Wohnen der Zukunft
Zwischen Suffizienz und neuen Wohnwelten

Matthias Waltersbacher und Martin Ammon

Herausforderungen fiir das kiinftige Wohnen

Ein zukiinftiges Bevolkerungswachstum bis zu einer Bevolkerungs-
zahl von 89 Mio. im Jahr 2045 wird starke Effekte auf das Wohnen und
die Wohnungsversorgung haben, indem zusitzlicher Wohnraum in
erheblicher Menge notwendig wire. Bereits heute erleben wir in den
wirtschaftsstarken Regionen eine Unterversorgung mit Wohnraum,
obwohl das Bevolkerungswachstum vergleichsweise moderat ausfiel.
Verbliiffenderweise stellt das Statistische Bundesamt 2024 fest, dass
zwischen 2004 und 2023 die Wohnfliche in Deutschland um mehr
als ein Finftel angestiegen ist, wihrend die Gesamtbevélkerung nur
ein moderates Wachstum verzeichnete. In den Jahren seit 2015 ist
die Zahl der Wohnungen in Deutschland jahrlich um etwa 0,6 % und
die Wohnfliche um etwa 0,7 % gewachsen - deutlich iiber dem Be-
volkerungswachstum in diesen Jahren. Der scheinbare Widerspruch
dieser Zahlen zur gesellschaftlichen Debatte um den angespannten
Wohnungsmarke ist offensichtlich. Die Zusammenhinge fiir diese of-
fenkundige Diskrepanz zwischen eklatantem Wohnungsmangel und
einem immer weiter steigenden Pro-Kopf-Wohnflichenkonsum sind
bekannt; sie reichen von steigenden Haushaltszahlen trotz eines eher
moderaten Bevolkerungszuwachses iiber riumliche Diskrepanzen zwi-
schen Angebot und Nachfrage (gebaut wird nicht dort, wo Wohnraum
bendtigt wird) bis hin zum Anstieg des Wohnflichenkonsums pro Per-
son sowie wachsenden Wohnungsleerstinden. Die aktuell erschienene
Wohnungsmarktprognose des Bundesinstitutes fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) geht bei eher moderatem demografischem
Zuwachs von einer notwendigen zukiinftigen Baufertigstellungszahl
von ca. 320.000 Wohnungen pro Jahr aus, ein Niveau, das in den letzten
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zwanzig Jahren nicht erreicht wurde. Umso schwerer stellt sich die
Herausforderung dar, 6 Mio. zusitzliche Einwohner mit Wohnraum zu
versorgen.

Mit einem starken Zuwachs der Bevolkerung Deutschlands wiirde
zusitzlicher Wohnraum in erheblicher Menge benétigt werden. Aller-
dings wiirde dies regional sehr unterschiedlich erfolgen mit einer star-
ken Dynamik in den Stidten und geringeren Implikationen in den peri-
pheren lindlichen Riumen.

Fithrt eine stark wachsende Bevilkerung also unweigerlich zu stark
wachsenden Wohnraumanspriichen? Ist es dabei richtig, die heutige
Wohnflichennachfrage bestimmter Haushaltstypen zur Grundlage
kiinftiger Prognosen zu machen? Eine Ubersetzung der starken Be-
volkerungszuwichse in verinderte Wohnflichenbedarfe gelingt nur,
wenn Deutschland mit 89 Mio. Menschen weder als eine Prognose
noch als eine ZielgrofRe des BBSR verstanden wird. Es ist vielmehr ein
Gedankenspiel, das sich mit der Frage befasst, wie es moglich ist, bei
stark wachsender Bevolkerungszahl fiir alle eine ausreichende Wohn-
raumversorgung zu ermoglichen, ohne den zusitzlichen Bedarf an
Wohnfliche ins Unermessliche steigen zu lassen.

Da der Grofteil der Wohnraumversorgung im Bestand erfolgt, ist
das bestehende Angebot an Wohnraum und dessen Nutzung ein starker
Hebel. In Deutschland stehen 1,9 Mio. Wohnungen leer (vgl. Statisti-
sches Bundesamt 2024). Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgrofie
von ca. zwei Personen konnte damit ein grofierer Teil der zusitzlichen
6 Mio. Einwohner versorgt werden. Dass dies sehr unrealistisch ist,
kann spatestens mit Blick auf die ungleiche riumliche Verteilung der
Bevolkerungszuwichse beantwortet werden, bei der davon ausgegan-
gen wird, dass die Ballungsregionen weiterhin wachsen werden. Hier
kommt nun der zweite Blick auf den Wohnungsbestand ins Spiel: nicht
nur, ob er itberhaupt genutzt wird (Leerstand), sondern wie er genutzt
wird. Der sogenannte Wohnflichenverbrauch je Haushalt und Person
wird von verschiedenen raumstrukturellen Faktoren beeinflusst. Diese
wirken auf die Art und Weise, wie Wohnraum genutzt und verteilt
wird, und sie variieren je nach geografischem und soziodkonomischem
Kontext. In dynamischen Wachstumsregionen ist der verfiigbare Wohn-
raum oft begrenzt. Dies fithrt dazu, dass Wohnungen kleiner sind und
der Wohnflichenverbrauch pro Kopf niedriger ist. Ein Zuwachs der
Bevolkerung um 7,5 % bis 2045 wiirde sich moéglicherweise aufgrund der
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vorrangigen Verortung in den Stidten in einer geringeren Zunahme der
insgesamt nachgefragten Wohnflichen niederschlagen.

