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Kurzfassung

Eine nachhaltige Stadtentwicklung erfordert die nachhaltige
Entwicklung des Wohnungsbestandes. Als wichtigen Baustein
auf dem Weg dahin empfiehlt beispielsweise die ,,Kommis-
sion fiir nachhaltiges Bauen am Umweltbundesamt®, eine
Reduzierung der Pro-Kopf-Wohnflaiche anzustreben sowie
suffiziente Grundrisslosungen zu entwickeln. In diesem Sinne
sind Mikroapartments als flaichenreduzierte Wohneinheiten
fiir Einpersonenhaushalte von besonderer Relevanz. Neben
Klimaschutz und Ressourceneffizienz existieren aber weitere
Anspriiche an nachhaltige urbane Raume, weswegen dieser
Beitrag Mikroapartments im Kontext nachhaltiger Stadtent-
wicklung erforscht. Als konzeptioneller Rahmen wird der An-
satz einer raumbezogenen Wohnforschung erprobt. Ein zen-
trales Ergebnis der Untersuchung lautet, dass eine mogliche
Belebung stadtischer Nischenraume das wesentliche Poten-
zial von Mikroapartmentanlagen darstellt. Zur Bereitstellung
bezahlbaren Wohnens fiir Studierende, die eine Zielgruppe
von Mikroapartments bilden, tragen jene hingegen eher nicht
bei. Verbleibende Wissensliicken zu sozialraumlichen Impli-
kationen von Mikroapartments kann Forschung allerdings zur
Frage, ob Wohnende vermehrt Tatigkeiten aus den Wohnein-
heiten auslagern, schlieRen.

Schliisselworter: Mikroapartments - Flichenreduziertes
Wohnen - Bezahlbares Wohnen - Multilokalitat - Urbane
Wohnungsmarkte
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Micro-apartments in Germany - an analysis of
the spatial implications of micro-apartment
complexes

Abstract

Sustainable urban development requires the sustainable de-
velopment of the housing sector. The Commission for Sustain-
able Building at the German Environment Agency, for example,
recommends a reduction in per capita living space and de-
veloping sufficient floor plan designs. In this sense, micro-
apartments are of particular relevance. Aside from climate
change mitigation and resource efficiency, there are other
challenges to sustainable urban spaces which have to be con-
sidered. To this end, this paper researches micro-apartments
in the context of sustainable urban development planning.
As a conceptual framework, the approach of a more space-
oriented housing research is tested. A possible revitalisation
of urban niches is identified as the main potential of micro-
apartment complexes. However, we find micro-apartments do
not contribute to affordable housing for students, who are
a main target group of micro-apartments. Further research
on whether tenants of micro-apartments are increasingly
outsourcing housing-related activities is needed, so that the
socio-spatial implications of micro-apartments can be better
understood.

Keywords: Micro-apartments - Micro-housing - Housing
affordability - Multilocality - Urban housing markets

1 Einleitung

,Jede gesellschaftliche Epoche schafft sich ihre besonde-
re Wohnweise als wechselseitigen Zusammenhang von Le-
bensweise und Gehiduse* (HauBermann/Siebel 2000: 13).
In den Industrienationen hat sich in der Vergangenheit je-
doch nicht nur eine besondere Wohnweise herausgebildet.
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Vielmehr existieren multiple Wohnweisen, was als eine Cha-
rakteristik gegenwirtigen Wohnens gedeutet werden kann.
In Deutschland hat sich infolgedessen das Wohnen ausdif-
ferenziert. Es finden sich verschiedenste Wohnformen.

Ein Beispiel fiir eine jliingere Wohnform sind Mikro-
apartments. Diese gelten — zumindest unter der Bezeich-
nung Mikroapartment — als ein Phdnomen, das nach Me-
dienberichten einen regelrechten Boom in deutschen Grof3-
stadten auslost (vgl. Ochs 2016; Mattauch 2017). Gleich-
zeitig sind Mikroapartments wenig beforscht. Raumliche
Auswirkungen von Mikroapartmentanlagen sind mit deren
verschiedenen Eigenschaften verkniipft. Die Implikationen
werden dabei sowohl von der physischen Ausgestaltung der
Anlagen als auch der Wohnweise der darin Wohnenden be-
stimmt. Aus kommunaler Perspektive stellt sich die Frage,
wie diese Uberschneidungen hinsichtlich der Ziele einer
nachhaltigen Stadtentwicklung einzuordnen sind.

