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Politische Handlungsempfehlung

Ungenutzte Potenziale im
Wohnungsbestand heben

Private Haushalte machen in Deutschland knapp 30 Prozent
des gesamten Endenergieverbrauchs aus. Trotz energieeffizi-
enter Heizungssysteme und Neubauten sowie Fortschritten in
der energetischen Sanierung stagniert der Energieverbrauch im
Wohnsektor. Grund dafiir ist die gewachsene Pro-Kopf-lWohn-
flache. Zu ihr tragen die Alterung der Bevdlkerung, sinkende
HaushaltsgréRen, steigende Leerstidnde, Zweitwohnsitze und
die Beliebtheit von Einfamilienh&usern mit ihrem hohen Flachen-
bedarf bei.

Die steigende Wohnflache
pro Person ist ein blinder
Fleck in der Debatte zum
Erreichen der Klimaziele im
Geb&udebereich.

Es sind daher sozialvertragliche politische MaBnahmen nétig, die eine effizientere
Nutzung des Wohnungsbestands férdern, um Wohnungsmangel und Klimawandel
wirksam zu begegnen. In Frankreich und Deutschland gibt es bereits einige kom-
munale Anséatze: Wohnungstauschbdrsen, Zuschiisse fiir den Erwerb von Altbauten
oder Beratungen zur Umstrukturierung von Wohnraum. Diese ambitionierten, aber
noch vereinzelten Initiativen brauchen eine effektivere Unterstilitzung der nationa-

len Ebene, um in die Breite wirken zu kénnen.
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Plakatwerbung der Freiburger Wohnungstauschbérse

1 Wuppertal Institut (2023)
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https://epub.wupperinst.org/files/8475/ZI27_Suffizienzpolitik.pdf

In Klirze

- Die Klimaschutzziele fur den Wohnsektor kbnnen nur erreicht werden, wenn neben der
Sanierung flacheneffizientes und bedarfsgerechtes Wohnen geférdert wird.

« Vereinzelt nutzen Kommunen Férder- und Beratungsinstrumente, um Wohnraum im Bestand
zu mobilisieren sowie Umbau und Umzug zu unterstltzen. Bund und Lander sollten
Kommunen fachlich besser begleiten und starkere Anreize setzen, zum Beispiel Uber die
Stadtebauférderung.

« Wohraumpolitik in Deutschland sollte grundlegend neu und suffizient gedacht werden. Die
Eigentumsférderung sollte auf den Erwerb und Umbau des Bestands ausgerichtet werden.

+ 67 %

Zunahme der
durchschnittlichen
Wohnflache pro Person
in Frankreich zwischen
1984 und 2020.2

22 %

Anteil der deutschen
Bevodlkerung, die 2022
in einer unterbelegten
Wohnung in deutschen
dicht besiedelten
Stadten lebte.®

+ 60 %

Zunahme des Immobilien-
leerstands in Frankreich in
den letzten 30 Jahren.*

Zukunftswerk, anhand von Daten aus dem DatalLab, 2022, und Insee, 2017
Statistisches Bundesamt, 2024

Insee, 2024
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https://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/media/6030/download?inline
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2586377
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1405151/umfrage/anteil-von-personen-in-unterbelegten-wohnungen-in-deutschland-nach-verstaedterungsgrad/
https://www.insee.fr/fr/statistiques/7727384#onglet-1

Unsere Aktionsvorschlage

() ® Effiziente Wohnraumnutzung auf
kommunaler Ebene verankern

Die Foérderung flacheneffizienten und bedarfsgerechten Wohnens sollte in
Kommunalverwaltungen als Querschnittsthema etabliert werden. Die Analyse von
Wohnraumpotenzialen im Bestand sollte fester Bestandteil der Stadt- und Quartiers-
entwicklung und der Wohnungspolitik werden. Bund und Lander sollten daftr Wohn-
raumeffizienz in der Stadtebauférderung voranbringen und als Pflichtbestandteil
von integrierten stadtebaulischen Entwicklungskonzepten (ISEK) einfordern. Glei-
ches qilt fur die Férderung quartiersbezogener Ansatze und Strategien.

Gleichzeitig sollte der Bund das Capacity-Building und die Verbreitung von
Good Practices unterstltzen, damit Kommunen die effiziente Nutzung des
Gebaudebestands in ihre Fachplanungen und Beratungsangebote integrieren
kénnen. Hierflr bietet sich eine entsprechende thematische Schwerpunktsetzung
in den Beratungsangeboten der Agentur fir kommunalen Klimaschutz an sowie
eine eigene Kategorie im Wettbewerb Klimaaktive Kommune nach franzésischem
Vorbild des von der Umweltagentur ADEME ausgelobten Preises fur Flachen- und
Gebaudesuffizienz.

m Lesen Sie auch die Handlungsempfehlung
Lokale Strategien flr die energetische Sanierung stérken.