Zum Teil realisieren Haushalte ihre Anspriiche an die Wohnung
und den Wohnstandort durch einen Weg-/Zuzug in suburbane Um-
landgemeinden. Zum einen, da die Marktanspannung ein bezahlbares
Wohnen in den Kernstidten schwieriger macht. Zum anderen, da neue
Anspriiche und Erfahrungen z. B. durch die Covid-19-Pandemie und
die erlebten Einschrinkungen sowie in der Folge ein verstirktes Ho-
meoffice (zusitzliches Arbeitszimmer, Garten, Natur) den suburbanen
oder lindlichen Trend moglicherweise verstirken kénnen. Insgesamt
ist der individuelle Wohnflichenkonsum in Deutschland im langfris-
tigen Trend deutlich gestiegen. Steigender Wohnflichenkonsum fiihrt
oftmals dazu, dass der verglichen mit der Bevolkerungsverinderung
iiberdurchschnittliche Zuwachs an Wohnfliche durch Wohnungsbau
nicht ausreicht, um die Wohnraumversorgung zu verbessern. Allerdings
haben sich die Bedingungen beim Wohnungsbau (Zinsen, Material- und
Personalkosten etc.) in den letzten Jahren verschlechtert, so dass der
Bau neuer Wohnungen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten kaum
oder gar nicht mehr moglich ist. Die Moglichkeiten, das Wohnungsan-
gebot durch Neubauten zu erweitern, sind somit in den Stidten aktuell
eingeschrankt und fithren zu weiter steigenden Mieten und Kaufprei-
sen. Umso stirker riickt das bestehende Wohnungsangebot und die
darin enthaltenen - und nutzbaren — Wohnpotenziale in den Fokus.
Kern dieser Betrachtung ist die effizientere Nutzung des vorhande-
nen Wohnraums fiir die Gesellschaft bzw. die suffiziente Nutzung des
Wohnraums auf individueller Ebene.

Der Suffizienzgedanke fiir Deutschland
mit 89 Mio. Einwohnern

Der Wohnflichenkonsum pro Person ist nicht nur ein Haupttreiber
des Flichenverbrauchs und trigt zur Anspannung auf dem Wohnungs-
markt bei. Er hat verschiedene weitere negative Folgen im Hinblick auf
die Nachhaltigkeit: Der Energieverbrauch (z. B. beim Heizen), Ressour-
cenverbrauch des Bauens, in Gebiuden gebundene graue Energie oder
durch Wohnfliche induzierter Privatkonsum (z. B. Einrichtungsgegen-
stinde etc.) sind wichtige Stichworte.
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Abb. 1: Pro-Kopf-Wohnfliche in m* 2011/2022 und Projektionen 2045
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Datenbasis: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011 und Zensus 2022, eigene Berechnungen

Zwischen 2011 und 2022 ist der Pro-Kopf-Wohnflichenkonsum von
51,2 auf 55,8 Quadratmeter gestiegen. Ursichlich kénnen hier Wohl-
standseffekte durch steigende Einkommen und Vermogen sowie struk-
turelle Effekte z. B. der Alterung (weniger Personen in einem Haushalt)
herangezogen werden. Wiirden diese fiir die jingst feststellbaren Zu-
wichse (2011 bis 2022) in einer einfachen Weise linear fortgeschrieben,
so witrde 2045 ein Wert von 65,2 Quadratmetern je Person entstehen.
Ob dies realistisch ist, spielt in diesem Gedankenspiel zunichst keine
Rolle.

Im Allgemeinen wird der steigende Wohnflichenkonsum entweder
als intrinsischer Bestandteil unseres Wohlstandsverstindnisses, un-
serer Gewohnheit bzw. unserer Lebensmodelle oder abgeschwicht als
»unabwendbar« verstanden, so dass sich eine Debatte dariiber hiufig
eriibrigt. Hintergrund ist, dass es offensichtlich nicht zu erwarten ist,
dass aus Nachhaltigkeitsgriinden ein »liebgewonnenes Heim« verlassen
wird oder das zunehmende »living together apart« eines Paares ausbleibt.
Als Gedankenspiel, wie bei stark wachsender Bevolkerungszahl eine
ausreichende Wohnraumversorgung ermdglicht werden kann, ohne
den zusitzlichen Bedarf an Fliche ins Unermessliche steigen zu lassen,
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kann die konsequente Realisierung eines Suffizienzgedankens jedoch
sehr konkret sein. Hierzu bietet es sich an, die aktuelle Héhe des Wohn-
flichenkonsums bis 2045 nicht mehr steigen zu lassen (»Auskuppeln«)
oder sie leicht riickliufig anzusetzen (»neue Freiheit«).

Damitwird in diesem Beitrag der Begriff der Wohnflichensuffizienz
als witnschenswerte Inanspruchnahme einer den tatsichlichen Wohn-
raumbedarfen angemessenen Wohnfliche verstanden. Der Begriff der
Suffizienz entspricht dabei dem Leitgedanken der Nachhaltigkeit und
dem gesellschaftlichen Diskurs zu einer Abkehr von der »Wachstums-
gesellschaft«, wie er vor allem auch im Kontext der Klimapolitik gefithrt
wird (vgl. Umweltbundesamt 2019).

Steigt nun in unserem Gedankenspiel die Einwohnerzahl Deutsch-
lands von gut 83 Mio. (2022) um 7,5 % auf gut 89 Mio. (2045), so hiefde eine
lineare Fortschreibung des Pro-Kopf-Wohnflichenkonsumsvon 55,8 auf
65,2 Quadratmeter eine Steigerung der Wohnflichennachfrage um 25 %
zwischen 2022 und 2045. D. h., es miisste bildlich gesprochen nach jeder
4. Wohnung in Deutschland eine Wohnung zusitzlich in den Siedlungs-
raum gestellt werden. Greift der Suffizienzgedanke und die Wohnfliche
pro Kopf bliebe unverindert, so wiirde sich die Nachfrage nach Wohn-
raum nur um 7,5 % erhéhen. Bei einer Reduktion der Pro-Kopf-Wohn-
fliche auf den Wert des Jahres 2011 witrde die Gesamtnachfrage nach
Wohnfliche zwischen 2022 und 2045 sogar leicht sinken.

