1 Einleitung: Der unsichtbare Wohnraum -
ein neues Forschungsgebiet

1.1 Die Dreifachkrise bei Bauen und Wohnen: Wohnungsmangel,
Klimakrise, alternde Gesellschaft

Zwei gesellschaftliche Krisen treffen gleichzeitig den deutschen Wohnungsmarkt
und erschweren eine Losung: der Wohnungsmangel und die Klimakrise. So su-
chen in den Grof3stidten vor allem Geringverdiener' dringend Wohnraum. Jedoch
verbietet sich massiver Neubau als scheinbar einfache Losung aus okologischen
Griinden wie dem Flichenverbrauch, der Versiegelung von Bden mit der Gefahr
von Uberschwemmungen sowie den Klimafolgen des Bauens.

Neubau schadet selbst dann dem Klima, wenn 6kologisch effizient gebaut wird.
Um das zu verstehen, muss man etwas ausholen: Der Betrieb aller Gebiude verur-
sacht in Deutschland fast ein Drittel der Treibhausgase, vor allem fir Heizen und
Warmwasser (BMU 2021: 40). Dazu kommen die Klimaschiden durch das Bauen
selbst, etwa durch die Herstellung von Baustoffen aus Beton; insgesamt verschul-
den Bau und Betrieb von Gebauden bundesweit und weltweit an die vierzig Pro-
zent der Treibhausgase (BBSR 2020f: 25f., UN Environment 2020: 20). Nach neuster
Forschung verursachen sie sogar dreiundfiinfzig Prozent (Sobek 2022: 254). Diese
Emissionen miissen fiir den Klimaschutz gesenkt werden.

Dabei konzentrierten sich die Bemithungen bislang auf Effizienz, auf effiziente-
re Heiztechnik und effiziente Dimmung. Als Ergebnis sind die Klimaschiden durch
den Betrieb moderner Gebdude zwar gesunken, aber im Lebenszyklus bewirkt das
Bauen selbst nun dhnlich starke Schiden, vor allem durch die Herstellung von Bau-
stoffen. Anders gesagt verursacht die Gewinnung der in den Mauern und Decken
gespeicherten grauen Energie inzwischen dhnlich viele Treibhausgase wie Heizen
und Warmwasser (Konig 2017).

1 Als Zeichen der gendersensiblen Sprache wird im Text beim Plural von Personen manchmal
das grammatische Maskulinum verwendet und manchmal das grammatische Femininum,
gemeint sind jeweils alle Geschlechter.
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Aktuell verschirft sich der Widerspruch zwischen den durch das Bauen und die
graue Energie verursachten Klimaschidden auf der einen Seite und den Zielen zur
Minderung der Treibhausgase auf der anderen Seite: Die Ampelkoalition erklirte
2021 zu ihrem Ziel den »Bau von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr« (Koalitions-
vertrag 2021: 88). Das hitte zusdtzliche Treibhausgase von mehreren Millionen Ton-
nen jihrlich zur Folge, deren genaue Menge im Verlauf der vorliegenden Arbeit be-
rechnet wird (Kapitel 2.1.2). Im Gegensatz schrieb die Ampelkoalition jedoch, sie
wolle ihre Politik auf das 1,5-Grad-Klimaziel ausrichten (Koalitionsvertrag 2021: 54),
und das bedeutet entsprechend der aktuellen Fassung des Klimaschutzgesetzes, im
Durchschnitt der Jahre bis 2030 im Bereich der Gebiude jihrlich etwa finf Millionen
Tonnen weniger Treibhausgase zu verursachen sowie in der Industrie (inklusive der
Zementherstellung) jihrlich weitere etwa sieben Millionen Tonnen weniger (Bundes-
regierung 2021, mehr dazu in Kapitel 2.1.2). Es stellt eine enorme Herausforderung
dar, diese Klimaziele zu erreichen und gleichzeitig genug Wohnraum zu schaffen.

Aus diesem Dilemma bieten sich drei Auswege, die aufgrund der dringlichen La-
ge alle verfolgt werden sollten: Anders neu bauen, mehr umbauen sowie Wohnraum
ohne Bauen schaffen, wobei letzteres das Thema dieser Arbeit darstellt (Abbildung
1). Im Einzelnen ldsst sich beim Neubau die graue Energie durch andere Baustoffe
vermindern, etwa durch Holz statt Beton. Das ist Teil einer Bauwende, wie sie die
»Architects for Future« fordern und in einer Petition dem Deutschen Bundestag vor-
getragen haben (Architects for Future 2022, Deutscher Bundestag Petition 2020).

Zu einer solchen Bauwende gehort auch, mehr Wohnraum durch Umbau zu
schaffen, also im Bestand der Altbauten, etwa durch den Ausbau von Dachgeschos-
sen (ebenda). Das verbraucht weniger Material als Neubau und weniger graue
Energie bei der Herstellung von Baustoffen, und verursacht dementsprechend
weniger Treibhausgase.

Schlieflich lassen sich Klimaschiden des Bauens vermeiden, indem weniger ge-
baut wird und stattdessen vorhandene Hiuser besser genutzt werden. Das bezeich-
net man mit Suffizienz (mehr zum Suffizienzbegriff in 2.4.3). Die Wohnsuffizienz
im Sinne dieser Arbeit gehort zu einer Wohnwende, die die Bauwende erginzt. Eine
bessere Nutzung vorhandenen Wohnraums ist erforderlich, denn andernfalls gehen
Effizienzgewinne bei der Energie wieder verloren durch steigende Wohnfliche pro
Person (Kopatz 2016: 130, Venjakob/Hanke 2006). Flichensuffizienz erginzt Ener-
gieeffizienz. Wenn Altbauten besser genutzt werden, senkt das den Bedarf an Neu-
bau. Weniger zu bauen senkt aufierdem zukiinftig die Klimaschiden durch den Be-
trieb der Gebdude, denn wenn ein Haus nicht gebaut wird, muss es im Winter nicht
geheizt und im Sommer nicht gekithlt werden.
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Abbildung 1: Drei Typen neu geschaffenen Wohnraums