‘ ' Um die Stadte und Gemeinden in Frankreich zu unterstitzen, sollte ein natio-
nales Capacity-Building-Programm aufgebaut werden, welches Kommunen bei
der Analyse von Suffizienzpotenzialen und der MaBnahmenplanung berét und

begleitet.

Im Juli 2024 startete die franzésische Umweltagentur ADEME die erste Runde
des Preises flir Fldichen- und Gebidudesuffizienz. Ziel des Wettbewerbs ist es,
kommunale Projekte zu férdern, die eine intensivere Nutzung des Gebaude-
bestands und bestehender Stadtrdume beglinstigen. Zwar wachst die Zahl
der Initiativen mit dieser Zielsetzung, in Form und Umfang sind sie jedoch sehr
heterogen. ADEME m&chte Good Practices sichtbar machen und verbreiten, um

andere Akteure zu inspirieren.

@

Gottingen integriert Suffizienz in seine Wohnraumstrategie. Eine zentrale Maf3-
nahme des Kommunalen Handlungskonzepts zur Schaffung und Sicherung
von bezahlbarem Wohnraum ist die Wohnraumagentur. Sie identifiziert Stadt-
gebiete mit viel ungenutztem Wohnraum und berat Gottinger:innen zum Umzug
in kleinere Wohnungen, zum bedarfsgerechten Umbau ihres Hauses oder zu
gemeinschaftlichem Wohnen. Der Aufbau der Agentur wurde begleitet durch
das vom Bundesforschungsministerium (BMBF) geférderte Projekt Optilllohn.
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https://df-zukunftswerk.eu/lokale-strategien-fuer-die-energetische-sanierung-staerken
https://www.goettingen.de/portal/seiten/wohnraumagentur-900000208-25480.html
https://www.wohnen-optimieren.de/
https://agirpourlatransition.ademe.fr/entreprises/actualite-entreprises?ressource_id=1239

() ® Wohneigentum: Bestand aktivieren statt
Neubau auf der griinen Wiese

Finanzielle Anreize und Férderungen des Staates im Bereich Wohneigentum sollten
in beiden Landern die Aktivierung und den bedarfsgerechten Umbau von Wohn-
raum im Bestand priorisieren. Der Bund hat sich in den letzten Jahren verstarkt in
die Wohneigentumsfdrderung eingebracht. Mit neuen Programmen wie Jung kauft
Alt ist ein erster Schritt in Richtung Aktivierung von Leerstdnden und deren ener-
getischer Ertlichtigung getan. Der Gro3teil der Férderung flie3t jedoch weiterhin in
den Erwerb von Neubauten. Neubau auf der griinen Wiese - auch wenn er energie-
effizient ist - versiegelt wertvolle Freiflaichen und verbraucht graue Energie. Bund
und Lander solltenihre Wohneigentumsférderung neu strukturieren und konsequent
auf Flachen- und Energiesuffizienz ausrichten. Zudem sollten Programme fir den
Umbau von Wohnraum die bisherige Beschrankung auf einen barrierefreien Umbau
aufheben und gleichberechtigt Haushalte unterstttzen, die ihr zu gro® gewordenes
Haus in mehrere Wohneinheiten unterteilen méchten.

‘ ' Der franzdsischen Regierung empfiehlt das Zukunftswerk, den Spielraum fur
Kommunen bei der Besteuerung von Leerstanden und Zweitwohnungen weiter
auszuweiten.

Hiddenhausen ist Erfinderin von Jung
kauft Alt. Die Gemeinde bezuschusst seit
2007 Immobiliengutachten sowie den Kauf
und die Sanierung von Wohnh&usern, die
mindestens 25 Jahre alt sind. Die Férderung
wird entsprechend der Anzahl der Kinder
im Haushalt gestaffelt. Das Programm
erméglichte den Zuzug junger Menschen
ohne den Neubau auf der grinen Wiese
anzukurbeln. Von der lokalen Praxis inspiriert
hat die Bundesregierung im September 2024
ein bundesweites Jung kauft Alt-Programm
eingefuhrt.

© Gemeinde Hiddenhausen

©

Muttersholtz besteuert Leerstand und be-
rat zur Sanierung. Die kleine elséassische
Gemeinde flhrte 2015 eine Steuer auf leer-
stehenden Wohnraum ein. Kombiniert wurde
diese MalBnahme mit der technischen und fi-
nanziellen UnterstUtzung zur energetischen
Sanierung der leerstehenden Wohnflachen.
Hierdurch ist es der Gemeinde gelungen,
innerhalb von finf Jahren Wohnraum in der
GroRBenordnung einer Neubausiedlung zu re-
aktivieren.
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© Zukunfts
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https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/jung-kauft-alt/jka-topthema-artikel.html
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/jung-kauft-alt/jka-topthema-artikel.html
https://www.hiddenhausen.de/Wohnen/Jung-kauft-Alt/
https://www.hiddenhausen.de/Wohnen/Jung-kauft-Alt/
https://www.muttersholtz.fr/projets/logements-vacants-un-dispositif-pour-aider-les-proprietaires/
https://www.muttersholtz.fr/projets/logements-vacants-un-dispositif-pour-aider-les-proprietaires/