Auch wenn die Berechnungen des Gedankenspiels »unterkomplex«
erscheinen, der Effekt einer Abkehr vom steigenden Pro-Kopf-Wohn-
flichenkonsum wire erheblich. Wiirde jede Person in Deutschland 2045
genau so viel Wohnfliche wie vor einigen Jahren (2011) in Anspruch neh-
men, d. h. geringfiigig weniger als heute, dann miisste trotz eines Zu-
wachses von 6 Mio. Menschen kein weiterer Zubau an Wohnfliche er-
folgen. Die Gesellschaft kime mit weniger Wohnfliche aus als heute.
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Tab. 1: Gedankenspiel der Rolle der Suffizienz bei der Wohnfliche fiir Deutsch-
land 89 Mio.

Status quo | Auskuppeln | Neue Freiheit
Einwohner 2022 83.115.000
Einwohner 2045 89.378.800
Pro-Kopf-Wohn-
,8
flache 2022 >
Pro-Kopf-Wohn-
. 65,2 55,8 51,2
flache 2045
Genutzte Wohn-

.641.141.600
flache 2022 in m? 404114

Genutzte Wohn-

. - 5.825.710.184 4.990.912.192 4.573.513.196
flache 2045inm
Verianderung Wohn-
flachennachfrage 25,5% 7,5% -1,5%
2045 7u2022

Quelle: Eigene Berechnungen

Regionalitat des Wohnflachenkonsums

Zwar wichst die Pro-Kopf-Wohnfliche langfristig immer weiter, jedoch
ist aktuell aufgrund der angespannten Wohnungsmirkte eine Stagna-
tion oder teilweise auch ein Riickgang in Grofistidten festzustellen.
Gleichzeitig wachsen in nicht stidtischen Riumen die Pro-Kopf-Wohn-
flichen stetig weiter. Hier kommt neben der baulichen Dichte auch der
Unterschied zwischen Mieter- und Eigentiimerhaushalten zum Tragen.
In den Stidten ist Eigentum in der Minderheit. Auf dem Land leben
eher 2 von 3 Haushalten im Wohneigentum.

Dies fithrt dazu, dass die Pro-Kopf-Wohnflichen sich nach Sied-
lungsstruktur, Wohnstatus und Haushaltsgréf3e extrem unterscheiden
konnen. Der Landkreis mit der hochsten Wohnfliche je Person ist die
Stiidwestpfalz mit 70,8 Quadratmetern, gefolgt vom Landkreis Alten-
kirchen (ebenfalls Rheinland-Pfalz) mit 70,3 Quadratmetern und dem
Landkreis St. Wendel (Saarland) mit 70,2 Quadratmetern.
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Abb. 2: Ausgewihlte Stadt- und Landkreise und deren Pro-Kopf-Wohnflichen
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darunter in 84,98 Vechta Altbau
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48,22 Erlangen
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36,38 Rottal-Inn

5 und mehr-Personen-HH im 35,67 Starnberg
Eigentum im EFH I 35,3 Vechta
. 14,12 Suhr
5 und mehr-Personen-HH in 14,22 Kyffhauserkreis

Miete im Geschoss niedrig MMM 14,29 Oberspreewald-Lausitz

Quelle: Statistisches Bundesamt 2024

Differenziert man nach Wohnstatus zwischen Mieter- und Eigen-
tiimerhaushalten und nach Gebiudetyp, so sind die hochsten Pro-
Kopf-Wohnflichen in Liichow-Dannenberg (77,7 m*, Eigentiimer im
Einfamilienhaus), Baden-Baden (76,2 m?*) und Altenkirchen (75,8 m?)
festzustellen. Handelt es sich um einen Einpersoneneigentiimerhaus-
halt im Einfamilienhaus, wie es hiufig alleinstehende Senioren und
Seniorinnen bewohnen, so sind die héchsten Pro-Kopf-Wohnflichen in
Vechta (135,4 m?), in Cloppenburg (134 m*) und im Landkreis Starnberg
(131,5 m*) anzutreffen. Dazu sind im Gegensatz die geringsten Pro-
Kopf-Wohnflichen in Einpersonenhaushalten als Mieterhaushalt in
Erlangen, Bayreuth und Mainz mit deutlich unter 50 Quadratmetern je
Person anzutreffen. Bei Fiinf- und Mehrpersoneneigentiimerhaushal-
ten im Einfamilienhaus liegen wiederum bayrische Landkreise vorne
(Rottal-Inn mit 36,4 m? je Person, Starnberg mit 35,7 m” und Vechta mit
35,3 m”). Ganz im Gegensatz hierzu sind Mieterhaushalte mit fiinf und
mehr Personen im Geschoss mit sehr niedrigen Pro-Kopf-Wohnflichen
ausgestattet. Die Stadt Suhl, der Kyfthiuserkreis und Oberspreewald-
Lausitz liegen hier im Bereich von gut 14 Quadratmetern je Person (vgl.
Statistisches Bundesamt 2024).

135,35
133,94
131,45
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Der Pro-Kopf-Wohnflichenkonsum differenziert somit stark nach
den verschiedenen Kreistypen und ihrer Bevolkerungsdichte sowie
nach Wohnstatus und Gebiudetyp. Besonders auffillig erscheinen die
Pro-Kopf-Wohnflichen der Einpersonenhaushalte im Wohneigentum
im Einfamilienhaus in lindlichen Kreisen. Demgegeniiber sind die
Mehrpersonenhaushalte vor allem in der Mietwohnung nur durch
unterdurchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflichen gekennzeichnet. Der
Ansatz, Wohnflichen zu reduzieren, richtet sich deswegen in erster
Linie — aber nicht ausschliefilich — an die kleinen Haushalte.

