Zusammenfassung

Diese Arbeit untersucht den unsichtbaren Wohnraum und sein Potenzial fiir den
Wohnungsmarkt aus 6konomischer und dkologischer Sicht. Dabei wird der Begriff
unsichtbarer Wohnraum definiert: ungenutzte Zimmer in grofden Wohnungen,
oft ehemalige Kinderzimmer bei alleinstehenden ilteren Menschen, die den Raum
nicht benétigen.

Diesen Wohnraum zu nutzen wiirde helfen, die 6konomischen und 6kolo-
gischen Kosten von Neubau zu vermeiden: Ein 35-Quadratmeter-Appartment
verursacht Kosten (Bau und Grundstiick) von 130.000 Euro sowie weitere 220.000
Euro wihrend seiner Nutzungsdauer fiir Finanzierung und Bewirtschaftung; in
neuen Baugebieten fiir Infrastruktur zusitzlich 120.000 Euro. Okologisch belastet
der Wohnungsneubau eines Jahres in Deutschland das Klima durch Erstellung (mit
Baustoffen), Betrieb (im Lebenszyklus) und Infrastruktur (Strafden) mit bis zu 74
Millionen Tonnen CO,-Aquivalent, fast soviel wie simtliche Haushalte im Jahr im
Gebiudesektor verursachen (vor allem durch Heizen). Das Wohnungsbauziel der
Ampelkoalition wiirde einen zusitzlichen Klimaschaden von bis zu 26 Millionen
Tonnen ausldsen.

Zur Alternative des unsichtbaren Wohnraums widmet sich ein Forschungsiiber-
blick drei Bereichen: Immobilien- und Wohnungswirtschaft, Stadt- und Raumpla-
nung sowie Transformations- und Suffizienzforschung. Ergebnis: Der unsichtbare
Wohnraum wird oft gar nicht erwihnt oder nicht klar abgegrenzt (etwa gegeniiber
Leerstand). Wenn es doch einmal um unsichtbaren Wohnraum geht, wird pauschal
abgeschitzt, wieviel Wohnfliche eine gesamte Bevolkerungsgruppe sparen kinnte.
Dieser verallgemeinernde Ansatz wird in dieser Arbeit als »Top-Down« bezeichnet.
Im Gegensatz dazu wird in dieser Arbeit erforscht, wie das Flichensparen konkret
von einzelnen Personen umgesetzt werden kann; das wird hier mit »Bottom-Up«
beschrieben. Es werden Methoden zur Erschlieffung des unsichtbaren Wohnraums
analysiert und mit ihrer Hilfe Potenziale abgeschitzt.

Theoretisch eingebunden wird die Untersuchung in die Social Practice Theory
mit flichensparendem (suffizientem) Wohnen als Wohnpraktik. Eine Entscheidung
fiir diese fillt, wenn sie nach Lorek und Spangenberg (2018) in vier Dimensionen
»leistbar« ist: subjektiv, sozial, institutionell und 6konomisch.
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Der unsichtbare Wohnraum

Das Thema wird im Sinne explorativer Forschung erschlossen. Nach einer Ana-
lyse von Akteuren rund um Wohnen werden Werkzeuge benannt, die unsichtba-
ren Wohnraum nutzbar machen, gebiindelt in der Formel UUU&VW: Untermiete,
Umzug, Umbau, Vermittlung (soziale Wohnraumvermittlung) und Wohnen (flexi-
bel und flichensparend). Es wird diskutiert, ankniipfend an eine in der Forschung
kursierende Idee, ob eine »Wohnraumagentur« die Optionen vernetzen kann.

Im Kern der Arbeit steht eine Fallstudie zum Modell »Wohnen fiir Hilfe«: Junge
Leute wohnen bei Alteren, zahlen keine regulire Miete, sondern helfen im Garten
oder im Haushalt. Untersucht werden tiber dreifdig Vermittlungsstellen in Deutsch-
land. Das Ergebnis zeigt, gemessen an internationalen Benchmarks, ein Potenzial
von bis zu 30.000 vermittelten Wohnpaaren jihrlich. Aktuell jedoch liegen die Zah-
len unter 500 pro Jahr; zudem haben sechsundzwanzig Vermittlungsstellen ihre Ar-
beit beendet. Als Hauptgrund ergibt sich die nicht dauerhaft gesicherte Finanzie-
rung. Eine Alternative wire die Refinanzierung aus Gebiihren.

Erginzend zur Fallstudie folgen Betrachtungen zu anderen flichensparen-
den Wohnpraktiken. Die Ausschopfung aller Moglichkeiten des unsichtbaren
Wohnraums ergibt ein Potenzial von 100.000 Wohnungen. Es entstiinde eine hier
skizzierte »Kreislaufwirtschaft des Wohnens«, eine neu definierte »Wohnkonsis-
tenz« der Flichen. Als Handlungsempfehlung wird erstens eine Wohnwiinsche-
Beratung entworfen in Kombination mit Energieberatung (als kombinierte »Hiu-
serberatung«) sowie zweitens ein Fordermodell des »Suffizienzwohnens«, um
okologisch und konomisch nachhaltigeres Wohnen zu erméglichen.
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