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Bundesforderung zur Teilung von
Einfamilienhausern

Zusatzlicher Wohnraum ohne Neubau: Ein Konzept fur mehr Woh-
nungsangebot durch die intelligente Nutzung bestehender Einfa-
milienhauser.

ZENTRALE BOTSCHAFTEN

32 % der EFH-Eigentimer*innen
mochten ihre Wohnsituation durch
Umzug, teilen oder Umbau verklei-
nern

Es fehlen (auch in landlichen Ge-
bieten) kleine Wohneinheiten
durch den anhaltenden Trend zu 1-
und 2- Personen-Haushalten

Die EFH-Teilung ist eine der glins-
tigsten Methoden, um zusatzliche
Wohneinheiten zu schaffen

Ein Programm mit 500 Mio. Euro
pro Jahr wirde 20.000 Hausteilun-
gen pro Jahr ermoglichen

Das Programm wirde die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen (ohne
Ersatzneubau) um 12% erhohen.

Abstract

In Deutschland fehlen kleine bezahlbare
Wohneinheiten. Gleichzeitig sind viele Einfami-
lienhduser (EFH) unterbelegt und ihre Eigenti-
mer*innen unzufrieden mit der Situation. Zwei
Herausforderungen, die gleichzeitig betrachtet
einen Losungsansatz in sich tragen. Durch
Hausteilungen ergeben sich vielfaltige Vorteile
fur die Eigentimer*innen und es ist eine kosten-
effiziente und 6kologische Mdglichkeit zusatzli-
che und bezahlbare Wohneinheiten auf den
Markt zu bringen.
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Demografische Entwicklung

Bedingt durch den demografischen Wandel und gesell-
schaftliche Entwicklungen nimmt die Zahl der kleinen
Haushalte in Deutschland stetig zu. Inzwischen gibt es
30,8 Millionen kleine Haushalte (1-2 Personen), wahrend
das Angebot an kleinen Wohneinheiten (max. 3 Zimmer)
mit 16,6 Millionen deutlich dahinter zurlick bleibt.

Vergleich: Anzahl Haushalte / Wohnungsbestand in Deutschland
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Obwohl Einfamilienhauser fur grole Haushalte ausgelegt
sind, wohnen dort zunehmend kleine Haushalte. Etwa
68% der EFH (in Eigentum) werden nur von 1-2 Perso-
nen bewohnt.

Einfamilienhaus passt nicht
mehr zur Lebenssituationen

Gerade altere EFH-Eigentimer*innen sind mit ihrer
Wohnsituation teilweise Uberfordert. Dies kann 6konomi-
sche Griinde haben, wie die laufenden Kosten fir Steu-
ern, Strom, Wasser und Heizung oder auch investive
MaRnahmen wie Sanierungen, Heizungstausch oder die
Instandhaltung. Ebenso sind die organisatorischen An-
forderungen ein Gebaude zu verwalten (zu) hoch: dazu
gehort die Pflege des Gartens, das Putzen im Haus und
die Reinigungspflichten flr angrenzenden Buirgersteige.
Dies fuhrt haufig zu dem Geflhl, dass die eigene Wohn-
situation nicht mehr so richtig passt und spiegelt sich in
den Zahlen des Verbands fur Wohneigentum wider: In ei-
ner Umfrage haben 32% der EFH-Eigentiimer*innen
angegeben, dass sie sich eine Verkleinerung ihrer Wohn-
flache durch Umzug, Umbau oder Teilen des Wohnraums
vorstellen kdnnen.
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Siedlungsdichte

In EFH-Gebieten ist eine stark abnehmende Siedlungs-
dichte zu erkennen. Und dieses Phanomen ist nicht auf
landliche Gebiete beschrankt, sondern zeigt sich eben-
falls in wachsenden und urbanen Kommunen wie z.B.
Géttingen. Dort ist die Siedlungsdichte in dem EFH-Stadt-
teil ,Weende Nord® innerhalb von 30 Jahren um ca. 18 %
gesunken. Ein Umsteuern ist hier also dringend geboten,
weil abnehmende Siedlungsdichten vielfaltige Probleme
mit sich bringen. Gastronomische Angebote und Ein-
zelhandler sind nicht mehr rentabel, Infrastrukturkosten
mussen auf weniger Benutzende umgelegt werden, we-
nig genutzte OPNV-Linien missen eingestellt werden, 6f-
fentliche Einrichtungen wie Bibliotheken und Schwimm-
bader mussen schlieen. Diese Entwicklungen kénnen
die Attraktivitat einer EFH-Siedlung deutlich mindern
und kénnen Zweifel an der Leistungsfahigkeit des Staats
in der Bevolkerung ndhren. In wachsenden Regionen
kommt ein erheblicher Flachenmehrbedarf hinzu. Denn
obwohl bestehende EFH-Gebiete deutliche Einwoh-
ner*innen-Reserven aufweisen, kommt es regelmafig
dazu, dass in unmittelbarer Nahe neue Baugebiete aus-
gewiesen werden.

