
26 TIPPS
ZUR ANPASSUNG UNSERES 
WOHNRAUMES AN UNSERE 

LEBENSSITUATION
(Jedes Haus und jede Lebenssituation ist etwas Besonderes. Diese Tipps sind  

daher unverbindlich und müssen in jedem Einzelfall neu bewertet werden)



VORHANDENEN WOHNRAUM FÜR ANDERE MENSCHEN  
NUTZBAR MACHEN 

Der einfachste Weg, ungenutzte Räume in der eigenen Wohnung anderen zur Verfügung 
zu stellen ist
1.	 die Gründung einer Wohngemeinschaft. Denn hierfür sind grundsätzlich erstmal 

keine Umbaumaßnahmen erforderlich und es gelten keine zusätzlichen Vorschriften. 
Bedingung sind lediglich passende Untermieter und die Bereitschaft andere an der 
eigenen, bislang sehr privaten Wohnung teilhaben zu lassen. Darüber hinaus ist es 
sicher hilfreich vorab zu prüfen, ob allen Menschen im Haus genug Ruhe- und Rück-
zugsmöglichkeiten gegeben werden können. Sind die Wände, Türen und Böden 
ausreichend schalldicht? Eine Tür lässt sich problemlos austauschen, das aufdop-
peln oder ausstopfen von Wänden ist schon schwieriger, beim Boden wären erstmal 
Teppiche zu nennen, die ohne größeren baulichen Aufwand Trittschall dämpfen kön-
nen. Zu vermeiden sind unbedingt schwimmend verlegte Böden, wie es sie vor allem 
als Laminat aber auch als Parkett gibt.

Soll aber eine separate Wohnung abgetrennt werden ist folgendes zu beachten:
2.	 Gibt es einen Bebauungsplan und lässt dieser ggfls. eine weitere Wohnung zu? Die 

Bebauungspläne sind einsehbar unter https://www.schallstadt.de/aktuell/Bebau-
ungsplaene beim Lesen und Erklären kann das Baurechtsamt des Landkreises oder 
das Bauamt der Gemeinde oder ein/e Architekt/in helfen. Die beiden Ämter laden 
auch regelmäßig zur Kreisbaumeister-Sprechstunde in Schallstadt ein. 
			 a. 	 Einfach ist es meist in Wohngebieten 
			 b. 	 schwierig werden kann es in Gewerbegebieten

3.	 Bei Änderungen innerhalb eines Ein- oder Zweifamilienhauses wird muss häufig kein 
Bauantrag gestellt werden. Bei Anbauten ist das meist anders Wenn die Vorschriften 
des Bebauungsplanes eingehalten werden, genügt das Kenntnisgabeverfahren. Für 
den Antrag benötigt man eine eingabeberechtigte Person (z.B. eine Architektin oder 
ein Meister in Bauberufen)

4.	 Eine zusätzliche Wohnung erfordert in Schallstadt meist 1,5 eigene PKW-Stellplätze 
auf Privatgrund.

5.	 Entsteht durch die zusätzliche Wohnung ein Zweifamilienhaus ist dies baurechtlich 
unproblematisch. Werden es drei oder mehr Wohnungen im Haus (oder der Dop-
pelhaushälfte) sein, greifen strengere Vorschriften und der Umbau wird aufwändiger.

6.	 Auch für die neue Wohnung gelten alle Anforderungen, insbesondere an Rettungs-
wege (Tür- und Fenstermaße, ausreichend dimensionierte Treppe ins Freie, Aufstell-
flächen für Feuerwehrleitern).  
Eine separate Wohnung innerhalb eines Geschosses abzutrennen, erfordert

7.	 Einen separaten Zugang
8.	 Ein separates Bad und eine separate Kochgelegenheit (dies erfordert möglichst 

direkten Anschluss an ein vorhandenes Schmutzwasser-Fallrohr). Bei einer Baumaß-
nahme im EG mit Unterkellerung bietet sich an, die Leitungen im Keller zu verziehen.

9.	 Für die Nebenkostenabrechnung ist zu überlegen, wie die Energiekosten für Hei-
zung und Warmwasser abgerechnet werden sollen. Vorschlag: Warmwasserberei-
tung dezentral elektrisch, Energiekosten der Heizung über Wärmemengenzähler an 
den Heizkörpern ermitteln.

10.	 Die Elektroinstallation muss angepasst werden, die Stromkreise müssen entspre-
chend der Wohnungen zusammengelegt werden. Der Mieter braucht eine eigene 
Unterverteilung mit der Möglichkeit an die Sicherungen zu gelangen).