Das Fehlen wissenschaftlicher Analysen, die den medial
beschriebenen Boom sowohl hinsichtlich deren soziologi-
schen als auch wohnungsmarkt- und stadtentwicklungsbe-
zogenen Dimensionen untersuchen, bildete den Ausgangs-
punkt dieser Forschungsarbeit. Deren Ziel war, eben jene
Wissensliicke zu schlieen. Folgende Forschungsfragen ste-
hen im Zentrum des Erkenntnisinteresses:

— Wie sind die deutschen Mikroapartmentbestinde quanti-
tativ in den Wohnungsmarkt einzuordnen?

— Welche gesellschaftlichen und wohnungsmarktspezifi-
schen Entwicklungen stehen mit der Angebotsentwick-
lung von Mikroapartments in Verbindung?

— Welche rdumlichen Implikationen gehen mit dem Bau
von Mikroapartmentanlagen einher?

Basis der quantitativen Einordnung der Bestandsentwick-
lung von Mikroapartments stellen Daten der immobili-
enwirtschaftlichen Forschung dar. Sie setzen sich aus
Bestandszahlen privatwirtschaftlicher Studierendenwoh-
nungen sowie Transaktionssummen im Segment Mikro-
apartment zusammen. Der Beitrag greift zusétzlich auf Da-
ten zu studentischen Einkommen der Sozialerhebung des
Deutschen Studentenwerks (vgl. Middendorff/Apolinarski/
Becker et al. 2017) sowie offentlich zugédnglichen Daten zu
mittleren Angebotsmieten weiterer studentischer Wohnfor-
men zuriick (CBRE 2018).! In vier Beispielstddten wurden
auflerdem die Mikroapartmentbestinde und deren Ange-
botsmieten erhoben.

Wihrend die quantitative Einordnung des Bestands, der
Mietpreise und der Bezahlbarkeit von Mikroapartments

1 vgl. auch https:/ /www.wg-suche.de/ (12.01.2021).

auf datenbezogen-analytischer Grundlage erfolgt, werden
im Beitrag die weiteren Forschungsfragen literaturbasiert
diskutiert. Den konzeptionellen Rahmen bildet der Ansatz
der raumbezogenen Wohnforschung.

An dessen Erldauterung im nachfolgenden Kapitel 2
schlieBen sich Begriffsdefinition und quantitative Einord-
nung (Kapitel 3) sowie die Analyse angebots- und nach-
frageseitiger Strukturen an, die mit Mikroapartments in
Verbindung stehen (Kapitel 4). Kapitel 5 fokussiert deren
rdumliche Wirkungen, wobei die Themen Auslagerung
von Wohnfunktionen und Bezahlbarkeit gesondert disku-
tiert werden. Eine Zusammenfassung der wesentlichen
Erkenntnisse und kritische Reflexion der Vorgehensweise
beschlieen den Beitrag (Kapitel 6).