Junge Menschen auf dem Land
suchen Wohnraum

Junge Menschen auf dem Land haben Probleme passen-
den Wohnraum, also kleine Wohneinheiten, zu finden.
Gerade in der Vorfamilienphase fallt es ihnen schwer sich
unabhangig aufzustellen. Eine Abwanderung in die
Stadte nur weil auf dem Land kleiner Wohnraum fehlt,
sollte vermieden werden.

Potenzial fur ein

gramm

Forderpro-

Inzwischen gibt es in Deutschland mehr EFH (13,5 Mio.)
als Familien mit Kindern (11,8 Mio.). Expert*innen sehen
das theoretische Potenzial bei 85.000 — 111.000 Haustei-
lungen pro Jahr Uber einen Zeitraum von 20 Jahren, was
einem Gesamtpotenzial von 1,7 Mio. — 2,2 Mio. Haustei-
lungen in Deutschland entspricht. Das bedeutet: selbst
nach Ausschopfen dieses Potenzials wird der Uberra-
gende Anteil der Einfamilienhduser in seiner urspringli-
chen Form erhalten bleiben. Ein Fdrderprogramm fir
Hausteilungen stellt die Wohnform des Einfamilienhauses
also keinesfalls in Frage, sondern sorgt fur zusatzliche
Optionen. Mit einem Programm im Umfang von 500 Mio.
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Euro pro Jahr kdnnten etwa 20.000 EFH-Teilungen pro
Jahr realisiert werden. Dementsprechend wirden damit
20.000 zusatzliche Wohneinheiten pro Jahr auf den Markt
kommen. Gemessen an den aktuellen Fertigstellungs-
zahlen von zusatzlichen Wohnungen in Deutschland
ergabe das ein Plus von ca. 12 %. Damit ist es eine der
kostenglnstigsten und ressourcenschonendsten Md&g-
lichkeiten, die Zahl der hergestellten Wohnungen deutlich
zu erhdhen.

Ausgestaltung

Die Ausgestaltung des Forderprogramms orientiert sich
zunachst an den Kosten fiir eine Hausteilung. Laut einer
Studie von 2019 liegen die Kosten im Schnitt bei etwa
50.000 Euro fur eine Hausteilung. Um zu einer realisti-
schen Einschatzung zu kommen, missen diese mit dem
Baukostenindex fur das Jahr 2026 fortgeschrieben wer-
den und belaufen sich dann auf etwa 75.000 Euro. Hier-
bei ist festzustellen, dass die Kosten fur eine Hausteilung
eine groRe Spannweite aufweisen und erheblich davon
abhangen, welche baulichen Voraussetzungen in dem
Gebaude herrschen.

Bei einer durchschnittlichen Forderhdéhe von 33,33 %
wirde das Forderprogramm pro Hausteilung im Schnitt
eine Summe von 25.000 Euro bezuschussen. Um Kos-
tenrisiken auszuschlielen und eine hohe Fallzahl zu ge-
wahrleisten, sollten die forderfahigen Kosten mit einem
Hochstbetrag gedeckelt werden.

Ein Forderprogramm im Umfang von 500 Mio. Euro pro
Jahr, kdnnte somit 20.000 Hausteilungen pro Jahr un-
terstitzen.

Die Teilung von EFH ist ein sehr kosteneffizientes Instru-
ment, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Wahrend
bei der Erstellung von Sozialwohnungen Zuschiisse von
1000 Euro pro gm Ublich sind, wirde bei einer Haustei-
lung eine Forderung von im Schnitt 384 Euro pro gm
ausreichend sein.’

Der Forderanteil sollte von den Vermogens- und Einkom-
mensverhaltnissen abhangen. Die Fallkonstellation ge-
ringe Rente und kaum vorhandene Vermdgensricklagen,
kann es erschweren die ndtigen Eigenmittel aufzubrin-
gen, um die Teilung zu finanzieren. Hier liegt es im gesell-
schaftlichen Interesse, den Eingriff Uber einen hohen
Forderanteil dennoch zu erméglichen, damit Gberall dort
zusatzliche Wohneinheiten entstehen, wo der Wille da ist.
Denkbar ist, den verbleibenden Eigenanteil Uber einen
Kredit zu finanzieren, der sukzessive Uber die Mietein-
nahmen zurlickgezahlt wird.
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Voraussetzung fir die Auszahlung der Férdersumme ist
die Schaffung von mindestens einer zusatzlichen
Wohneinheit.