11.	 Aufwändig dürfte das Abtrennen einer Wohnung sein, wenn es eine durchgehende 
Lüftungsanlage gibt, alleine schon da Zustrom- und Absaugung innerhalb einer 
Wohnung im Gleichgewicht sein müssen. 
Insbesondere die Kombination aus (6) und (7) ist fast immer aufwändig, da Häuser 
nach anderen Gesichtspunkten geplant und optimiert werden. Wenn die nachträg-
liche Abtrennung einer Wohnung aber trotzdem möglich sein soll, empfiehlt sich die 
geschossweise Abtrennung, da diese es eher ermöglicht, zwei vollwertige Wohnun-
gen zu schaffen. Hierfür sollte aber schon beim Bau des Hauses bedacht werden:

12.	 Auch eine Fußbodenheizung erschwert den Umbau, da vermieden werden sollte, 
dass die vorhandenen Zuleitungen der abzutrennenden Wohnung auch die Haupt-
wohnung mit erwärmen. Zudem ist das Versetzen von Wänden erschwert, wenn sich 
im Estrich Heizleitungen befinden. Auch die seltenen Wand- und Deckenheizungen 
sind sehr unflexibel und konventionelle Heizkörper klar im Vorteil. Sie müssen groß 
genug sein, um auch mit der niedrigen Vorlauftemperatur einer Wärmepumpe betrie-
ben werden zu können, aber das lässt sich ohne große Probleme anpassen.

13.	 Wohnräume im Keller zu schaffen ist nur bei starker Hanglage sinnvoll. Gegen 
eine Wohnung im UG spricht, dass Kellerabdichtung und -dämmung dann deutlich 
besser ausgeführt werden müssen. Ein wasserundurchlässiger Beton ist nicht aus-
reichend. Auch die Belichtung ist schwierig, vor den Fenstern müssen Lichtgräben 
geschaffen werden (auch als zweiter Rettungsweg), die im Falle von Starkregen 
kaum zuverlässig entwässert werden können. Wasser in einer Wohnung im Keller be-
deutet immer sehr große Schäden! Auch das Abführen von Schmutzwasser aus dem 
Keller ist oft aufwändig. Der Aushub ist heute ein großer Kostentreiber. Ein Keller mit 
Wohnraumhöhe ist mit Zusatzkosten verbunden. Das Herausheben des Gebäudes 
aus dem Gelände ist meist keine gute Lösung, weil damit die barrierefreie Nutzung 
des Erdgeschosses in Frage gestellt wird.

14.	 Das Dachgeschoss eignet sich dagegen i.d.R. gut für die Schaffung von Wohnraum: 
			 c. 	 Holzkonstruktion ist statisch einfach zu verstehen und handwerklich  
				  leicht zu ändern 
			 d. 	 Es lassen sich leicht Fenster und sogar Gauben nachrüsten. 
			 e. 	 Es gibt in der Regel Raum zum Verziehen von Leitungen  
				  (Dachspitz, Abseiten)

15.	 In das zweite Geschoss muss eine Treppe führen, die als „Erster Rettungsweg“ dient. 
D.H. sie muss entsprechend dimensioniert sein. Eine Wendeltreppe ist in der Regel 
nicht zulässig. Als zweiter Rettungsweg kann dann ein ausreichend großes, gut er-
reichbares Fenster dienen

16.	 Oft beginnen vorhandene Treppen mitten im Erdgeschoss, weil dies die Wege inner-
halb eines Einfamilienhauses verkürzt und teure Flächen spart. Bei einer Teilung sind 
sie dann für Mieter aber nicht nutzbar ohne das EG zu passieren. Wenn es also kein 
abgeschlossenes Treppenhaus gibt, muss eine Treppe außen angebaut werden. 
Hierfür muss Platz vorhanden sein (Platz zwischen Haus und Baugrenze, Abstands-
flächen der Treppe zu den Grundstücksgrenzen! Auch muss verhindert werden, dass 
bei einem Brand Feuer aus den Fenstern schlägt und die Treppe blockiert. Das Haus 
muss so im Grundstück platziert werden, dass auf der für eine Treppe geeigneten 
Seite noch Freifläche bleibt. Auf dieser Seite sollten sich im EG keine unverzichtbaren 
Wohnraumfenster befinden. Denkbar wären hier Stellplätze, u.U. einen leicht zu de-
montierenden Carport zu errichten.