2 Der konzeptionelle Ansatz:
Raumbezogene Wohnforschung

Der konzeptionelle Ansatz einer raumbezogenen Wohnfor-
schung will verschiedene Perspektiven auf das Wohnen zu-
sammenfiihren, um Selbiges hinsichtlich der Ziele einer
nachhaltigen Stadtentwicklung einordnen zu kénnen.
Wenn Wohnen gesellschaftliche Lebensweisen verrdum-
licht (HauBBermann/Siebel 2000: 13; Hasse 2012: 485), soll-
te die Wohnungsnachfrage in Zusammenhang mit gesell-
schaftlichen Entwicklungen stehen. Raumbezogene Wohn-
forschung analysiert dabei einerseits gesellschaftliche Struk-
turen im Kontext der Wohnungsnachfrage. Diese sollen Er-
kenntnisse dariiber liefern, wie sich das Zusammenspiel
aus physischer Wohnung und Wohnweise der Wohnenden
auf den Raum auswirkt. Demgegeniiber stellt die Betrach-
tung von marktbezogenen Entwicklungen Wohnen als In-
vestitionsgut in den Fokus. Marktbezogene Entwicklungen
und Handlungsmuster angebotsseitiger Akteure gestalten
das Wohnungsangebot mit aus und werden dadurch raum-
wirksam. Der Wohnungsmarkt lédsst sich im Spannungsfeld
zwischen Gesellschaft und Kapitalmarkt verorten, wobei
Politik und Verwaltung in den Markt eingreifen, um Ziel-
setzungen der Wohnungspolitik zu realisieren. Auch diese
Eingriffe gehen mit Auswirkungen auf den Raum einher.
Die Perspektive der Stadtentwicklung muss diese Aus-
wirkungen auf den Raum mit weiteren Belangen abwigen.
So geht nachhaltige Stadtentwicklung mit Zielen einher,
die sich unter anderem auf Wohnbediirfnisse und gesun-
de Wohnverhiltnisse, soziale und kulturelle Bediirfnisse so-
wie Umwelt- und Naturschutz beziehen. In diesem Sinne
betrachtet raumbezogene Wohnforschung Fragestellungen
des Wohnens im Geflecht aus Interdependenzen von Gesell-
schaft, Markt und Stadtentwicklung. Grundlegend dabei ist,
dass im Kontext von Wohnen Eingriffe in den Wohnungs-
markt durch Politik und Verwaltung, gesellschaftliche Ent-
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wicklungen und angebotsseitige Handlungen gemeinsam
auf den Raum einwirken. Daraus resultiert ein eher weites
Verstidndnis von rdumlichen Implikationen, das prinzipiell
alle Auswirkungen des Forschungsgegenstands hinsichtlich
stadtentwicklungsbezogener Zielsetzungen umfasst.

In Abbildung 1 ist der Ansatz der raumbezogenen Wohn-
forschung fiir den Forschungsgegenstand Mikroapartments
konkretisiert. Die darin aufgefiihrten Strukturen — Indivi-
dualisierung, Multilokalitdt sowie Entgrenzung von Arbeit
und Freizeit einerseits, durch freies Anlagekapital ausgelos-
ter Nachfragedruck auf den Wohninvestitionsmarkt anderer-
seits — stellen eine Moglichkeit dar, die Nachfrage- und An-
gebotsentwicklung von Mikroapartments zu erkliren. Die
Konzeptualisierung kann an dieser Stelle jedoch nicht den
Anspruch erheben, Nachfrage- und Angebotsentwicklung
anhand der einzig richtigen Entwicklungslinien strukturiert
zu haben. Die mit Mikroapartments in Zusammenhang ste-
henden gesellschaftlichen und marktlichen Prozesse lieen
sich vermutlich auch unter anderen Begriffen rahmen. Der
Vorschlag zur raumbezogenen Wohnforschung ist somit als
offenes Konzept anzusehen.

3 Mikroapartments in Deutschland

3.1 Begriffsdefinition

Medienberichte sowie Fachliteratur verwenden den Term
Mikroapartment uneinheitlich, weswegen dieser bislang fiir
ein Konglomerat kleinformatiger Wohnungen Anwendung
findet. Allgemein konnen Mikroapartments als flichenredu-
zierte Wohneinheiten fiir Einpersonenhaushalte bezeichnet
werden, die entweder als Einraumwohnung oder mit sepa-
ratem Schlafzimmer ausgefiihrt sind (Fisher-Gewirtzman
2017: 338), wobei diese Definition auf Wohnungsmaérkte
westlich geprégter Gesellschaften zu beschrinken ist. Es
besteht ein grundlegender Unterschied zum ostasiatischen
Verstidndnis von Mikroapartments, wo jene auch als Behau-
sung fiir Mehrpersonenhaushalte dienen konnen (Lau/Wei
2018: 283). In westlich geprigten urbanen Ridumen lassen
sich vier Abgrenzungskriterien feststellen, die den Termi-
nus Mikroapartments schérfen:

1. eine um 20-30 % kleinere Fliche als konventionelle Woh-
nungen des betrachteten rdumlichen Teilmarkts (ULI
2014: 51.),

2. Wohneinheit mit Kiichennische oder Kiiche und Badezim-
mer (Infranca 2014: 54; ULI 2014: 6),

3. Behausung fiir eine Person (Withers 2012: 151; Iglesias
2014: 3; Fisher-Gewirtzman 2017: 338),
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Tabelle 1 Zielgruppen und Aufenthaltsmotive fiir wohnwirtschaftliche Mikroapartmentkonzepte