Der Ansatz der Wohnflachensuffizienz

Ein zentraler Aspekt fir eine effizientere Nutzung vorhandenen Wohn-
raums ist die fehlende Anpassung der Wohnungsgréfle an eine ver-
anderte Haushaltsgrofle. Oftmals entsteht durch den Lebenszyklus
von Haushalten eine »Wohnraumremanenz«. Wihrend Haushalte in
der Phase der HaushaltsvergrofRerung (Partnerschaft, Nachwuchs)
meist versuchen, ihre Wohnfliche zu vergréfern, gelingt dies in den
Phasen der Haushaltsverkleinerung (Kinderauszug, Trennung, Tod
des Partners) hiufig nicht. Aspekte sind hier die héhere finanzielle
Leistungsfihigkeit, die Gewohnung an die eigene Wohnung, die hohe
Zufriedenheit mit der Wohnung und dem Wohnumfeld sowie finan-
zielle Vorteile (alter Mietvertrag, abbezahltes Darlehen) im Vergleich
zu einer alternativen Neuvermietung oder einem Kauf einer anderen
Immobilie. Einer Verkleinerung der Wohnfliche stehen auch die hohen
Transaktionskosten bei einem Umzug entgegen.

Wohnflichensuffizienz ist der Ansatz, der an dieser Stelle ins Spiel
kommt. Als Aspekt der Gebiudesuffizienz ist sie Teil von Ansitzen,
die darauf abzielen, den Gebiudesektor nachhaltiger zu gestalten (vgl.
Zimmermann et al. 2023). Unter Wohnflichensuffizienz versteht man
die Verringerung der durchschnittlichen Wohnfliche pro Kopf (vgl.
Cohen 2021). Dazu gehdren Ansitze, die sich auf die Gestaltung des
Wohnungsneubaus beziehen, und Bestrebungen, den Wohnraum im
Bestandswohnungsbau bedarfsgerechter zu verteilen, um den Neubau
von Wohnungen zu vermeiden (vgl. Kitzmann 2023).

Fir die Zunahme der Wohnfliche pro Kopf spielen neben den oben
genannten Griinden auch Alterung und demografische Individualisie-
rung, wirtschaftliche Aspekte und Wohnerwartungen eine wichtige
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Rolle. Signifikante Unterschiede in der Wohnfliche pro Kopf unter Ce-
teris-paribus-Bedingungen zeigen, dass bestimmte Zusammenhinge
bestehen, die aufzeigen, dass die Entwicklung des Wohnflichenver-
brauchs nicht ausschlieflich von scheinbar schwer beeinflussbaren
Faktoren dominiert wird.

Um eine héhere Wohnmobilitit zu erreichen, sind stirkere Anreize
und verbesserte regulatorische Instrumente notwendig. Dabei ist alles
zu beriicksichtigen, was die Mobilisierung der Haushalte und die da-
mit verbundene Reduzierung der Wohnfliche begiinstigt (vgl. Walten-
berg 2022). Entscheidend ist, welcher Wohnraum den umzugswilligen
Haushalten alternativ angeboten werden kann. Es wire bereits ein gro-
Rer Gewinn, wenn ein Haushalt sich von beispielsweise 120 auf 90 Qua-
dratmeter reduziert. Zwar kénnen sich Haushalte mit den zahlreichen
Immobilienportalen im Internet informieren, dennoch fehlt es neben
einem passenden Angebot zum Teil auch an einer Wohnberatung, um
die wichtigsten Informationen zu filtern. Hier kénnte die Gemeinde in
Zusammenarbeit mit den Wohnungsanbietern vor Ort eine grofRe Rolle
spielen.

Geht eine Reduzierung der Wohnfliche nicht mit einer angemes-
senen Verringerung oder sogar mit einer Erhohung der Wohnkosten
einher, ist das subjektive Gefithl der Verschlechterung leicht nachvoll-
ziehbar, auch wenn auf der anderen Seite Wohnkomfortzugewinne etc.
realisiert werden. Bedauerlicherweise sind Mietspriinge bei Umziigen
die gingige Erfahrung, so dass hier oftmals kein Anreiz besteht, die alte
Wohnung zu verlassen.

Hier kommt die Idee eines Wohnungstauschrechts ins Spiel. Bei-
spiele in Osterreich, Schweden und den Niederlanden zeigen, dass bei
Beibehaltung des alten Mietvertrages die Kosten durch Reduzierung der
Wohnfliche gesenkt werden koénnen. Fiir eine grofiere Breitenwirkung
wire es wichtig, das Tauschrecht auch bei zwei unterschiedlichen Ver-
mietern zu ermdglichen, so dass es nicht nur zu Wohnungstauschvor-
gingen innerhalb eines Wohnungsunternehmens kommen kann.

Auch Transaktionskosten hemmen die Umzugsbereitschaft. Hierzu
zihlen neben den Erwerbsnebenkosten (insbesondere Maklerprovision,
Grunderwerbsteuer, Notar etc.) auch die mit einem Umzug verbunde-
nen Kosten und der damit verbundene persénliche Aufwand. Wie eine
aktuelle Studie des BBSR zeigt (vgl. BBSR 2025b), entstehen bei Kauf
einer Immobilie mit einem Kaufpreis von 500.000 € bei Einschaltung
eines Maklers ca. 50.000 € als Erwerbsnebenkosten an. Um die Trans-
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aktionsnebenkosten zu senken, kommen zum Beispiel ein Aussetzen
oder Reduzieren der Grunderwerbsteuer oder auch Maklergutscheine
fiir Haushalte, die durch ihre Umzugsentscheidung eine Wohnfli-
chentiberversorgung reduzieren, in Frage. Ebenfalls in den Bereich
abgesenkter Transaktionskosten zihlen Leistungen zur Unterstiitzung
des Umzugs (Ubernahme der Umzugskosten oder Gutscheine sowie
Hilfestellungen bei den diesbeziiglichen Formalititen). Die Umzugs-
mobilitdt ist in Europa in skandinavischen bzw. nordeuropiischen
Lindern teilweise deutlich hoher. Dies liegt auch an geringeren Trans-
aktionskosten. Einige Linder haben ihr Steuersystem verindert, indem
sie von einer einmaligen Grunderwerbsteuer zu einer jihrlichen Steuer
iibergegangen sind.