17.	 Wird eine Treppe angebaut, muss die innenliegende Treppe entfernt werden. Gut ist, 
wenn diese aus Holz oder Stahl gefertigt ist. Das Treppenloch lässt sich immer leicht 
verschließen.

18.	 Ein Kniestock ist sinnvoll um die Möblier- und Nutzbarkeit des Dachgeschosses zu 
verbessern. Der Kniestock sollte jedoch nicht höher als ca. 80 cm sein, damit auch 
Dachflächenfester noch eine übliche Brüstungshöhe von ca. 1 m haben und auch 
Kinder oder sitzende Personen gut hinaussehen können.

19.	 Die Dachneigung sollte eher steil gewählt werden, weil dann Stauraum im Dach-
spitz möglich gemacht wird, die Möblierung erleichtert wird, Türen besser platziert 
werden können und Dachgauben einfacher anzuschließen sind. Der Bebauungsplan 
ist zu beachten. Dächer, die steiler als ca. 50° sind, verursachen Mehrkosten bei der 
Herstellung.

20.	 Walmdächer sind für Ausbau und Wohnnutzung ungeeignet.
21.	 Schallschutz zwischen übereinander liegenden Wohnungen ist oft problematisch 

und die Verbesserung aufwändig. Vor Beginn der Umbauüberlegungen sollte getes-
tet werden, ob der Bestand akustisch ausreichend ist. 
 



WOHNRAUM SO PLANEN, DASS WIR IHN MÖGLICHST LANGE  
NUTZEN KÖNNEN

Ob sich der Aufwand lohnt, ein Einfamilienhaus in mehrere Wohneinheiten aufzuteilen, 
lässt sich nicht pauschal beantworten. Das ist in jedem Einzelfall neu zu prüfen. Wirtschaft-
licher ist sicher, in eine kleinere Wohnung zu ziehen und das zu große Haus einer anderen 
Familie zur Verfügung zu stellen. Dass dies aber emotional schwierig sein kann, wissen wir 
alle. Wichtig aber dürfte sein, Häuser so zu bauen, dass man sie nicht kurzfristig verlassen 
muss, wenn man durch eine Erkrankung oder Verletzung plötzlich weniger beweglich ist. 
Ein Haus sollte so gebaut sein, dass man ein Mindestmaß an Barrierefreiheit erreichen 
kann ohne in der akut schwierigen Lebenssituation auch noch umziehen oder vollständig 
umbauen zu müssen. Das bedeutet:
22.	 Alle wichtigen Funktionen des täglichen Lebens sollten in einem Geschoss, mög-

lichst dem Erdgeschoss, konzentriert werden können. 
			 f. 	 Es sollte ein Duschbad mit großer, bodenebener Dusche geben. Das 		
				  WC sollte so angeordnet sein, dass man es seitlich mit einem Rollstuhl 		
				  anfahren kann. Die Dusche  sollte so breit sein, dass eine pflegende 		
				  Person helfen kann, vielleicht auch Rolllator in unmittelbarer Nähe  
				  stehen bleiben kann. Vorhänge sind dafür selbstverständlich sinnvoller als 	
				  Duschkabinen. Es sind verschiedene Anordnungen möglich. Eine Größe 	
				  von mindestens 1,5 x 1,5 m wird man aber brauchen. 
			 g. 	 Es sollte ein abgeschlossener Schlafraum vorhanden sein.  
				  Ist er mindestens 3,5 x 3,5 m groß, haben darin wahlweise ein  
				  Doppelbett oder auch ein Pflegebett mit  umlaufendem  
				  Bewegungsraum für Pflegende Platz. 
			 h. 	 Innentüren sollten 1 m breit sein, damit man auch mit Rollator oder  
				  Rollstuhl durchkommt. Das ist recht groß und oft nicht leicht  
				  umzusetzen. Das nachträgliche Verbreitern von Türen aber ist sehr  
				  aufwändig. Eine Türöffnung von 88,5 cm ist ein weniger bequemer 		
				  aber gerade noch gangbarer Mindestwert und Kompromiss. 
			 i. 	 Kleine Räume (Abstellräume, Gäste-WC o.ä.) sind für körperliche 
				  ingeschränkte Menschen kaum noch nutzbar. Weniger, aber größere  
				  Räume sind leichter barrierefrei umzugestalten, wenn es mal nötig ist. 
			 j. 	 Ein großes Manko ist es, wenn gehbehinderte Menschen das Haus 		
				  nicht mehr ohne Hilfe verlassen können. Soziale Kontakte und das  
				  persönliche Befinden leiden. Hierfür ist es wichtig, das Erdgeschoss 	
				  nur minimal aus dem Gelände herauszuheben.  
				  Der nachträgliche Einbau eines Treppenliftes vor der Haustür ist  
				  teuer und letztlich wird der Lift doch nur selten genutzt.  
				  Eine Rampe benötigt viel Platz: Schon um 1 Stufe so zu ersetzen, dass 	
				  man sie mit Rollstuhl mit Muskelkraft bewältigen kann, benötigt man 	
				  eine 2,5 m lange Rampe.