Nachfragegruppe

Anlass

Beispiel

Personen in
Ausbildungsphase

Berufstatige

Privatpersonen

Studium
Ausbildung oder Trainee

Praktikum
Projektarbeit
Wochenpendeln

Neueinstellung

Temporares Engagement
Berufsbedingte Mobilitatsan-
forderungen

Wohnortwechsel
Bewusste Flachenreduzierung

Studierende

Ubergangsldsung wahrend der Probezeit oder bei wechselnden Ausbildungs-
orten

Zeitlich begrenztes Praktikum in einer anderen Stadt
Zeitlich begrenzte Projekte in einer anderen Stadt

Berufstatige, deren Wohnort so weit vom Arbeitsort entfernt ist, dass sie
unter der Woche eine Wohnlosung bendtigen

Ubergangslésung wihrend der Probezeit, Orientierungsphase auf dem Woh-
nungsmarkt

Doktorandinnen/Doktoranden, Assistentinnen/Assistenten, Privatdozentin-
nen/Privatdozenten, Gastprofessorinnen/Gastprofessoren

Flugbegleiter/-innen, Pilotinnen/Piloten und AuBendienstmitarbeiter/
-innen

Uberbriickung der Orientierungsphase auf dem Wohnungsmarkt
Seniorinnen/Senioren, Alleinstehende

Quelle: Eigene Erstellung; Inhalte nach Gregorius (2017: 21) und Ponnewitz/Kienzler (2016: 39f.)

4. in Vielzahl innerhalb einer baulichen Anlage realisiert
(Engelhardt/Kaljic 2017: 87).

Diese Kriterien reichen jedoch nicht aus, um Mikroapart-
ments beispielsweise von iiblichen Kleinwohnungen abgren-
zen zu konnen. Hierzu finden nachfolgend weitere Kriterien
Anwendung, die sich insbesondere auf deutsche Wohnungs-
mirkte beziehen:

5. im Mietvertrag enthaltene Service-Leistungen, wie bei-
spielsweise Moblierung, Internetzugang und Nutzung
von Waschraumen (Engelhardt/Kaljic 2017: 87) oder
Nutzung von Gemeinschaftsflichen (Lernrdaume, Fitness-
rdume oder Lounges) (Dammaschk 2017: 100),

6. zielgruppenspezifische Vermarktungskonzepte, iiblicher-
weise mit Vermarktung iiber einen Markennamen,

7. zeitlich begrenzte Mietdauern.

So ist die Vermarktung der Wohneinheiten mittels Mar-
kennamen (z. B. i live, SMARTments, the fizz, the flag,
youniq) Teil des Betriebskonzepts der Anbieter. Pauschal-
mietvertrage, die zusitzlich zu Nebenkosten sogenannte
Service-Leistungen miteinschlieBen, regeln die Vermie-
tung. Mikroapartmentanlagen gehen zudem mit einer hohen
Fluktuationsrate einher (Brauckmann 2017: 82).

Wegen der Begrenzung der Mietdauern werden Mikro-
apartments als Teilmenge des temporidren Wohnens einge-

ordnet (Gregorius 2017: 20).2 In diesem Beitrag werden sie
als eine der wohnwirtschaftlichen Ausformungen tempora-
ren Wohnens interpretiert, deren Mietdauern {iblicherweise
mindestens sechs Monate betragen (Gregorius 2017: 23).
Beherbergungsgewerbliche Konzepte mit kiirzeren Aufent-
haltsdauern werden nicht untersucht. Die nachfolgenden Ka-
pitel fokussieren auch im baurechtlichen Sinne das Wohnen.

3.2 Weitere Charakteristika und quantitative
Einordnung

In Deutschland lassen sich Mikroapartments weitergehend
einteilen in Anlagen, die sich ausschlielich auf Studieren-
de als Zielgruppe beschrinken (studentische Mikroapart-
ments), sowie Anlagen, die einen breiteren Nutzerkreis
adressieren (Engelhardt/Kaljic 2017: 87).