Fir den Klimaschutz miisste man also weniger neu bauen und flichensparen-
der wohnen. Dies fithrt zum Zielkonflikt zwischen ékologischer und sozialer Fra-
ge, zwischen der Krise am Wohnungsmarkt und der Klimakrise: Die Neubauzie-
le der Bundesregierung haben ihre Ursache in einem Wohnungsmangel vor allem
in Grof3stidten, der ein erhebliches soziales Problem darstellt. Obendrein wurden
diese Ziele vor dem Krieg in der Ukraine formuliert, der durch die Fliichtlinge ei-
nen noch hoheren Bedarfan Wohnraum verursacht. Es ist daher eine entscheidende
Frage, ob flichensparendes Wohnen in relevantem Mafe zu einer Losung beitragen
kann. Anders gesagt fragt sich, ob genug Platz in Altbauten vorhanden ist, um zur
Linderung des Wohnraummangels beizutragen.

Fiir eine Antwort hilft ein Blick auf die Bevolkerungszahlen und den Wohnungsbe-
stand sowie deren Verinderung. Hier zeigt sich, dass allein die Entwicklung der
Bevolkerungszahl den Neubau von Wohnungen kaum erkliren kann. Beson-
ders deutlich zeigt das ein Vergleich iiber fiinfundzwanzig Jahre: So stieg die
Einwohnerzahl Deutschlands von 1995 bis 2020 um 1,34 Millionen (von 81,82 auf
83,16 Millionen; Statistisches Bundesamt 2022a). Angesichts der durchschnittlichen
Haushaltsgrofie von exakt 2,0 Personen pro Haushalt (eigene Berechnung nach Sta-
tistisches Bundesamt 2022a und 2020c¢/41,51 Millionen Haushalte in 2019 bei 83,17
Millionen Einwohnern) hitten also 0,67 Millionen Wohnungen ausgereicht, um den
Zuwachs der Bevolkerung aufzunehmen. Gebaut wurden aber in diesem Zeitraum
6,85 Millionen Wohnungen, korrekter formuliert stieg der Wohnungsbestand von
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35,95 auf 42,80 Millionen (Statistisches Bundesamt 2021b: 5ff.). Man kénnte dies
auch als »Bauiiberfluss« bezeichnen (Fuhrhop 2020: 58).

Die neu gebauten knapp sieben Millionen Wohnungen bieten rechnerisch Platz
fiir fast vierzehn Millionen Menschen, wihrend die Bevélkerungszahl um nicht
einmal anderthalb Millionen stieg. Wir haben heute aber nicht iiber zwolf Millionen
leerstehende Wohnungen, sondern der Neubau wurde beansprucht und hat den
Wohnungsmarkt erweitert, und in den Grof3stidten ist sogar der Wohnraumman-
gel so eklatant wie lange nicht. Es gibt insgesamt soviel Platz wie noch nie, aber
es fragt sich, wie dieser genutzt wird und wo sich Reserven im Wohnungsbestand
finden.

Das entscheidende Problem ist also nicht die Menge des Wohnraums, sondern
seine Verteilung. Anders gesagt stieg die Wohnfliche pro Person deutlich, und zwar
von 36,7 Quadratmetern pro Kopf im Jahr 1995 auf 47,4 Quadratmeter pro Kopf in
2020 (Statistisches Bundesamt 2021b: 5ff.). Freilich entsteht Wohnungsbedarf auch
durch andere Entwicklungen wie Leerstand, regionale Ungleichheit und Zweckent-
fremdung. Entscheidend sind jedoch die steigenden Wohnflichen pro Person. Teil-
weise kann man sie durch gestiegenen Wohlstand erkliren. Vor allem aber fithrt die
Suche nach den Griinden fiir die grofde Wohnfliche pro Person und nach den Po-
tenzialen des Wohnungsbestands zu einer weiteren sozialen Frage, zu einer dritten
Krise neben Wohnungsmangel und Klimakrise: der demographische Wandel mit
der Alterung der Gesellschaft.

So beeinflufdt das Alter mafgeblich den persénlichen Wohnraum. Mit dem Alter
steigt die durchschnittliche Wohnflidche pro Kopf von 30,5 Quadratmetern bei un-
ter 18-jahrigen auf 63,7 Quadratmeter bei tiber 80-jahrigen, das ist der sogenannte
Altersstruktureffekt (Deschermeier/Henger 2015: 25). Mit der Alterung der Gesell-
schaft steigt der Verbrauch von Wohnfliche weiter an, weil der Wohlstand gestiegen
ist und jingere Menschen mehr Fliche bewohnen als Gleichaltrige frither (Kohor-
teneffekt; ebenda). Altere Personen bleiben auch nach dem Auszug der Kinder in zu
grofd gewordenen Wohnungen, das nennt man den Remanenzeffekt (Fischer/Stief3
2019a: 1356).

Zwar beschreiben diese drei Effekte teilweise den normalen Wandel des Woh-
nens in typischen Wohnbiographien (mehr dazu in 2.3.2). Deutschland stehtjedoch
vor einer besonderen demographischen Herausforderung: Ab 2030 werden die
»geburtenstarken Jahrginge ab 1957 bis 1966 in das »immobile Alter« von etwa 75
Jahren« eintreten (Hoger 2018: 259). Sie ziehen dann selten um und bleiben auf
grofien Wohnflichen. Dagegen gilt es in den kommenden Jahren Strategien zu
entwickeln, denn sonst wird ausgerechnet dann viel neu gebaut, wenn die Klima-
krise eigentlich dazu zwingt, besonders wenig neu zu bauen. Zudem wire es auch
dkonomisch kontraproduktiv, den Wohnungsbestand jetzt zu erhohen, obwohl
nach den geburtenstarken Jahrgingen die Einwohnerzahl vermutlich sinken wird.

