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AGENDA

1. Wohnflachenverteilung in Deutschland
2. Umzugs- und Verkleinerungsbereitschaft
3. Ansatze bedarfsgerechter Wohnraumverteilung
* Im Bestand: Belegungsvorgaben in der Schweiz

* Durch Neubau: Anpassungsbauten in Deutschland
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1. Wohnflachenverteilung in
Deutschland
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Wohnflachenverteilung in Deutschland
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Wohnflache pro Kopf in Deutschland,
Daten: Statistisches Bundesamt (2000, 2023)
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Wohnflachenverteilung in Deutschland
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Abbildung 1: Entwicklung des Warmebedarfs pro Person, der Wohnflache pro
Kopf und des Warmebedarfs pro Wohnflache fir den Wohnsektor in Deutschland
im Vergleich zum Ausgangsjahr 1990. Daten: Statistisches Bundesamt und
Arbeitsgemeinschaft Energiebilanzen. Eigene Darstellung, basierend auf [8], [106].
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Wohnflachenverteilung in Deutschland
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Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache pro Kopf in Ballungsgebieten
Eigene Darstellung basierend auf Bayrisches Landesamt fir Statistik (2024), Statistisches Landesamt NRW (2024),
Statistisches Bundesamt (2024)
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Wohnflachenverteilung in Deutschland
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Ein- und Zweifamilienhauser und Familien in Hamburg
Daten fur 2021; Eigene Darstellung, basierend auf destatis (“Bevdlkerung nach
Bundeslandern” und “Gebaude und Wohnungen — Lange Reihe 1961-2021)
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Wohnflachenverteilung in Deutschland
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Wohnflache pro Kopf in D fir ausgewéhlte Gruppen im Jahr 2011
Eigene Darstellung basierend auf Statistisches Bundesamt et al. 2016, S. 266-268
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Wohnflachenverteilung in Deutschland
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In EU-27:

* 152 Millionen ,unterbelegte®
Zimmer (D: ca. 30 mio)

* Theoretisch genug Platz fur 50
Millionen Drei-Zimmer-Wohnungen

- Wohnraum fir mindestens 100

2004, 2005, 2007

Millionen Menschen (23% der EU-
Bevolkerung) (D: ca. 20 mio)

152
138
2012 2022
n-1 [ n-2

(a) Lage et al. (2025)
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Wohnflachenverteilung in Deutschland

Zur Bekampfung sozial-okologischer Krisen im Wohnungssektor, bedarf es
einerseits einer Stagnation oder besser Reduktion der Wohnflache und
andererseits einer bedarfsgerechten Verteilung der Wohnflache.

- Besonders herausfordernd: Verkleinerung in der Nachfamilienphase

Dr. Jonas Lage | 10



2. Umzugs- und
Verkleinerungsbereitschaft
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Umzugs- und Verkleinerungsbereitschaft

Wohnraumnutzung

Meta-Studie “Leeres Nest - Neuer Start?” von Kenkmann et al. (2022): ek ot
« 7-64% der befragten ,alteren“ Menschen kénnen sich vorstellen sich zu e .

verkleinern (basierend auf 9 Einzelstudien aus unterschiedlichen Stadten)

Mana

ZHAW School of

gement

Studie aus der Schweiz (Lehner et al. 2024):
* 44% der emty nesters im selbstgenutzten Eigentum empfinden ihre Wohnungis

als zu groB (zum Vergleich: 11% der Mieter*innen) /
* 23% konnten auf die Kinderzimmer verzichten - Potenzial flir sog.

Schaltzimmer/Jokerzimmer
* 18% der empty nesters im selbstgenutzten Eigentum sind bereit umzuziehen,

aber nur 1% sucht aktiv

Leeres Nest — Neuer Start?