WOHNRAUM SO PLANEN, DASS WIR BEI BEDARF RÄUME ZUSCHALTEN 
KÖNNEN

Auch ein weiteres Kind, oder vielleicht einmal ein Pflegekraft benötigen u.U. mal  
ein Zimmer.
23.	 Schafft man es, einen 12 qm großen, zusätzlichen Reserve-Raum mit Wohnraum-

qualität (Heizung, Belichtung), zu schaffen, ist dieser je nach Lebenssituation als 
Arbeits-, Gäste-, Kinder-, Au-pair- oder Pflegekraft-Zimmer zu nutzen. Dies erfordert 
aber, dass das Haus hierfür von vornherein um diesen Raum größer und teurer ge-
baut wird als unbedingt möglich.

24.	 Eine Alternative ist ein Anbau. Hierfür muss aber Platz auf dem Grundstück vor-
handen sein, möglichst nicht vor dem Wohnzimmer, sondern mit Anschluss an den 
zentralen Flur. Das widerspricht den üblichen Mustern. Ein Vorschlag wäre, seitlich 
des Hauses PKW- und Fahrradstellplätze anzuordnen, vielleicht auch als Garage oder 
Carport. Wird ein zusätzlicher Wohnraum erforderlich, errichtet man diesen anstelle 
des leicht zu demontierenden Carports. Auch eine Garage ist könnte unmittelbar an 
das Wohnhaus angebaut werden, mit Tür ins Innere. Handelt es sich um eine solide 
Garage, kann diese gedämmt und ausgebaut werden. Hierfür muss beim Bau unbe-
dingt auf die Raumhöhe geachtet werden und darauf, dass bei Nutzung als Wohn-
raum ca. 20 cm Fußbodenaufbau auf der Bodenplatte aufgebracht werden müssen. 
Zu beachten ist auch, dass eine Garage meist direkt an die Grundstücksgrenze ge-
stellt werden darf, ein Wohnraum i.d.R. aber nicht. Eine Lösung könnte eine Über-
einkunft mit dem Nachbarn sein. Möglicherweise möchte auch dieser gerne an die 
Grenze bauen.

25.	 Noch weiter würde gehen von vornerein mit dem Nachbarn zusammen zu bauen. 
Zwischen den beiden Wohnhäusern könnten Räume angeordnet werden, die je 
nach Bedarf von der einen oder anderen Partei angemietet werden, um sie als Wohn-
raum, Hobbyraum oder auch Büro zu nutzen.

26.	 Womit man beim Mehrgenerationen-Wohnen ist. Wirtschaftliches Bauen und 
flexibles Nutzen von Wohnhäusern kann in Mehrgenerationenhäusern besonders 
leicht gestaltet werden. Der gemeinsame, vielleicht genossenschaftliche Bau, ermög-
licht es innerhalb einer Wohnanlage, verschiedene Wohnungstypen und -größen zu 
bauen, die man in gewissem Maße nach Bedarf tauschen kann. Auch Gästezimmer, 
Büro, Werkstatt, Kräutergarten, Sauna und Spielplatz muss nicht jede Partei für sich 
selbst bauen. Solche Projekte erfordern aber viel Engagement und eine längere Vor-
laufzeit. Eine Zeitspanne, in die wenigen vorhandenen Grundstücke vielleicht schon 
an Bauträger verkauft sind. Wenn die Gemeinde nicht gezielt Flächen zur Verfügung 
stellen kann, bleiben nur bereits bebaute Grundstücke im Innenbereich. Hier müs-
sen unbedingt die teilweise ungenutzten alten Höfe betrachtet werden. Diese oft 
verschachtelten Gebäudekomplexe in den dicht bebauten Orstettern sind für klass-
sische Bauträgerbebauung oft ungeeignet. Ein Nutzungsmix wie im Mehrgeneratio-
nenwohnen kann es aber erlauben, diese ortsbild-prägenden Bauten zu retten und 
einer neuen Funktion zuzuführen, die obendrein auch noch für Leben und soziale 
Durchmischung unserer Dorfkerne sorgt. Wir sollten es versuchen!