- am 14.02.2026, 00:23:51.



https://doi.org/10.14361/9783839469002-003
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

1 Einleitung: Der unsichtbare Wohnraum - ein neues Forschungsgebiet

Die Wohnfliche steigt zwar mit dem Alter, wird aber teilweise nicht gebraucht;
das belegt beispielhaft das Forschungsprojekt Lebensriume: Von 386 befragten
Haus-eigentiimerinnen ab 55 Jahren hat die Hilfte der Befragten ungenutzte
Zimmer im Haus, davon wiederum knapp die Hilfte zwei Riume, gut ein Drittel
sogar drei oder mehr ungenutzte Zimmer (Brischke 2018: 17, Fischer/Stief3 2019a:
1359). Fiir solche ungenutzte Wohnfliche fehlt bislang ein eindeutiger Begriff; die
vorliegende Forschungsarbeit verwendet die Bezeichnung »unsichtbarer Wohn-
raum«. Wenn es gelingt, diesen Wohnraum nutzbar zu machen, verspricht das
eine Losung fir die Dreifachkrise aus Wohnraummangel, Klimakrise und alternder
Gesellschaft.

Das Verhiltnis zwischen neu geschaffenem Wohnraum bei Neubau, bei Altbau
und bei unsichtbarem Wohnraum zeigt Abbildung 1. Jahrlich werden derzeit etwa
300.000 Wohnungen in Deutschland fertiggestellt. Das Statistische Bundesamt un-
terscheidet bei der Erfassung der »Baufertigstellungen von Wohnungen« zwischen
Neubau und Altbau: Im Jahr 2020 wurden insgesamt 306.376 Wohnungen fertigge-
stellt, davon 273.769 in neu errichteten Gebiuden sowie 32.607 Wohnungen durch
BaumafSnahmen an bestehenden Gebiauden (Statistisches Bundesamt 2021c). Ver-
einfacht gesagt entstehen also gut ein Zehntel der fertiggestellten Wohnungen in
Altbauten, etwa durch Umbau wie beispielsweise den Ausbau von Dachgeschossen.

Im Koalitionsvertrag der Ampelkoalition 2021 wird bei der Formulierung des
Ziels von zukiinftig 400.000 Wohnungen jihrlich ausschliefRlich der Neubau ge-
nannt (wie erwihnt »Bau von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr«, Koalitionsver-
trag 2021: 88). Auflerungen des Verhandlungsfiihrers im Bereich Bauen, Kevin Kiih-
nert, lassen jedoch erkennen, dass im Gegensatz dazu auch der Umbau von Altbau-
ten gemeint ist: »Daneben geht es auch um Innenentwicklung, Bauen im Bestand,
also: Die Summe von 400.000 Wohnungen schaffen wir nur mit der Kombination
ganz unterschiedlicher Ansitze.« (IZ 2022). Es geht also beim Ziel genau genommen
um alle Baufertigstellungen und die Ampelkoalition hat im Vertrag lediglich unge-
nau formuliert. Offen bleibt jedoch, wie sich das Ziel der 400.000 fertiggestellten
Wohnungen auf Neubau und Altbau verteilen soll. Das wiederum hat erheblichen
Einfluss auf den Klimaschaden, dem diese Ziele entsprechen, was in dieser Arbeit
noch genauer betrachtet wird (Kapitel 2.2.1).

Abbildung 1 zeigt durch das neue Gebiet des unsichtbaren Wohnraums auch die
Erginzung von Effizienz durch Suffizienz: Die Bemithungen um Energieeffizienz
beeinflussen Vorschriften fiir Neubau, indem neu gebaute Wohnungen wihrend
ihrer Lebensdauer wenig Energie verbrauchen sollen. Auch die Férderung der Sa-
nierung von Altbauten wird mit Anforderungen an die Energieeffizienz verbunden.
Dagegen erreicht man Flichensuffizienz, wenn unsichtbarer Wohnraum nutzbar
gemacht wird. Auflerdem kann beim Umbau von Altbauten durch die Verinderung
von Grundrissen Flichensuffizienz genutzt werden.
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Ob es sich um unsichtbaren Wohnraum handelt, wird in dieser Arbeit von der
personlichen Aussage der Bewohner abhingig gemacht; eine Schweizer Untersu-
chung spricht dabei vom »subjektiven Uberkonsum« und nimmt an, dass rund zehn
Prozent der Schweizer Haushalte subjektiv gesehen zu viel Wohnraum beanspru-
chen (Delbaggio et al. 2018). Auf die personliche Einschitzung des eigenen Wohn-
raums kommt es an: Diese Leitlinie priagt den Charakter dieser Untersuchung und
sie erleichtert den sozialen und politischen Umgang mit dem Thema. Gesucht wer-
den Moglichkeiten, die ungenutzten Zimmer des unsichtbaren Wohnraums nutz-
bar zu machen, doch das bedeutet keinesfalls, Menschen vorzuschreiben, wie sie
zuwohnen hitten. Stattdessen geht es darum, Wohnwiinsche zu erfiillen. So wiin-
schen sich viele dltere Menschen eine Verinderung, weil sie ungenutzte Zimmer als
Belastung empfinden. Wie man ihnen helfen kann, wird in dieser Arbeit untersucht.

Darum geht es hier zum Beispiel nicht um die Forderung, Obergrenzen der
Wohnfliche pro Person festzulegen. Es gibt zwar im Abschnitt 5.5 auch einen Blick
auf Wohnprojekte, bei denen sich die Bewohnerinnen selbst eine Obergrenze der
personlichen Wohnfliche verschrieben haben, doch handelt es sich dabei um eine
freiwillige Selbstverpflichtung.