Ausgangspunkt fiir den vermehrten Bau ersterer war
ein Bedeutungszuwachs studentischer Wohnungsnachfrage
fiir lokale Mirkte, der die Aktivitit privatwirtschaftlicher
Akteure im Segment des studentischen Wohnens verstérkte
(Glatter/Hackenberg/Wolff 2014: 390). Es bestehen daher
groflie Schnittmengen zu privatwirtschaftlich betriebenen
Studierendenheimen. Mikroapartments kodnnen insofern
als neues Phénomen gelten, als dass mit ihnen neue An-
bieterstrukturen und Vermarktungskonzepte im studenti-
schen Wohnen einhergehen. Die Aktivitit der Anbieter

2 Die zeitliche Befristung im Sinne temporaren Wohnens umfasst
grundsatzlich samtliches Wohnen auf absehbare Zeit und damit
Mietdauern von einigen Tagen bis hin zu mehreren Monaten oder
Jahren (Gregorius 2017: 20).
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Abbildung 2 Bestandsentwicklung studentischer Mikroapartments in Deutschland

beschrinkte sich anfangs vordringlich auf wachstumsstarke
Hochschulstandorte (Glatter/Hackenberg/Wolft 2014: 390),
deren Wohnungsmarktsituation als angespannt galt (Neu-
brand/Brack 2018: 11). Mittlerweile sind Anbieter auch an
Standorten auflerhalb deutscher Metropolen aktiv (Schenk
2019: 3).

Seit einigen Jahren sind angebotsseitige Bemiihungen er-
kennbar, die Zielgruppe von Mikroapartments zu erweitern
(Voigtlander 2017: 12), woraus Mikroapartmentanlagen ent-
standen sind, die einen breiteren Nutzerkreis adressieren.
Neben Studierenden richten sich diese Konzepte zusétzlich
an junge Erwerbstitige wissensintensiver Branchen (Voigt-
lander 2017: 12), die als Nachfragegruppe temporirer
Wohnformen gelten (Dammaschk 2017: 98). Als weitere
Nachfragegruppe kommen auBlerdem Personen in Frage,
die bewusst eine Reduzierung ihrer individuellen Wohn-
flaicheninanspruchnahme anstreben, wobei die Begrenzung
des personlichen Konsums im Sinne eines nachhaltigen
Lebensstils als Handlungsmotiv dient (Twardoch 2017:
118f.). Eine Ubersicht iiber potenzielle Nachfragegruppen
fiir Mikroapartments ist in Tabelle 1 dargestellt.

Ab dem Beginn der 2010er-Jahre ist in Deutschland
ein Anstieg der Anzahl von Wohneinheiten, umgesetzt als
studentische Mikroapartments, zu beobachten. Die Anzahl
studentischer Mikroapartments lisst sich aus der Gesamt-
heit aller Wohnplitze privater Studierendenheime ableiten.
Ungefihr zwei Drittel jener Wohnplitze sind als moblier-

te Einzelapartments fiir Einpersonenhaushalte ausgefiihrt.?
Die Anzahl dieser Wohneinheiten wird nachfolgend als Be-
stand studentischer Mikroapartments angenommen.* Wih-
rend im Jahr 2010 lediglich rund 8.000 studentische Mik-
roapartments existierten, belief sich deren Anzahl im Jahr
2018 bereits auf rund 34.000 Wohneinheiten (vgl. Abbil-
dung 2). Der Bestand hat sich folglich in diesem Zeitraum
mehr als vervierfacht und wird weiter anwachsen, sobald
die Anlagen fertiggestellt sind, die sich bereits in Bau oder
Planung befinden. Fiir das Jahr 2021 wird ein Bestand von
rund 49.000 Einheiten prognostiziert (vgl. Abbildung 2).
Direkte Angaben zur Bestandsentwicklung von Mikro-
apartmentanlagen, die einen breiteren Nutzerkreis fokussie-
ren, sind hingegen nicht vorzufinden. Es existieren jedoch
Angaben zu Investitionen, die vermehrte Aktivitit von In-
vestoren anzeigen. Ab dem Jahr 2014 ist ein deutlicher An-
stieg der Investitionen in offene Mikroapartmentkonzepte
zu beobachten (vgl. Abbildung 3). Den Hohepunkt dieser
Entwicklung stellt das Jahr 2017 dar, in dem das Trans-
aktionsvolumen offener Konzepte 940 Mio. Euro betrug
(vgl. Abbildung 3). Da sich diese Transaktionsvolumina aus

3 Je nach Datengrundlage betragt der Anteil im Bestand 67%
(Schenk 2019: 3) oder 69,1% (CBRE 2018: 30). Kiinftig wird sich die-
ser Anteil weiter erhohen, da er sich bei den in Bau und Planung
befindlichen Anlagen auf 92 % belduft (Schenk 2019: 3).