Im Gedankenspiel, wie Wohnfliche im Deutschland mit 89 Mio.
eingespart werden konnte, bliebe als Mafinahme eine Sanktionierung/
Verteuerung von Wohnflicheniiberkonsum: Die Umzugsneigung in
eine kleine Wohnung konnte unterstiitzt werden, indem der Wohn-
flicheniiberkonsum sanktioniert bzw. verteuert wird (z. B. durch eine
Wohnflichenabgabe). Auch die Grundsteuer konnte in diese Richtung
modifiziert werden. Denkbar wire auch eine Wohneigentumsbesteue-
rung. Der Eigenmietwert von selbstgenutztem Wohneigentum wird als
zu versteuerndes Einkommen angesetzt, so dass eine geringere Wohn-
fliche und damit ein geringerer Eigenmietwert finanziell vorteilhaft
ist.

In der Schweiz beispielsweise ist es bei kommunalen Wohnungsun-
ternehmen und Wohnungsgenossenschaften durchaus moglich, eine
Mindestbelegung nach der Formel »Anzahl Zimmer minus eine Person«
anzusetzen, d h. dass in eine Wohnung mit vier Zimmern mindestens
drei Personen einziehen sollten.

Letztendlich werden beim Konzept der Wohnflichensuffizienz
auch (negative wie positive) Aspekte des Lebensstils thematisiert. Es
umfasst u. a. Aspekte wie das multilokale Wohnen, das Vorhanden-
sein von Patchworkfamilienstrukturen und sich verbreitende Part-
nerschaftskonzepte wie »living together apart«. Diese konnen den Pro-
Kopf-Wohnflichenkonsum deutlich ansteigen lassen. Aber es gibt auch
Ideen, Wohnraum besser zu nutzen, indem — wie Daniel Fuhrhop es
nennt — der unsichtbare Wohnraum, z. B. die ungenutzte Wohnfliche
in zu groR gewordenen Wohnungen ilterer Menschen durch eine Un-
tervermietung oder das Zusammenleben mit Jingeren Verwendung
findet (vgl. Fuhrhop 2023). Durch soziale Mafnahmen, wie Wohnen fiir
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Hilfe, soziale Wohnraumvermittlung oder Wohnraumabtrennung kann
unsichtbarer Wohnraum nutzbar gemacht werden.

Neue Wohnwelten

Traditionelle Wohnwelten mit dem Traum vom neugebauten freiste-
henden Einfamilienhaus mit groflem Garten gehéren zunehmend der
Vergangenheit an und sind weder 6kologisch vertretbar, 6konomisch
realisierbar noch im sozialen Sinne diskutabel. Wohnen bedeutet heute
und in Zukunft eine Zunahme an Flexibilitit, die sich an der Variabilitit
der Lebensumstinde der Bewohner orientiert und damit ausreichend
Wohnfliche und Lebensraum fiir jeden bietet. Im Kontext des Gedan-
kenspiels eines Bevolkerungswachstums auf 89 Mio. Einwohner stellt
sich die Frage nach den Wohnwelten der Zukunft.

Dieser Anpassungsbedarf bildet die Grundlage fiir adaptive Wohn-
formen, die in der individuellen Wohnung, im Gebiude oder im Quar-
tier zur Umsetzung kommen. Die Adaptionsfihigkeit kann hierbei
auf baulichen Verinderungen und/oder einem Nutzer- bzw. Nut-
zungswechsel einzelner Riume oder Flichen fuflen. Verdndert sich die
Lebenssituation beispielsweise durch die Geburt eines Kindes oder ei-
nen neuen Arbeitsplatz im Homeoffice, kann die Wohnfliche erweitert
und im Gegenzug in der spiteren Lebensphase, beispielsweise nach
dem Auszug des Kindes, entsprechend reduziert werden. Dieser Ad-
aptionsprozess kann durch riumliche Anpassungen der individuellen
Wohnung durch bauliche Eingriffe zur Verinderung der Wohnfliche
zwischen verschiedenen Wohneinheiten geschehen. Mit geringerem
Aufwand verbunden, lisst sich der Wandel der Lebensumstinde mit
der Nutzung temporirer Riume verbinden, die nicht in unmittelbarer
Verbindung mit der eigenen Wohnung stehen. Entsprechend kann auf
einen erhohten Raumbedarf durch Homeoffice oder einen Wechsel in
die vollstindige Biiroprisenz reagiert werden.

Anstelle individueller Verinderungen der eigenen Wohnung bie-
tet sich die Schaffung von Gemeinschaftsriumen an. In sogenannten
Co-Housing- bzw. Co-Living-Wohnkonzepten werden Gemeinschafts-
riume und -flichen etabliert, um diese als Arbeits-, Kreativ- und
Spielraum oder als sozialen Treffpunkt zu nutzen. Dies erdffnet die
Option, den individuellen Wohnraum effizienter zu nutzen, so dass
sich die Wohnfliche je Bewohner verringert. Die Flexibilitit muss auch
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durch Anpassungsverinderungen im bestehenden Gebiudebestand
erfolgen — insbesondere aufgrund der verinderten Anspriiche einer
alternden Gesellschaft (vgl. Huber/Gruber/Gutmann 2019).