Die Bedeutung des unsichtbaren Wohnraums verdeutlichen Angaben iiber
die Zahl von Wohnungen, die als zu grof empfunden werden. In einer Untersu-
chung wurden iber hundert Personen befragt, die auf tiber 80 Quadratmetern
pro Person leben (Brischke et al. 2016: 41): Von ihnen sagten (je nach Wohnfliche)
zwischen zwanzig und fiinfzig Prozent, sie empfinden ihre Wohnung als »etwas
zu grofd« oder »viel zu grofR« (ebenda). Auf diese Aussagen verweist eine Studie
des Umweltbundesamtes (Kenkmann et al. 2019: 30): Sie betrachtet Wohnungen
von iiber 80 Quadratmetern bei Alleinstehenden und itber 100 Quadratmetern bei
Paaren. Die Gesamtmenge von Seniorenhaushalten in derart groflen Wohnungen
betrage 4,43 Millionen (ebenda: 33). Also lautet ein wesentliches Ergebnis bei der
Suche nach Platzreserven, dass sich diese bei ilteren Menschen finden. Bei ihnen
gibt es ein hohes Potenzial fiir Wohnsuffizienz. Bei der Untersuchung des unsicht-
baren Wohnraums liegt daher ein Schwerpunkt auf den Wohnwiinschen ilterer
Menschen.

Wenn man unabhingig vom Alter alle Haushalte betrachtet, wohnten laut Zen-
sus 2011 in Deutschland 4 Millionen Menschen allein auf itber achzig Quadratmetern
und in 4,8 Millionen Haushalten wohnten zwei Personen aufitber hundert Quadrat-
metern (Statistisches Bundesamt 2014). Es gibt also hierzulande knapp 9 Millionen
Wohnungen, die so grof3 sind, dass ein, manchmal zwei oder sogar mehr Personen
zusitzlich dort unterkommen kénnten. Insgesamt bieten die groflen Wohnungen
also ein theoretisches Potenzial fiir itber zwanzig Millionen Menschen. Nun kénnen
oder wollen viele der Bewohnerinnen ihren Wohnraum nicht anders nutzen, was
spiter noch diskutiert wird. Doch angesichts der enorm grofRen Fliche des theore-
tisch nutzbar zu machenden Wohnraums scheint es dufierst wahrscheinlich, dass
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sich daraus eine erhebliche Entlastung fiir den Wohnungsmarkt erschliefRen lisst,
und der unsichtbare Wohnraum hohes Potenzial bietet. Wie dieses sich heben lidsst
und wieviel Wohnflache das verspricht, soll in dieser Arbeit untersucht werden.

Diese Arbeit beschiftigt sich mit Losungen fiir Wohnhiuser, das sind etwa 19 der
knapp 22 Millionen Gebiude in Deutschland (dena 2019). Ein Schwerpunkt liegt auf
den etwa 15 Millionen Ein- und Zweifamilienhausern. Diese werden meist von den
Eigentiimerinnen selbst genutzt, und hier liegt neben dem Wohnen &lterer Men-
schen ein besonders hohes Potenzial: Die durchschnittliche Wohnfliche betrigt bei
Eigentiimerinnen 48 Quadratmeter pro Person und liegt daher deutlich héher als
bei Mietern mit 35 Quadratmetern pro Kopf (Sagner 2021).

Wenn im Eigentum obendrein dltere Menschen wohnen, lassen sich besonders
wahrscheinlich Wohnraumreserven finden. Ein typisches Beispiel unsichtba-
ren Wohnraums sind die ehemaligen Kinderzimmer im zu grof$ gewordenen
Einfamilienhaus, in dem die Eltern oder nur noch eine iltere Person allein wohnen.
Es geht daher um Wohnen im Alter, um den demographischen Wandel und um
Einsamkeit (Althaus/Birrer 2020, Hoger 2018). Eine Nutzung des unsichtbaren
Wohnraums bedeutet idealerweise: Alteren Menschen ein angenehmes Wohnen
ermoglichen, dadurch Reserven des Wohnraums in Altbauten heben und klima-
schidlichen Neubau vermeiden.

Ungenutzter Wohnraum ldsst sich also vorwiegend bei lteren Eigentiimerin-
nen finden, die in Form ihrer Immobilie Giber ein gewisses Vermogen verfiigen.
Sozial wire es, wenn die freiwerdende Fliche denjenigen eher drmeren Menschen
zugute kommt, die dringend Wohnraum suchen und es auf dem Wohnungsmarkt
schwer haben. Der Wohnungsmangel in Grofdstidten ist ndmlich vor allem ein
Mangel an giinstigen Wohnungen. So beobachten wir eine soziale Spaltung beim
Wohnen: Ungeachtet der gestiegenen durchschnittlichen Wohnfliche nimmt das
»Crowding« zu, so nennt man es, wenn mehr Menschen in einer Wohnung leben,
als diese Zimmer hat — im Jahr 2008 lebte in Deutschland jeder Zehnte auf'so engem
Raum, bis 2017 stieg der Anteil der Menschen in derart iberfiillten Wohnungen
in Grof3stidten auf 16,5 Prozent (Kohl et al. 2019: 25). »Diese Menschen kénnen es
sich etwa nach der Geburt von Kindern nicht leisten, in eine gréflere Wohnung
umzuziehen« (Fuhrhop 2020: 64).

Der Grund sind steigende Mieten in den beliebten Grof3stidten. Dies wiederum
liegt nur teilweise an steigenden Bevélkerungszahlen, da zuvor die Bevélkerung
jahrzehntelang abnahm (ebenda: 59); eine Rolle spielt auch die Spekulation mit
Wohnraum, die zu einer »Investification« fithrt, wo das Investment die Menschen
verdringt (ebenda: 63ff., Moss 2018). In New York dienen etwa 80.000 Wohnungen
nur als Geldanlage und stehen sonst meist leer (Gaumer 2018), wihrend andere
dringend eine Wohnung suchen.

Wohnraum fehlt vor allem irmeren Menschen, wihrend viele iltere und
wohlhabende Personen iiber mehr als genug Wohnfliche verfiigen. Wenn dort der
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unsichtbare Wohnraum nutzbar gemacht wird, kann das direkt oder indirekt den
Geringverdienern zugutekommen: Direkt durch Modelle des Zusammenwohnens.
Das bringt aufierdem mehr soziale Nihe fiir die dlteren Bewohnerinnen. Indirekt
werden soziale Zwecke erfiillt, wenn freiwerdender Wohnraum Menschen mit be-
sonderem Bedarf zukommt. Auch wenn es iiberraschend erscheinen mag, dient es
den Interessen geringverdienender Menschen, sich um die Wohnwiinsche manch-
mal wohlhabender und meist ilterer Personen zu kiimmern, denn dort findet sich
ein Potenzial an Wohnraum, das allen zugute kommen kann.