- Jejiinger die empty nesters, desto hoher die Bereitschaft umzuziehen, je w
alter sie sind, desto groBer der Wunsch sich zu verkleinern (Lehner et al. 2024; e

101m dZw eipersonenhaushalte 62m

Kenkmann et al. 2023: 16) e
Bei den Bewohne n handelt es sich haufig um Menschen in der Nachfamilienphase. Trotz

einer hohen Blndung an das Hau: l die Wohnsituation im Alter oft nicht mehr ideal: Die Ge-
oﬂ in E] n.

o-*

gefosertvon: stiftung zukunftserbe """
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Bedarfsgerechte Verteilung von Wohnraum

in der politischen Debatte

»|ES heif3t], man musse das [den Neubau] nicht machen und es reiche, die
Wohnungen neu zu verteilen. Da wlnsche ich allen sehr viel SpaB bei der
Errichtung entsprechender Planungsbehorden; ich winsche allen auch viel
SpalB dabei, zu erlautern, dass jemand jetzt aus seiner 60-Quadratmeter-
Wohnung ausziehen soll, weil 40 Quadratmeter doch reichen oder was weif
ich, wie man sich diese Diskussion vorstellt. Das kann doch nicht
funktionieren®

Olaf Scholz, 2024

Dr. Jonas Lage | 13



3. Ansadtze bedarfsgerechter
Wohnraumverteilung
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Mindestbelegungsvorgaben in der Schweiz

und in Zurich

Mindestbelegung muss zu jedem Zeitpunkt der
Zimmeranzahl minus eins entsprechen

Im Falle von Unterbelegung: 2-4 Alternativen vom
Vermieter (Genossenschaft oder Gemeinde)

Vorgaben gelten far

= 68% aller genossenschaftlichen Wohnungen in der
Schweiz (Blumer 2012)
= Alle stadtischen Wohnungen in Zurich

Vorgaben existieren in Genossenschaften seit Jahrzehnten |

EinfUhrung far stadtische Wohnungen in Zurich im Jahr
2019 nach einstimmigem Ratsbeschluss,
hochstrichterlich bestatigt

Gemeinnutziger Wohnungsbestand in Zurich:
= 6% kommunal, 19% genossenschaftlich

Genossenschaft Mehr als Wohnen Foto: Ursula Meisser

Dr. Jonas Lage | 15
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Effekte der Mindestbelegungsvorgaben

Quantitativer Effekt Institutioneller Effekt: Verschiebung der
Verantwortung fir Wohnungssuche
60 som’ * Verantwortung Alternativwohnungen zu finden,
o [\ _\ som’ _ verschiebt sich von Mieter*innen zu Vermieter*innen
40 " - * Neu-und Umbau wird starker an den aktuellen
; o i Bewohner*innen und dem Bestand ausgerichtet
o D - Verantwortung ist bei den Akteuren angesiedelt,
o 1 M Wohnungen des die Einfluss auf Wohnungsangebot nehmen
e 1 ol e kénnen
0 Alle bewohnten
«6@§ ‘s§¢a ‘spﬁa ‘spﬁQ ‘ss§9 ‘s§¢9 ‘sﬂﬁg Wohnungen
A S P P o
Living space per capita by number of rooms and ownership in 2019
Source: WBG 2022
Kultureller Effekt: Normalisierung der Verkleinerung Diskursiver Effekt: Erfahrbarkeit verschiebt Diskurse
+ Regelung normalisert Wohnbiographien und -ideale, die * VVeite Verbreitung der Regelungin Genossenschaften
eine Verkleinerung nach dem Auszug der Kinder pragt wohnungspolitischen Diskurs und erleichtert
beinhalten Skalierung z.B. im Falle von Stadt Zurich

Dr. Jonas Lage | 17
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Griinde fur die Einfuhrung

In Genossenschaften (bottom-up):

* Lebenslange Wohngarantie

* Gemeinschaftssinn (Mit-Eigentum, Selbstverwaltung,
Gemeinschaftsaktivitaten etc.)