() ® Die Suffizienzbrille gehdrt in die
Sanierungs- und Energieberatung

Die Energie- und Sanierungsberatung fir und von Kommunen sollte in beiden Lan-
dern systematisch die Suffizienzperspektive integrieren. Denn es gilt: Energetische
Sanierungen kénnen nur wirken, wenn sie nicht durch héhere Verbrauche (Rebound-
Effekt) zunichte gemacht werden. Sie sollten mit bedarfsgerechter Wohnflache und
ressourcenschonendem Nutzungsverhalten einhergehen. Dabei gilt es, Gelegen-
heitsfenster zu nutzen: Eine energetische Sanierung ist eine gute Gelegenheit, um
Uber eine Anpassung des Wohnraums an verdnderte Bedirfnisse nachzudenken,
zum Beispiel durch die Untervermietung eines Zimmers oder eine Teilung des Wohn-
raums.

Deswegen sollten Potenziale zur suffizienten Umnutzung oder zum Umbau in die
Anforderungen fur geférderte Sanierungsfahrpldane aufgenommen werden. Hier-
zu mussen in der Aus- und Weiterbildung fur Energieberater:iinnen die Kenntnisse
zu Suffizienzpotenzialen gestarkt werden. Zudem sollte die effiziente Wohnraum-
nutzung in den Beratungsauftrag fur die bis 2026 kommenden zentralen Anlauf-
stellen fir energetische Sanierung integriert werden.

| Profiter des travaux engagés | -

/" Intervention de la commune pour
impulser un dynamique et donner
I'exemple, & travers une cpération

Um den Wohnungsbestand klug
(um-)zunutzen, braucht es fachliche
Begleitung. Einige der in der Grafik
vorgeschlagenen MaRnahmen:
Fahrstuhlanbindung Dachgeschosse,
um Wohnraum zu schaffen

und Renovierungsarbeiten am
Geb&ude zu finanzieren. Fassaden-
dammung, Umstrukturierung eines
Gebaudeensembles durch die
Kommunalverwaltung.

Aavater la fagade

une terrasse, vue sur ks ioit |
financer des travaux dans sa |
\_Eopropridté /

© Villes Vivantes

Villes Vivantes bietet Know-how fiir den bedarfsgerechten Umbau. Mit ver-
schiedenen Standorten in ganz Frankreich und dank kommunaler Finanzmittel
bietet das Start-up Villes Vivantes EigentUimer:innen, die ihre Wohnung ver-
andern wollen, kostenlose Unterstltzung durch Architekt:innen an. Ihr Service
ist vielseitig: Mal soll ein leerstehendes Haus vor dem Verkauf umgebaut oder
ein Anbau ergdnzt werden, um das nachste Kind unterzubringen. Mal muss ein
zuséatzlicher Eingang her, um einen Teil einer mittlerweile viel zu groRen Woh-
nung untervermieten zu kénnen. Indem Villes Vivantes das n6tige Know-how
zur Verflgung stellt, hilft das Unternehmen, neuen Wohnraum zu schaffen,
ohne neu bauen zu mussen. Es verfolgt das Ziel, den Geb&udebestand ent-
sprechend der aktuellen WohnbedUrfnisse der darin lebenden Menschen
umzugestalten.
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https://www.vv.energy/bunti

Wussten Sie schon, dass...?

In Deutschland wie in Frankreich gibt es immer mehr un- oder untergenutzte
Wohnflachen. Unterbelequng, Leerstand und steigende Pro-Kopf-Wohnflachen
konterkarieren die Aufwendungen, die fur einen klimaneutralen Gebaudebestand
eingesetzt werden.

© istockphoto.com|DGLimages
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In Deutschland wie in Frankreich gelingt es Programmen wie Wohnen fiir Hilfe, untergenutzten Wohnraum erfolgreich zu vermitteln.

Die vorliegende Handlungsempfehlung ist das Ergebnis eines deutsch-
franzdsischen Dialoges Uber mehrere Monate. Expert:innen und Praktiker:innen
beider Ldnder haben auf Grundlage lokaler Erfahrungen die Energie- und
Warmewende diskutiert. Alle Handlungsempfehlungen finden Sie unter

https://df-zukunftswerk.eu/handlungsempfehlungen.

Erfahren Sie mehr Uber unsere
bisherige Arbeit auf:

df-zukunftswerk.eu
info@df-zukunftswerk.eu

Stand: Dezember 2024
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