Die Losung sozialer Fragen, nimlich Wohnungsmangel von Geringverdienern
und das Alleinleben von Alteren, trigt so zum &kologischen Wandel bei. Boden und
Wohnraum schonend zu behandeln gehért zu einer sozial-6kologischen Transfor-
mation der Gesellschaft (Schneidewind 2018). Diese Transformation benétigt so-
wohl technische als auch soziale Innovationen (Hasselkuf? 2018: 11, WBGU 2016: 100,
WBGU 2011: 73). In dieser Arbeit werden soziale Innovationen und soziale Prakti-
ken des Wohnens untersucht, die zum Flichensparen beitragen und ungenutzten
Wohnraum nutzbar machen, den unsichtbaren Wohnraum.

Eine Grundlage der Untersuchung wiren eigentlich Zahlen zur derzeitigen
Erschlieffung des unsichtbaren Wohnraums. Doch dazu fehlen weitgehend die
Zahlen. Im Gegensatz dazu wird der durch Neubau und durch Umbau geschaffene
Wohnraum statistisch erfasst. Beim unsichtbaren Wohnraum jedoch wird hochs-
tens eine kleine Teilmenge vom Statistischen Bundesamt betrachtet, und zwar die
durch Umbau geschaffenen Wohnungen, sofern dabei eine ungenutzte Einlieger-
wohnung abgetrennt wird und somit als neu im Bestand geschaffene Wohnung
gezahlt wird. Doch bei wievielen neu abgeteilten Wohnungen die Wohnfliche zuvor
ungenutzt war, wird nicht erfasst.

Erst recht fehlt die Erfassung anderer Arten, unsichtbaren Wohnraum neu zu
nutzen. Wenn zum Beispiel eine dltere Person eine Studentin als Untermieterin auf-
nimmt, die zuvor ungenutzte Riume der Wohnung bezieht, wird das statistisch
nicht erfasst — wihrend es selbstverstindlich in der Statistik auftaucht, falls ein
Studentenwohnheim neu gebaut wird. Ebensowenig wird festgehalten, wenn infol-
ge des Krieges in der Ukraine tausende oder gar zehntausende ungenutzte Riume
oder Einliegerwohnungen fiir ukrainische Fliichtlinge nutzbar gemacht werden.

Es besteht also eine grofRe Liicke in der statistischen Erfassung von Wohnraum,
weil nutzbar gemachter unsichtbarer Wohnraum nicht betrachtet wird, obwohl hier
erhebliche Platzreserven liegen konnten und es in manchen Regionen einen groRen
Bedarf an Wohnraum gibt. Die vorliegende Arbeit soll dazu dienen, dieses Potenzial
abzuschitzen.

Die fehlenden statistischen Daten hingen mit der fehlenden Struktur jener
Werkzeuge zusammen, die unsichtbaren Wohnraum nutzbar machen. Ob es
beispielsweise um die Vermittlung von Untermiete geht oder um das Abtrennen
eines Wohnungsteils, es finden sich hier viele individuelle Lésungen und manche
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lokalen Beispiele, aber das ist vergleichsweise weit entfernt von den etablierten
Prozessen, mit denen man Wohnraum durch Neubau erstellt. Noch bevor dies
tiefer analysiert wird, lisst sich sagen, dass es nur wenige Erfolgsmodelle gibt.

Die Forschung nihert sich erst langsam dem Thema. Es fehlen vertiefte Analy-
sen, wir bewegen uns im Bereich explorativer Forschung (Klandt/Heidenreich 2017:
75£.). So kreisen manche Uberlegungen und Forschungsprojekte um die Idee, ob
eine Wohnraumagentur helfen kénnte, Wohnraumreserven nutzbar zu machen.
Selbst der Begriff des »unsichtbaren Wohnraums« ist neu, er wird mitsamt des
Themas in Kapitel 2.3 abgegrenzt und definiert.

An dieser Stelle ist es moglich, die Forschungsfragen zu formulieren. Die Ant-
worten auf sie sollen zeigen, inwiefern sich die theoretischen Wohnraumreserven
praktisch erschlief}en lassen. Gelinge dies, wire das ein Beitrag zur Linderung drei-
er grofler Krisen: der Klimakrise, dem Wohnraummangel und dem demographi-
schen Wandel.

1.2 Forschungsfragen und Fallstudienauswahl

Es gibt ein Potenzial an ungenutztem Wohnraum in Altbauten?, insbesondere in
Einfamilienhiusern mit dlteren Bewohnerinnen. Dieses Potenzial entspricht 6kolo-
gisch wertvoller Fliche, um Flachenverbrauch und energieaufwindigen Neubau zu
vermeiden, und es konnte mindestens Teile des Wohnungsbedarfes decken. Zum
unsichtbaren Wohnraum und zu den Méglichkeiten, ihn nutzbar zu machen, erge-
ben sich folgende Forschungsfragen.

Forschungsfragen

1. Welche Potenziale birgt der unsichtbare Wohnraum? Anders gefragt: Wieviel
bisher ungenutzte Wohnfliche lisst sich nutzbar machen?

2. Welche Erfolgsfaktoren und Hemmnisse treten auf, die Menschen bei der bes-
seren Nutzung ihres Wohnraums bremsen oder unterstiitzen?