Forderfahige MaBRnahmen

Da sich die Voraussetzungen in den EFH stark unter-
scheiden, kénnen die notwendigen baulichen Eingriffe
stark differieren. Daher ist die folgende Liste kein Pflicht-
programm, sondern eine Ubersicht von typischen MaR-
nahmen zur Teilung eines EFH:

Anbringung einer Auentreppe, getrennte Zahler fir Was-
ser und Strom, Einbau von zuséatzlichen Fenstern und Tu-
ren, zusatzliche Leitungen (Vorbereitung fir Kiiche und
Bad), SchlieBung von Decken- bzw. Wandéffnungen,
Dachgauben, Anderung des Grundrisses, statische Ver-
starkung, BrandschutzmaflRnahmen.

Kombinierbarkeit

Die Kombinierbarkeit mit anderen Foérderprogrammen
sollte gegeben sein. Aus baulicher Sicht ist der optimale
Zeitpunkt fur eine Hausteilung, wenn ohnehin eine gro-
Rere Sanierung ansteht. Die Inanspruchnahme von For-
dermitteln fur die energetische Sanierung sollte kein Aus-
schlusskriterium sein, sondern es sollte dazu ermutigt
werden, beide Programm in Anspruch zu nehmen, da
es aus volkswirtschaftlicher Sicht vorteilhaft ist, wenn So-
wieso Kosten wie das Aufstellen von Gerlsten fur die
energetische Ertichtigung und Schaffung von zusatzli-
chem Wohnraum gleichermalf3en genutzt werden.

Gleiches gilt fiir das Férderprogramm ,Altersgerecht um-
bauen®. Wird z.B. im Obergeschoss durch die EFH-Tei-
lung Platz fur eine Familie geschaffen, kann es sinnvoll
sein, das Erdgeschoss altersgerecht umzubauen, um den
Eigentimer*innen eine dauerhafte Bleibeperspektive zu
bieten. Hier ware sogar zu Uberlegen, die Forderfahigkeit
bei dem Programm ,Altersgerecht umbauen® von der
Schaffung einer zusatzlichen Wohneinheit abhangig
zu machen, um unerwiinschte Lock-In-Effekte zu vermei-
den.

T Annahmen: Zuschuss pro Teilung 25.000 Euro. Grof3e der zusatzlichen Wohneinheit 65 gm.
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Weitere MaRnahmen

Der erste Schritt zur EFH-Teilung ist meist eine
ausfiihrliche Beratung. Bislang gibt es in Deutschland
nur einzelne Leuchtturmprojekte, die eine solche
kostenfrei anbieten. Die Wohnraumagentur Gottingen
berat Menschen, die ihre Wohnsituation &ndern méchten.
Meist handelt es sich dabei um &ltere Menschen in der
Nachfamilienphase (,Empty-Nester). Der Umbau bzw.
die Teilung des EFH ist dabei nur eine von vielen
Optionen, um vorhandenen Wohnraum effizienter zu
nutzen. Um viele zuséatzliche Wohneinheiten durch
Hausteilungen anzureizen, ware eine flachendeckende
Etablierung von Wohnraumagenturen in Deutschland
auRerst sinnvoll.

Das hier bislang diskutierte Férderprogramm bezieht sich
auf bestehenden Wohnraum, der neu aufgeteilt wird bzw.
durch die Anbringung von Gauben in geringem Umfang
zunimmt. Fir Falle, in denen ein erheblicher Anteil durch
Aufstockung hinzukommt, sollte es eine gesonderte
Forderung geben. Diese sollte allerdings an die Schaf-
fung von mindestens einer zusétzlichen Wohneinheit ge-
bunden sein, um Luxussanierungen zu verhindern.

Dokumentation Online-Podiumsdiskus-
sion ,,Vom EFH zum MFH

Mit dem CDU/CSU-Bundestagsabgeordneten Oliver
Pdpsel, der Forscherin Tanja Kenkmann und der Prak-
tikerin Johanna Kliegel haben wir Uber die Thematik
»vom Einfamilienhaus zum Mehrfamilienhaus” gespro-
chen. Hier gelangen Sie zur Aufzeichnung und den
Folien der Referentinnen.
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