder oder anlasslich von Forderantragen
oder Reparaturen.

Es besteht Handlungsbedarf

Den Ansto3 zum Umbau einzelner Hauser - insbesondere Einfamilien- und Reihen-
hauser - kdnnen viele Ausldser geben. Das grolite Potenzial bietet vermutlich die néti-
ge energetische Gebaudesanierung und dabei auftretende Finanzierungsprobleme. Die
demografische Entwicklung und die Einkommenssituation der Rentner:innen verscharft
das durch eine soziale Komponente. Hinzu kommen altersbedingte Anlasse: Die Hauser
sind ohne Kinder zu grof3 und meist nicht barrierefrei. Da kdnnen Konzepte sehr kleiner
Wohnungen und Hauser wichtige Handlungsspielraume erdéffnen. Aus stadtplanerischer
Sicht kommt der vielfaltige Modernisierungsbedarf alter Quartiere hinzu. Wir kdnnen uns
die Aufgaben nicht aussuchen, wir missen sie gemeinsam angehen. Das erfordert eine
Strategie, die in der Lage ist, die Komplexitat anzunehmen und als Chance fuir mehr und
bessere Umsetzung zu begreifen. Schlussel fur den Erfolg sind unabhangige Beratungs-
und Begleitungsangebote sowie eine effektive Mitwirkung der Betroffenen an Losungen.
Sinnvoll ist es, das alles aus einer Hand anzubieten und zu koordinieren.

Es ist wie so oft beim Thema Nachhaltigkeit: Wir haben kein Erkenntnisdefizit. Was zu tun
ist, ist klar. Wie es gehen kann, wissen wir auch gut genug. Und es spricht nichts dagegen,
beim Handeln dazuzulernen, um erfolgreicher zu werden. Diese Aufgabe nicht anzuge-
hen bedeutet, auf Kosten der Armeren, der Zukunft auch unserer Kinder und Enkel, der
Natur zu handeln. Wir mussen die Veranderung jedoch wirklich wollen (Richter und Ulrich
2024: 291ff.). Und dann auch entsprechend handeln:

»ES gibt nichts Gutes, auBBer man tut es“ (Erich Kastner 2015).
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