2 Genau genommen handelt es sich um ein Potenzial im Wohnungsbestand, nicht allein in
Altbauten: Wenn Neubauten entstehen, die von Beginn an zu grof3 sind, und neu einziehen-
de Personen nutzen manche Raume nicht und sagen dies auch selbst, dann ist unsichtbarer
Wohnraum in Neubauten entstanden. Hieraus ergibt sich die Planungsaufgabe fiir Neubau-
ten, bei der Vergabe der Wohnungen auf die Wohnflache pro Person zu achten; dies wird an
manchen Stellen in dieser Arbeit thematisiert, etwa beim flaichensparenden Wohnen in 5.5.
Hierjedoch wird vereinfachend dennoch vom Potenzial des unsichtbaren Wohnraums in Alt-
bauten gesprochen, weil es dem Forschungsschwerpunkt entspricht. Dank fiir den Hinweis
an Lucy Jansen.
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3. Wielisstsich der unsichtbare Wohnraum besser erschliefSen? Kann eine Wohn-
raumagentur geeignete Rahmenbedingungen herstellen?

Dabei konzentriert sich diese Arbeit auf Moglichkeiten, bei denen der Wohn-
raum weiterhin als solcher genutzt wird. Grundsitzlich wire es auch denkbar,
»Quartierswohnzimmer« fir Nachbarn einzurichten, oder tageweise wechselnde
Dienstleistungen von Friseuren und Arzten, oder Coworking-Spaces im Einfamili-
enhaus, also gemeinschaftliche Arbeitszimmer (Hohn/Utku 2015: 187). Ein Modell
nachbarschaftlicher Hilfe wire es, ein leerstehendes Zimmer entweder als »Home
Office away from homex« fiir den Nachbarn bereitzustellen, oder als Hausaufgaben-
zimmer fiir junge Nachbarinnen, die dort in Ruhe fiir die Schule arbeiten kénnen
(Fuhrhop 2020: 197, Fuhrhop 2019: 46). All diese Formen einer Umnutzung werden
hier jedoch nicht weiter verfolgt, unter anderem aufgrund des Wohnraummangels
in GrofRstidten.

Der eingangs formulierte Begriff des unsichtbaren Wohnraums wird mit
personlichem Verhalten erklirt: Wenn jemand einen Raum oder mehrere nicht
nutzt, liegt unsichtbarer Wohnraum vor. Welches Verhalten nun dazu fithrt, den
Wohnraum nutzbar zu machen, wird in dieser Forschungsarbeit untersucht. Dabei
liegen einige Handlungen nahe, etwa auf kleinerem Raum wohnen als zuvor, mit
anderen Wohnraum teilen oder in eine kleine Wohnung umziehen. Weitere Verhal-
tensweisen werden in Kapitel 2.4 in einer Literaturanalyse benannt, insbesondere
zur Suffizienzforschung (Gmiinder et al. 2016, Riitter et al. 2019, Kenkmann et al.
2019), dazu kommen eigene Vorarbeiten (Fuhrhop 2020, Fuhrhop 2019).

Auch ohne tiefergehenden Blick in die Literatur wird allerdings klar, dass man-
che der Praktiken, unsichtbaren Wohnraum nutzbar zu machen, nur vereinzelt
umgesetzt werden, mit wenigen Beispielen aus Kommunen oder Wohnungsbaugesell-
schaften. Es ist aber das Ziel, in dieser Forschungsarbeit konkret Potenziale des
unsichtbaren Wohnraums zu benennen und als Flichen in Quadratmetern zu
beziffern. Dafiir bietet es sich an, einen Fall herauszugreifen und zu untersuchen,
also eine Fallstudie durchzufithren. Das geschieht hier in Anlehnung an Ridder und
Yin (Ridder 2016, Yin 2018). Die Fallstudie soll die Forschungsfragen aufgreifen und
beschiftigt sich mit einem aktuellen Fall (»contemporary event, Yin 2018: 9).

Um trotz der wenigen Beispiele aussagekriftige Ergebnisse zu erlangen, soll ein
Fall ausgesucht werden, der bereits in gewissem Umfang und seit geraumer Zeit or-
ganisiert vermittelt wird. Er sollte einen besonders typischen Fall darstellen, einen
»common case« (Yin 2018: 50). Dafiir eignet sich das Modell »Wohnen fir Hilfe«: es
wird in 18 Staaten weltweit praktiziert, allein in Deutschland gibt es iiber dreifdig
Vermittlungsstellen, (mehr zu »Wohnen fiir Hilfe« aus theoretischer Sicht folgt in
Kapitel 3.5, die Fallstudie selbst in Kapitel 4). Im Vorgriff auf die spiteren Analysen
und die dabei vorgestellten Varianten folgt hier eine Definition des Modells.
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Definition »Wohnen fiir Hilfe«

Das Modell »Wohnen fiir Hilfe« (international »Homeshare«) vermittelt eine
besondere Form von Untermietern: Meist ziehen junge Leute, etwa Studierende,
zu dlteren Menschen, und zahlen keine (oder eine geringe) Untermiete, sondern
helfen beim Einkaufen, im Haushalt oder im Garten (Pflege ist ausgeschlossen).
Vermittlungsstellen bringen Altere und Jiingere zusammen und vermitteln Wohn-
paare.

Anhand dieses Beispiels wird das Potenzial des unsichtbaren Wohnraums unter-
sucht. Die Fallstudie soll fundierte Daten in einem ersten, gut abschitzbaren
Bereich liefern. Um nachvollziehbar zu machen, warum die bundesweiten Vermit-
tlungsstellen von »Wohnen fir Hilfe« fiir die Fallstudie ausgewihlt wurden, sei
anhand eines Beispiels erklirt, welche soziale Wohnpraktik nicht ausgesucht
wurde: Nehmen wir verkleinernde Umziige, wenn die Bewohnerinnen einer gro-
Ren Wohnung oder eines Hauses in eine kleinere Wohnung umziehen. Hier gibt
es zahlreiche Beispiele einzelner Kommunen oder Wohnungsgesellschaften fiir
Umzugspramien, Umzugsforderung und Wohnungstausch (Fuhrhop 2019: 118f.).
Es fehlen jedoch eine tibergreifende Struktur, ein ganzheitliches Programm oder
eine Vernetzung der Anbieter ebenso wie vertiefte Forschung. Daher eignen sich
Umzugsférderung und Wohnungstausch schlechter fiir eine aussagekriftige
Fallstudie zu den Potenzialen des unsichtbaren Wohnraums. Diese Handlungs-
moglichkeit wird darum nur kurz skizziert und ihr Potenzial grob abgeschitzt
(5.2). Ahnlich steht es um weitere zur Auswahl stehende Fille (3.3).