Adaptive Wohnformen beschrinken sich nicht auf die eigene Woh-
nung oder das Wohngebiude, sondern konnen ein ganzes Quartier
umfassen. Folglich erstrecke sich die Flexibilitit der Raumnutzung iiber
verschiedene Gebiude im Quartier, was beispielsweise die Inanspruch-
nahme von Gemeinschaftsriumen weiter erhoht. Auf Quartiersebene
entstehen neue Wohnwelten mit Gemeinschaftsflichen und Gemein-
schaftsgebiuden, die dem Zusammenhalt der Bewohnerschaft sowie
der Entlastung der privaten Wohnflichenbedarfe dienen. Folglich ist
zukinftig ein weiterer Bedeutungsgewinn von Gemeinschaftseinrich-
tungen absehbar (vgl. Diirr/Kuhn 2022: 122f).

Im Kontext adaptiver Wohnformen besteht die grundsitzliche Her-
ausforderung, dies bereits in der Planung von Gebiuden und Quartie-
ren zu beriicksichtigen bzw. anzulegen. Die nachtrigliche Implementie-
rung derartiger Ansitze bedingt grofReren organisatorischen und kos-
tenseitigen Aufwand, was die Realisation deutlich einschrinkt.

Modular gebaute Wohngebiude konnen je nach Lebenssituation an-
gepasst werden und schaffen damit Flexibilitat. Hierbei findet eine mo-
dulweise Erweiterung oder Verkleinerung des Gebiudes in seiner Ge-
samtheit statt. Mit dieser Bauweise auf Basis einer hohen Standardisie-
rung in der Fertigung der Module sind zudem entsprechende Skalenef-
fekte hinsichtlich der Produktionskosten jener verbunden. Dariiber hin-
aus konnen neben der individuellen Flexibilitit modulare Wohngebiude
auch regionale Nachfragespitzen bedienen und somit temporaren Ein-
satz finden.

Aufgrund hoher Baulandpreise und geringer Flichenverfiigbarkeit
etablieren sich auch zunehmend Wohnhochhiuser in deutschen Metro-
polregionen. Diese Wohnhochhiuser in exklusiven Lagen bilden infolge
sehr hoher Baukosten und entsprechender Kaufpreise ein Nischenseg-
ment ab. Hohe Mietpreise, mangelnde Wohnungsangebote und eine
wachsende Anzahl an Singlehaushalten fithren zu einer Zunahme an
sogenannten Mikroapartments mit einer WohnungsgrofRe zwischen 18
und 35 Quadratmetern. Das Wohnen in Mikroapartments ist zumeist
im Ausbildungs- oder beruflichen Kontext zeitlich begrenzt und nur
zum Teil auf eine bewusste starke Flichenreduktion zuriickzufithren
(vgl. Hein 2021). In der Verbindung aus Klein- und Kleinstwohneinhei-
ten mit Gemeinschaftsrdumen zum Kochen, Arbeiten, Begegnen oder
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Spielen entstehen wiederum innovative Wohnkonzepte, die sich je nach
Grad der Privatsphire vom sogenannten Clusterwohnen tiber Wohn-
gemeinschaften bis hin zu Wohngruppen erstrecken (vgl. Diirr/Kuhn
2022:18 f.).

Neben den enormen Moglichkeiten zur Einrichtung neuer Wohnfor-
men in Neubauprojekten liegt die fundamentale Herausforderung in der
Anpassung des Gebiudebestandes an zukiinftige Herausforderungen.

Neue Arbeitswelten

Hybrides Arbeiten lisst die Grenzen zwischen Wohnung und Arbeits-
statte immer stirker verschwimmen. Im hybriden Arbeiten miissen so-
wohl im privaten Wohnbereich, in Coworking-Spaces als auch vor Ort
an der Arbeitsstitte entsprechende Arbeitsplitze mit der jeweiligen In-
frastruktur zur Verfiigung stehen. Homeoffice-Losungen erhéhen den
entsprechenden Ausstattungs- und Wohnflichenanspruch an die eige-
ne Wohnung. Dem folgend sind die neuen Arbeitswelten ein entschei-
dendes Element fiir den kiinftigen Flichenbedarf des Wohnens.

Die Einrichtung eines Arbeitsplatzes oder eines separaten Arbeits-
zimmers bedingen mehr Wohnfliche, so dass mit einem weiteren
Wachstum der Wohnfliche pro Person zu rechnen ist. Infrastruktu-
rell ist hierbei der weitere Ausbau an Einrichtungen zur Ubertragung
grofier Datenmengen wie dem Glasfasernetz notwendig.

Vollzeit-Homeoffice-Angebote bilden gegenwirtig noch die Ausnah-
me, so dass die Arbeit in den eigenen vier Wanden zumeist zwischen
ein und drei Tage pro Woche umfasst. Folglich ersetzt das Homeoffice
nicht den Biiroarbeitsplatz, sondern stellt eine zusitzliche Option dar
(vgl. Krause et al. 2024).

Ein verstirktes hybrides Arbeiten erlaubt es, dass Flichen und Ar-
beitsplitze in Biiros einer flexiblen Nutzung zugefiihrt werden, so dass
hier eine zukiinftige Reduktion der Flichenbedarfe pro Beschiftigte
oder Beschiftigten zu erwarten ist. Werden alternativ Coworking-
Spaces in der Wohnortnihe der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
genutzt, bedeutet dies zunichst einen zusitzlichen Aufwand, um ein
derartiges Angebot anzubieten. Im Gegenzug wird die 6ffentliche Infra-
struktur, d. h. Strafenverkehr und offentliche Verkehrsmittel, weniger
durch Pendler in Anspruch genommen. Entsprechend wirken sich hier
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die neuen Arbeitswelten dimpfend auf die zukiinftige Nachfrage aus
(vgl. Heinze et al. 2024: 26 ff.).