* Wohnen wird weniger als etwas rein privates betrachtet: Sinn
fur geteilte Verantwortung fur die Wohnsituation von anderen

* Verfugbarkeit von geteilten Raumlichkeiten (Gastewohnung, S5 PRI 8
Veranstaltungsraume etc.) MR = N Twin

* Einfuhrung und Durchsetzung setzt auf Dialog und Empathie W |

- Reglung wird als sinnvoll fiir eine faire und bedarfsgerechte
Wohnraumverteilung wahrgenommen

- Mitwirkungsbereitschaft ist vorhanden

FiTTT

In der Stadt Zirich (top-down):

* Reglung wird als sinnvoll fur eine faire und bedarfsgerechte
Wohnraumverteilung wahrgenommen

 Baut auflahrzehnten Erfahrungen in Genossenschaften Lage (2025) Heimgenoss

a Bella

cheighof, Foto: Alesandro \
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Mindestbelegungsvorgaben in Deutschland "

GERUNE LIGA e.V. Fachbereich Wirtschaftswissenschatten
¢ Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter
Greifswalder Strafie 4 Frofessur fr Privates Wirtschaftsrecht

FAQ: Waren Mindestbelegungsvorgaben mit dem deutschen
Mietrecht vereinbar?

* Kurzstudie im Auftrag der Gunen Liga von Prof. Dr. Arnold Genssascfichs Kindigmprch b bl
Lehmann-Richter (Berlin School of Economics and Law): Ja,
Mindestbelegungsvorgaben in Genossenschaften wéaren v

lematik Stellung.

mit dem deutschen Mietrecht vereinbar

Ansgangspunkt ist die Satzung emer Wolmungsgenossenschaft. die einen Passus enthalt. der

* Erstes Beispiel: Genossenschaft ,,Gruner Weiler® (Munster) I

§ 4 Grundsatoe

Berlin, 02.01.2026

(1) ziel der naft ist, die gsgrifie und die Zahl der

innen in ein angemessenes Verhaltnis zueinander zu stellen. Die
egung fiar eine Wohnung berechnet sich aus der Farmel Anzahl
inus &ins = Anzahl an Personen, die in der Wohnung wohnen
ersteigt die Zimmeranzah! der Wohnung die Anzahl der

i eler mahr, gilt die Wahnung als unterbelegt,

Es gilt eine Frist vors 24 Monaten, innerhalb der wine Unterbelegung
aufgehoben sein sollite,

Kann die Genossenschaft nach Ablauf der o.g. Frist den Nutzer*innen eine

kleinere Wohnung zum Tausch anbieten, so sind diese verpflichtet, in
diese zu wechseln,

Ans mietrechtlicher Sicht stellt sich hier die Frage. ob die Genossenschaft einen Mietvertrag
kimdigen kann. wemn ein Mitglied gegen die in der Satmmg geregelte Pilicht verstéfit. entweder

die Unterbelezung zu beseitizen oder die Wohming zu wechseln.

Gruner Weller
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Neubau am Bedarf vorbei

20,0
__________.. 15,4 % Gebaude mit drei oder mehr Wohnungen
‘/-—-'_-\_.—-—"-_ 0,2 % Wohnheime

17,5 /-"" 12,3 % Zweifamilienhaus I
g
2 150
=
s 125 —
< —

10,0 "

7,5
2000 2005 2010 2015 2020 72,2 % Einfamilienhaus

B Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

Familien [ Einfamilienhduser

Abbildung 3: Entwicklung von Familien, Ein- und Zweifamilienhiusern in Deutschland (links), Baufertigstellungen von
Wohngebzuden im Jahr 2023 nach Anzahl der Wohnungen (rechts). Eigene Darstellungen, basierend auf [17], [18], [19].

EnSu (2025: 11)
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Neubau am Bedarf vorbei
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Figure 2. National built-up land expansion in shrinkingMr$30R5abkb)ute area (black bars) and relative to total national

expansion (gray dots). Numbers topping bars indicate number of shrinking NUTS3 by country.
Schiavian et al. (2022: 598)
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Anpassungsbauen

Allengerechtes-Wohnquartier, Burgrieden, Haus der Horizonte, Freiburga. d. Elbe ~ Tarzan&Jane, Gottingen Palllauhof, Miinsing
Foto: Blrgerstiftung Burgrieden Foto: Dr. Frank J. Maier Foto: Florian Holzherr Foto: Vinzenz Dufter

Pfrondorfer Neschtle, Tubingen Ostermunchen Kleiner Wohnen@Land, Redwitz Quartier am Rotweg, Stuttgart
Foto: nestbau AG Foto: Max von Bredow Baukultur GmbH Foto: BAULAB, Hochschule Coburg Foto: db-arch studio
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