Grundsitzlich hat sich zwar das Modell »Wohnen fiir Hilfe« bewihrt und es wird
erfolgreich umgesetzt, doch es stellt sich bereits nach kurzer Vorrecherche heraus,
dass es auch erfolglose Vermittlungsstellen gibt und dass andere ihre Arbeit einge-
stellt haben. Manche Vermittlungsstellen in deutschen Grof3stidten bringen jahr-
lich grade mal ein Dutzend Wohnpaare zusammen, viele nicht einmal fiinf Paare
im Jahr (Literatur wie oben). Andererseits zeigt ein Blick nach Belgien, Frankreich
und Grof3britannien ein professionelleres Umfeld mit héheren Vermittlungszahlen.
Somit lassen sich die oben formulierten Forschungsfragen auf die »Wohnen fiir Hil-
fe«-Vermittlungsstellen in Deutschland beziehen.

Fallstudienspezifische Forschungsfragen

1. Welche Erfolge erzielen die deutschen Vermittlungsstellen von »Wohnen fir
Hilfe« und welche Potenziale haben sie; gemessen in vermittelten Wohnpaaren
und daraus abgeleitet in Wohnfliche?

2. Welche Erfolgsfaktoren und Hemmnisse treten auf?
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3. Wie lisst sich »Wohnen fiir Hilfe« besser umsetzen und welche Rahmen-
bedingungen brauchen dafiir die Vermittlungsstellen?

Das Modell »Wohnen fur Hilfe« kann als Vorbild fiir in der Literatur genannte
Wohnraumagenturen dienen, um mehrere Moglichkeiten flichensparenden Woh-
nens zu verbinden. Auflerdem kénnen mithilfe von Ergebnissen dieser Fallstudie
andere Werkzeuge untersucht werden: Mit dem Ziel, das gesamte Potenzial des
unsichtbaren Wohnraums abzuschitzen, werden verschiedene Moglichkeiten
seiner Erschlieffung definiert und untersucht. Zwar kann im Rahmen der vorlie-
genden Arbeit nur eine vertiefte Fallstudie vorgenommen werden, doch fiir andere,
aussichtsreich erscheinende Werkzeuge werden im Anschluss Kurzfallstudien
durchgefithrt. Die in allen Bereichen vorgenommenen Abschitzungen ermogli-
chen es dann, das gesamte Potenzial des unsichtbaren Wohnraums zu skizzieren.

1.3 Aufbau und Methodik dieser Arbeit

Angesichts des komplexen Themas im neu definierten Forschungsgebiet des »un-
sichtbaren Wohnraums« verwendet die Dissertation einen Methodenmix aus
quantitativen und qualitativen Instrumenten, mit einer Fallstudie zu »Wohnen fir
Hilfe« samt empirischer Erhebung. Das Vorgehen wird im Folgenden schrittweise
dargestellt (siehe Abbildung 2).

Einleitend wurde das Problem dargelegt: der Mangel an Wohnraum, dem jedoch
wegen der Klimakrise nicht allein mit Neubau begegnet werden kann. Stattdessen
wurde als Losungsvorschlag der »unsichtbare Wohnraum« vorgestellt, das sind die
ungenutzten Zimmer vor allem bei dlteren Eigentiimerinnen. Es handelt sich da-
her um ein soziales Thema, weshalb auf den demographischen Wandel eingegan-
gen wird. Das Einleitungskapitel miindet in die Formulierung der Forschungsfra-
gen. Darauf folgt eine kurze Schilderung der Auswahl einer Fallstudie zu »Woh-
nen fir Hilfe«, verbunden mit einer fallstudienspezifischen Ausformulierung der
Forschungsfragen.

Bereits im Einleitungskapitel wurden drei Typen, Wohnraum zu schaffen,
unterschieden: Im Neubau, im Bestand (also in Altbauten) und durch den unsicht-
baren Wohnraum. Diesen drei Typen widmet sich das Vertiefungskapitel (Kapitel
2). Zuerst wird der Neubau betrachtet als die bislang vorrangig verfolgte Methode
der Wohnraumbereitstellung. Die vom Neubau verursachten Folgen werden an-
hand der klassischen drei Kriterien der Nachhaltigkeit bewertet, also 6konomisch,
Skologisch und sozial: Es geht insbesondere um Kosten des Neubaus (Bizer et al.
2017, Danielzyk et al. 2010) sowie Umweltfolgen des Bauens (Konig 2017, Mahler
et al. 2019, SRU 2016). Dabei werden die Klimaschiden des Wohnungsbaus in
Deutschland berechnet, und die moglichen zusitzlichen Klimaschiden durch die
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neuen Wohnraumziele der Ampelkoalition werden den geltenden Klimaschutzzie-
len gegeniibergestellt. Der so bezifferte Zielkonflikt verdeutlicht die Notwendigkeit,
Wohnraum anders als bisher bereitzustellen.

Die Folgen des Neubaus entsprechen den Opportunititskosten der anderen bei-
den Methoden, Wohnraum zu schaffen, und zwar Umbau und unsichtbarer Wohn-
raum. In einem tiberleitenden Abschnitt werden die Begriffe Bauwende und Wohn-
wende beschrieben als Bezeichnungen einer doppelten Kreislaufwirtschaft des Bau-
ens und des Wohnens. Es folgt eine Abschitzung der Wohnraumpotenziale des Um-
baus und der Aktivierung von Leerstand. Dann wird die neue eingefiihrte Bezeich-
nung der »Kreislaufwirtschaft des Wohnens« erliutert und theoretisch eingebun-
den; dazu wird der Begriff der Wohnkonsistenz verwendet. So wird ein Zustand des
Gleichgewichts am Wohnungsmarkt skizziert, der allein durch Umbau und Umnut-
zung den Wohnungsbedarf erfiillt. Der Kontrast dieses Ziels zur bisherigen Kon-
zentration auf Neubau verdeutlicht die Bedeutung, den unsichtbaren Wohnraum
zu erschliefien.