Es ist davon auszugehen, dass mit der zukiinftigen Ausweitung des
tertidren Wirtschaftssektors der Anteil an hybriden Arbeitsplitzen wei-
ter anwachsen wird. Dem folgend verstirke sich die Verschiebung des
Flichenbedarfes im Wohnen und einer entsprechenden Reduktion im
Biiromarkt. Insgesamt fithren die veridnderten Arbeitswelten im hybri-
den Arbeiten nicht zu Flichenreduktionen, sondern erweitern aufgrund
der erhohten Flexibilitit des Arbeitsortes den Flichenbedarf.

Leerstand als ungenutzte Wohnflache

In Deutschland stehen ca. 1,9 Mio. Wohnungen leer (vgl. Statistisches
Bundesamt 2024). Davon stehen gut 800.000 Wohnungen in den lindli-
chen Kreisen leer und auch die Leerstandsquoten sind in den lindlichen
Kreisen am hochsten. Es gibt regionale Schwerpunkte vor allem in peri-
pheren, lindlichen Riumen vorrangig in Ostdeutschland, aber auch in
etlichen Regionen in Westdeutschland.

Nur ein kleinerer Teil der Wohnungsleerstinde ist als »Ruine« oder
problematische Immobilie einzustufen, der nicht ohne Weiteres genutzt
werden konnte. Rund 730.000 leerstehende Wohnungen (38 % des Leer-
standes) waren zum Zensusstichtag 15. Mai 2022 innerhalb von drei Mo-
naten fiir den Bezug verfiigbar, hinzu kommen leicht nutzbare Leerstin-
de, die zur Zeit eine laufende oder geplante Baumafinahme darstellen
(24 %), und Leerstinde, die wegen kiinftiger Selbstnutzung leer stehen
(7 %). Alles in allem stellt der Wohnungsleerstand ein grofles Potenzial
fiir eine Wiedernutzung dar und kann die an anderer Stelle geplanten
Neubaumafinahmen zum Teil ersetzen.

Wiedernutzung von Leerstand ist eine Mafinahme, um den Be-
volkerungszuwachs in Deutschland mit 89 Mio. zu bewiltigen. Damit
nicht ein massiver Wohnungsneubau notwendig sein wird, sollten —
wie aufgezeigt — Handlungsansitze verfolgt werden, die am hohen
Wohnflichenkonsum ansetzen. Im Gedankenspiel »Deutschland mit
89 Mio.« sollten sie eine wichtige Siule sein, damit dem ungehemmten
Flachenverbrauch Einhalt geboten wird.
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Abb. 3: Wohnungsleerstand 2022
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Lésungen mit Potenzial

Wie kann den Herausforderungen eines steigenden Wohnraumbedarfs
und der Zielsetzung der Klimaneutralitit im Gebiudebestand gemein-
sam begegnet werden?

Der Neubau zur Befriedigung des steigenden Wohnraumbedarfes
einer zukiinftig wachsenden Bevolkerung bietet die Option, gezielt
innovative, klimaneutrale Bautechniken anzuwenden. Holzbau ist
beispielsweise geeignet, um einerseits nachhaltiges Baumaterial zu
verwenden, andererseits mit dem eingesetzten Holz entsprechend
CO, im Gebdude zu binden und damit eine CO,-Senke zu erzeugen.
Umzusetzende Neubauprojekte konnen als Blaupause fiir den zukiinf-
tigen Umbau des Gebiudebestandes in Richtung der Klimaneutralitit
dienen.

Neue Wohn- und Arbeitswelten besitzen das Potenzial, den Anfor-
derungen einer weiterhin wachsenden Bevolkerung in Deutschland
gerecht zu werden. Eine Verringerung der individuellen Wohnfliche
ist hierbei nicht zwangsweise ein Ausdruck sinkender Lebensqualitit,
sondern 6ffnet insbesondere mit Gemeinschaftsriumen und -flichen
umfangreiche neue Moéglichkeiten auch im sozialen Miteinander. Glei-
chermaflen sind in der neuen Arbeitswelt Coworking-Spaces nicht
einfach nur ein alternativer Arbeitsort, sondern fithren auch hier zum
fortwihrenden Austausch mit Akteuren anderer Bereiche, Unterneh-
men und Disziplinen. Eine effizientere Ausnutzung der Wohn- und
Arbeitsflichen geht auch mit positiven Umweltwirkungen einher, da
einerseits weniger Raum energetisch zu unterhalten ist. Andererseits
verringert sich der Druck auf den Gebiudeneubau, da der Bestand mehr
Bewohner aufnehmen kann.