4 Hinweis zu den Kriterien aus Kapitel 3.1: (2), (3), (4), (5) und (7)
sind gegeben; (1) und (6) werden als gegeben angenommen.
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- - - - Anteil am gesamten Transaktionsvolumen [%]

Nur 30 Hochschulstadte mit den meisten Studierenden berlicksichtigt

Nur wohnwirtschaftliche Konzepte berlicksichtigt

Nur Anlagen mit mehr als 50 Wohnplatzen beriicksichtigt

Nur Anlagen, in denen mind. 75% der Einheiten kleiner als 35 m? sind, beruicksichtigt

Datenbasis Transaktionsvolumen Mikroapartments (studentische und sonstige): Savills
Datenbasis Transaktionsvolumen (gesamter Wohninvestitionsmarkt): Jones Lang LaSalle 2020

Abbildung 3 Transaktionsvolumen von studentischen und sonstigen Mikroapartmentanlagen in

Deutschland

dem Handel von Bestandsimmobilien, fertiggestellten Neu-
bauten sowie Umnutzungen von Gewerbeimmobilien und
Projektentwicklungen (sogenannte Forward Deals®) zusam-
mensetzen, konnen sie nur wenig iiber die Bestandsentwick-
lung aussagen. Dass die Anstrengungen angebotsseitiger
Akteure, neue Nachfragegruppen fiir Mikroapartments zu
erschlieBen (Voigtlander 2017: 12), erst seit wenigen Jah-
ren zu beobachten sind, deutet aber auf Neubautitigkeit in
diesem Bereich hin. Exakt quantifizieren lédsst sich diese
aber anhand der Transaktionsvolumina nicht.

Bei der Betrachtung des gesamten Transaktionsvolu-
mens des deutschen Wohnungsmarktes verdeutlicht sich,
welchen Stellenwert Mikroapartments fiir den Wohninves-
titionsmarkt haben. Mikroapartmentanlagen steuern einen
wesentlich hoheren Anteil zum Transaktionsvolumen bei,
als sich dies aus ihrem Anteil am gesamten Wohnungs-
bestand (etwa 42,2 Mio. Wohnungen; Destatis 2020a)
begriinden lieBe. So gingen im Jahr 2017 iiber 12% des
Transaktionsvolumens auf Mikroapartmentanlagen zuriick.

Ansitze des medial beschriebenen Booms spiegeln sich
folglich sowohl in den Bestandszahlen studentischer Mik-
roapartments als auch im Transaktionsvolumen aller Mik-
roapartmentanlagen wider, auch wenn sich aus der noch

5 Forward Deals stellen Investitionen in sich in Bau oder Planung
befindlichen Objekten dar.

Raumforschung und Raumordnung | Spatial Research and Planning = (2021) 79/2: 154-171

kurzen Zeitreihe zu Transaktionen keine dauerhaften Trends
ableiten lassen.®

4 Entwicklung des Bestandes
von Mikroapartments -
Gesellschaftlicher Wandel oder
Wandel der Rahmenbedingungen
des Marktes?

41 Nachfrage nach Mikroapartments als
Ausdruck gesellschaftlichen Wandels?

Aus bestehenden gesellschaftlichen Trajektorien lédsst sich
leicht ein Narrativ spannen, das Mikroapartments zur fol-
gerichtigen Wohnform fiir jiingere und mobile Kohorten
ernennt. Angebotsseitige Akteure verbreiten zur Vermark-
tung ihrer Produkte solche Narrative. Auch die sogenann-