Als Vorstufe zum eigentlichen Literaturiiberblick wird dann der Begriff des
unsichtbaren Wohnraums definiert und abgegrenzt.

Esfolgteine Literaturanalyse in den Disziplinen Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft, Stadtplanung sowie Suffizienzforschung (2.4). Erginzt wird sie um einige

ausgesuchte nonstandardisierte Interviews (Hussy et al. 2010), die das The-
ma im Sinne des convergent interviewing eingrenzen und definieren (Misoch
2019: 1281f.). Dazu kommen Telefonate, persénliche Gespriche und E-Mails mit
Expertinnen (siehe Interviewverzeichnis).

Im Theoriekapitel (Kapitel 3) folgt ein Bezug zu wissenschaftlicher Theorie,
insbesondere zur Social Practice Theory, und ein Blick auf deren Grenzen (mit
Lorek/Spangenberg 2018). Die Akteure rund um persoénliche Wohnwiinsche wer-
den betrachtet. Dies bildet die Grundlage fiir eine Ubersicht zu Werkzeugen, die
flichensparende Wohnpraktiken erméglichen, aufbauend auch auf eigenen Vor-
arbeiten (3.2 und 3.3). SchliefRlich widmet sich 3.5 dem Verhiltnis zwischen dem
in der Fallstudie untersuchten Modell »Wohnen fiir Hilfe« und der Social Practice
Theory. Mit Ausfithrungen zu ihrer Methodik wird zur Fallstudie iibergeleitet.
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Abbildung 2: Aufbau Dissertation
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Es folgt in Kapitel 4 die Fallstudie: Im Rahmen der qualitativen Untersuchung
des unsichtbaren Wohnraums eréffnet die Konzentration auf die Fallstudie zu
den Vermittlungsstellen von »Wohnen fiir Hilfe« die Chance, beziiglich wichtiger
erfolgsrelevanter Faktoren eine solide quantitative Basis zu gewinnen (Ridder
2016: 75f.). Ermittelt werden dabei die aktuellen Vermittlungszahlen von Wohn-
paaren, denn der Wohnraum fiir die mithilfe dieses Modells untergebrachten
Personen milisste alternativ durch Neubau bereitgestellt werden. Analysiert wird
mithilfe eines internationalen Vergleichs das Potenzial von »Wohnen fiir Hilfe«
in Deutschland, anders gesagt das Maf} des unsichtbaren Wohnraums, das sich
auf diese Weise nutzbar machen liefRe. Der Aufbau des Fallstudienkapitels wird
einleitend in Kapitel 4 detailliert beschrieben. Insgesamt wurden zu »Wohnen fir
Hilfe«/Homeshare mit 83 Expertinnen und Experten Gespriche gefithrt, davon 37
mit aktuellen Vermittlungsstellen, 23 zu ehemaligen oder neuen und geplanten
Vermittlungsstellen sowie 23 zu weiteren Personen mit Expertise.

Sodann bietet Kapitel 5 Kurzfallstudien zu weiteren sozialen Praktiken einer
verbesserten Nutzung von Wohnraum. Dabei werden fallweise Daten zu »Best Prac-
tices« erhoben (oder zu »Good Practices«,). Vor allem im Zusammenhang mit die-
sen Praktiken wurden im Rahmen dieser Arbeit 52 weitere Experten gesprochen, die
keinen direkten Bezug zu »Wohnen fiir Hilfe« aufweisen, davon 14 im Rahmen lo-
kaler Analysen, einige zur Themeneingrenzung zu Beginn der Untersuchung sowie
einige bezogen auf andere Themen wie die Klimafolgen des Neubaus. Zusammen
mit den erwihnten Gesprichen zu »Wohnen fiir Hilfe« wurde also fir diese Arbeit
mit 135 Personen gesprochen. Die Untersuchung weiterer flichensparender sozia-
ler Wohnpraktiken in Kapitel 5 kann in der vorliegenden Forschungsarbeit nur an-
gerissen werden. Fiir ihre Untersuchung wurde auerdem zusitzliche spezifische
Literatur recherchiert.

Das Auswertungskapitel 6 liefert Antworten auf die tibergreifenden Forschungs-
fragen zum Potenzial des unsichtbaren Wohnraums in Deutschland sowie fall-
studienspezifisch zu »Wohnen fiir Hilfe«. Erst wird das ermittelte Potenzial von
»Wohnen fiir Hilfe« bewertet und seine Bedeutung anschaulich gemacht. Konkret
wird das Potenzial in geschaffenem Wohnraum (in Quadratmetern) beziffert, in
vermiedenen Kosten und vermiedenen Treibhausgasemissionen. Im Sinne trans-
formativer Forschung ist es wichtig, den Wert dieses Potenzials zu verdeutlichen.

Sodann folgen, dem Bottom-Up-Ansatz entsprechend, aus den Kurzfallstudien
abgeleitete Abschitzungen zum Wohnraumpotenzial einzelner Teilbereiche. Sie
werden zusammengefasst, um in der Summe eine Alternative fiir den gesamten
Wohnungsmarkt zu skizzieren. Es wird beziffert, wie stark die Erschliefung des
unsichtbaren Wohnraums den Wohnungsmarkt entlasten kann und den Druck auf
Neubau vermindern. AbschlieRend werden Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt
skizziert.
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Dasletzte Kapitel 7 bietet ein Fazit und einen Ausblick auf Verbesserungsmaoglich-
keiten, um den unsichtbaren Wohnraum zu erschlieRen, als Antwort auf die dritte
Forschungsfrage. Auf die Handlungsempfehlungen folgen Uberlegungen zu den
Grenzen der vorliegenden Forschungsarbeit und zu offenen Forschungsfragen.
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