Wenngleich sich in Neubauprojekten die Anforderungen an in-
novative Raumkonzepte und energetische Ausstattung am unkompli-
ziertesten umsetzen lassen, liegt die grofite Herausforderung in der
zukiinftigen Umgestaltung des Gebaudebestandes. Notwendige Moder-
nisierungsmafinahmen im Gebiudebestand sollten folglich nicht einzig
zur energetischen Ertiichtigung dienen, sondern bieten zugleich das
Potenzial, Anpassungen im Zuschnitt der Wohn- und Arbeitsflichen
fiir alternative Nutzungskonzepte vorzunehmen. Hierbei sollte nicht
ausschliefilich auf Ebene des einzelnen Gebiudes, sondern im Kontext
des Quartiers oder des Stadtteils agiert werden.
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Neubau kann auch dann in den Hintergrund treten, wenn wir
zu einer effizienteren Nutzung vorhandenen Wohnraums kommen.
Schliisselfaktor ist dabei die Anpassung der WohnungsgréfRe an eine
verinderte Haushaltsgrofle. Oftmals entstehen durch den Lebenszy-
klus von Haushalten eine »Wohnraumremanenz« und viel zu hohe
individuelle Wohnflichen. Wohnflichensuffizienz ist hier der Ansatz,
die Verringerung der durchschnittlichen Wohnfliche pro Kopf zu er-
moglichen. Dazu gehoren Strategien, die sich auf die Gestaltung des
Wohnungsneubaus beziehen, und Bestrebungen, den Wohnraum im
Bestandswohnungsbau bedarfsgerechter zu verteilen, um den Neubau
von Wohnungen zu vermeiden. Fiir eine bessere Nutzung des bestehen-
den Wohnraums ist eine hohere Umzugsmobilitit entscheidend. Um
dies zu erreichen, sind stirkere Anreize und verbesserte regulatorische
Instrumente notwendig. Dabei ist alles zu beriicksichtigen, was die
Mobilisierung der Haushalte und die damit verbundene Reduzierung
der Wohnfliche begiinstigt.

Literatur

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hg.)
(2025a): Wohnungsmarktprognose 2030.

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hg.)
(2025b): Transaktionskosten beim Immobilienerwerb.

Cohen, Maurie J. (2021): »New Conceptions of Sufficient Home Size in
High-Income Countries: Are We Approaching a Sustainable Con-
sumption Transition?«, in: Housing, Theory and Society 38 (2),
S.173-203. https://doi.org/10.1080/14036096.2020.1722218

Diirr, Susanne/Kuhn, Gerd (2022): Wohnoptionen. Gemeinschaftsorien-
tiert — produktiv — adaptiv Ludwigsburg: Wiistenrot Stiftung.

Fuhrhop, Daniel (2023): Der unsichtbare Wohnraum. Wohnsuffizienz
als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsambkeit, Bie-
lefeld: transcript.

Hein, Simon (2021): »Mikroapartments in Deutschland - eine Analyse
raumlicher Implikationen von Mikroapartmentanlagen, in: Raum-
forschung und Raumordnung | Spatial Research and Planning 79/2,
S. 154-171.

251


https://doi.org/10.1080/14036096.2020.1722218
https://doi.org/10.14361/9783839401521-013
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/
https://doi.org/10.1080/14036096.2020.1722218

252

Deutschland mit 89 Millionen Menschen?

Heinze, Michael et al. (2024): Implikationen von Coworking-Spaces fiir
Verkehr und Stidtebau (=BBSR Online Publikation 26/2024), Bonn:
BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung.

Huber, Margarete/Gruber, Ernst/Gutmann, Raimund (2019): Geplant —
Gebaut — Genutzt. Neue Wiener Wohntypologien. Eine Post Occu-
pancy Evaluation vor dem Hintergrund des soziodemografischen
Wandels (=Beitrige zur IBA_Wien 2022, 15), Wien: IBA_Wien.

Kitzmann, Robert (2023): »Home swapping as instrument for more
housing sufficiency!«, in: International Journal of Housing Policy 24
(4), S. 1-18. https://doi.org/10.1080/19491247.2023.2269619

Krause, Simon et al. (2024): »Neue Arbeitswelt, neue Arbeitsorte: Aus-
wirkungen von Homeoffice auf den Biiroimmobilienmarktc, in: ifo
Schnelldienst 77 (3), S. 63-73.

Statistisches Bundesamt (2024): Ergebnisse des Zensus, Wiesbaden.

Umweltbundesamt (Hg.) (2019): Flichensparend Wohnen. Energieein-
sparung durch Suffizienzpolitiken im Handlungsfeld »Wohnfli-
che«, Dessau-RofRlau: Umweltbundesamt.

Waltenberg, Tabea (2022): »Herausforderung Wohnfliches, in: Blog
Postwachstum vom 17.06.2022. Zuletzt angepasst am 08.02.2023.
https://www.postwachstum.de/herausforderung-wohnflaeche-202
20617 (Zugriff 17.01.2025)

Zimmermann, Patrick et al. (2023): Unterstiitzung von Suffizienzan-
sitzen im Gebiudebereich (=BBSR-Online-Publikation 09/2023),
Bonn: BBSR - Bundesinstitut fiilr Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung. https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen
/bbsr-online/2023/bbsr-online-09-2023.html (Zugriff 17.01.2025).

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Pro-Kopf-Wohnfliche in m?® 2011/2022 und Projektionen
2045 | 238

Abb. 2: Ausgewihlte Stadt- und Landkreise und deren Pro-Kopf- Wohn-
flichen | 241

Abb. 3: Wohnungsleerstand 2022 | 249



https://doi.org/10.1080/19491247.2023.2269619
https://www.postwachstum.de/herausforderung-wohnflaeche-20220617
https://www.postwachstum.de/herausforderung-wohnflaeche-20220617
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2023/bbsr-online-09-2023.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2023/bbsr-online-09-2023.html
https://doi.org/10.14361/9783839401521-013
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/
https://doi.org/10.1080/19491247.2023.2269619
https://www.postwachstum.de/herausforderung-wohnflaeche-20220617
https://www.postwachstum.de/herausforderung-wohnflaeche-20220617
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2023/bbsr-online-09-2023.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2023/bbsr-online-09-2023.html

Matthias Waltersbacher und Martin Ammon: Wohnen der Zukunft 253

Tabellenverzeichnis

Tab. 1: Gedankenspiel der Rolle der Suffizienz bei der Wohnfliche fur
Deutschland 89 Mio. | 240



https://doi.org/10.14361/9783839401521-013
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/



https://doi.org/10.14361/9783839401521-013
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