6 Die Transaktionssummen werden zudem maRgeblich von Trans-
aktionen groBer Portfolios beeinflusst. So gehen 670 Mio. Euro des
Volumens aus dem Jahr 2017 allein auf den Erwerb eines Portfoli-
os von fiinf Projektentwicklungen durch Corestate Capital zuriick
(vgl. https://corestate-capital.com/de/2018/01/corestate-und-
universal-investment-erwerben-neubau-mikroapartments-im-
wert-von-eur-670-mio-fuer-die-bayerische-versorgungskammer/
(12.01.2021)).
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te Trend- bzw. Zukunftsforschung entwirft Wohnvisionen,
die diese Vermarktungsstrategien untermauern (vgl. z. B.
Varga/Seidel/Lanzinger et al. 2013). Immobilienwirtschaft-
lich getriebene Narrative eines minimalistischen Raumpro-
gramms konnen sich so mittelbar zu Pramissen zukiinftigen
Wohnens entwickeln (Frank 2019: 171). Umso wichtiger
erscheint es, mogliche Zusammenhinge zwischen gesell-
schaftlichen Entwicklungen und der Nachfrage nach Mikro-
apartments aus wissenschaftlicher Perspektive zu analysie-
ren. Dies geschieht nachfolgend anhand von Individualisie-
rungs- und Singularisierungsprozessen, residenzieller Mul-
tilokalitdat sowie Entgrenzungen von Erwerbstitigkeit und
Freizeit.

Die genannten gesellschaftlichen Phinomene bringen an-
gebotsseitige Narrative hiufig mit dem Nachfragepotenzial
von Mikroapartments in Verbindung.

411 Individualisierung und Singularisierung der
Gesellschaft, Pluralisierung der Lebensstile

Sowohl die auf Beck (1983) zuriickgehende Individualisie-
rungsthese als auch das Konzept einer Gesellschaft der Sin-
gularitdten nach Reckwitz (2017) dienen als Erkldrung fiir
die Pluralisierung der Lebensstile in Deutschland. Beide
gehen gleichsam mit Implikationen fiir das Wohnen einher,
wobei Wohnen als zentrales Mittel der individuellen Iden-
titdtsstiftung den Ausgangspunkt bildet (Reckwitz 2017:
316). Nach diesem Verstidndnis sind das Wohnumfeld so-
wie die physische Ausgestaltung der Wohnung gleicherma-
Ben bedeutsam fiir die Ausformung reflexiver Lebensent-
wiirfe. Als Folge von Individualisierungsprozessen gelten
singularisierte Haushaltsstrukturen (Hannemann 2014: 41).
Im Jahr 2018 machten Einpersonenhaushalte 41,9 % aller
deutschen Haushalte aus (eigene Berechnung auf Grundla-
ge von Destatis 2020b). In Mikroapartments als Wohnform
fiir Einpersonenhaushalte spiegeln sich singularisierte Haus-
haltsstrukturen wider, auch wenn die Anzahl an Einperso-
nenhaushalten nicht mit der Nachfrage nach Kleinwohnun-
gen gleichzusetzen ist.

Die Entwicklung der Studierendenzahlen in Deutschland
lasst sich ebenfalls im Licht der Individualisierung inter-
pretieren. Formale Bildung stellt eine wesentliche Voraus-
setzung dar, den eigenen Lebensstil gestalten und Selbst-
verwirklichung iiber die Erwerbstitigkeit erreichen zu kon-
nen (Reckwitz 2017: 283). So waren im Wintersemester
199972000 1.770.489 Studierende an deutschen Hochschu-
len eingeschrieben, im Wintersemester 2019/2020 hingegen
2.891.049 Studierende (Destatis 2020c). Eine quantitative
Zunahme studentisch gepragter Wohnungsnachfrage ist die
Folge, die sich in der Zielgruppenorientierung von Mikro-
apartments widerspiegelt. Mikroapartments sprechen dabei
besonders auslindische Studierende an (CBRE 2018: 26),
deren Anzahl von 175.065 im Wintersemester 1999/2000

auf 411.601 im Wintersemester 2019/2020 angestiegen ist
(Destatis 2020c¢).

Die Pluralisierung der Lebensstile umfasst das Aufwei-
chen traditioneller Normalbiographien im Sinne einer Ab-
folge von Ausbildung, Arbeit, Rente. Bei jungen Erwach-
senen schlieBt sich der Ausbildung oftmals eine Phase der
Postadoleszenz an, in der diese von diversen Handlungs-
optionen Gebrauch machen und sowohl rdumlich als auch
beruflich sehr flexibel sind (Ewinger/Ternes/Koerbel et al.
2016: 11). Neben dem Studienbeginn geht hdufiger auch
der Berufseinstieg mit einem Wohnortwechsel einher (Reck-
witz 2017: 337). Diese Entwicklung ist mit der Zielgrup-
penorientierung von Mikroapartments auf neueingestellte
(junge) Erwerbstitige, die den Wohnort gewechselt haben,
verkniipft (vgl. Tabelle 1). Die quantitative Erfassung dieser
Gruppe ist jedoch schwierig. Die in Mikroapartments vor-
handene Moblierung, die wie die minimierte Wohnfldche
in Bezug auf reflexive Lebensstile eher paradox erscheint,
greift die rdumliche Flexibilitit der Postadoleszenz auf. Ge-
rade bei einer Neueinstellung mit Ortswechsel kann der
entfallende Einrichtungsaufwand Mikroapartments fiir eine
Ubergangszeit wihrend der Suche nach einer konventionel-
len Wohnung attraktiv machen.

41.2 Residenzielle Multilokalitat

Residenzielle Multilokalitidt bezeichnet alternierendes Woh-
nen an mehreren Orten (ARL 2016: 1). Auch als Resultat
flexibilisierter Strukturen der Erwerbstitigkeit verlaufen Be-
rufsbiographien weniger linear und héufiger an verschiede-
nen Standorten. Zur Aufrechterhaltung sozialer Netzwerke
konnen multilokale Konstellationen notwendig sein. Mul-
tilokalitdt tritt in verschiedenen Ausformungen in Erschei-
nung. Im Kontext von Mikroapartments erscheint ausbil-
dungs- und arbeitsbezogene Multilokalitit von besonderer
Relevanz, da Anbieter ihr Angebot explizit auf Studierende
und Wochenpendlerinnen/-pendler ausgerichtet haben. Die
quantitative Erfassung dieser multilokalen Gruppen ist me-
thodisch anspruchsvoll, weswegen Studien hierzu mit Ein-
schrinkungen einhergehen (vgl. Dittrich-Wesbuer/Kramer/
Duchéne-Lacroix et al. 2015: 419f.; Riiger/Sulak 2017:
4241.). Anndherungen finden sich dennoch.

Im Jahr 2016 lebten laut Sozialerhebung des Deutschen
Studentenwerks 10 % aller Studierenden in Deutschland in
multilokalen Verhiltnissen; das heif3t, sie wohnten sowohl
am als auch auBlerhalb des Hochschulstandortes (Midden-
dorff/Apolinarski/Becker et al. 2017: 65). Der Anteil der
Erwerbstitigen, die zwischen einem Erst- und einem Zweit-
wohnsitz wochenpendeln, stieg zwischen 1991 und 2008
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von rund 0,3 % auf iiber 1,0% (Riiger/Sulak 2017: 418).
Sekundidranalysen, die multilokale Wohnweisen auf der
Grundlage von amtlichen Erhebungen quantifizieren, ten-
dieren dabei eher dazu, das Phinomen zu unterschitzen
(Dittrich-Wesbuer/Kramer/Duchéne-Lacroix et al. 2015:
420).

Die Auspriagungen residenzieller Multilokalitdt bleiben
nicht ohne Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage. Da
insbesondere berufsbedingt Multilokale ihre Wohnweise
iiberwiegend als Ubergangssituation ansehen (Reuschke
2020: 331), stellt arbeitsbezogene Multilokalitét eine Trieb-
kraft tempordrer Wohnungsnachfrage dar. Studentisches
Wohnen hingegen ist zeitlich ohnehin durch die Studien-
dauer beschriankt. Hinsichtlich der mit arbeitsbezogener
Multilokalitét einhergehenden Wohnanspriiche ist bekannt,
dass Wohnende am beruflichen Zweitwohnsitz eine gute
Erreichbarkeit von Arbeitsort und Infrastrukturen (ins-
besondere des iibergeordneten Schienennetzes) schitzen,
dafiir hinsichtlich der Wohnungsgréfie sowie des direk-
ten Wohnumfelds kompromissbereit sind (Reuschke 2020:
333).

Mikroapartments sind fiir ausbildungs- und berufsbe-
dingte Multilokale mit Annehmlichkeiten verkniipft. Durch
das vorhandene Mobiliar entfillt die Notwendigkeit der
Einrichtung zweier Haushalte. Fiir das berufsbedingte Wo-
chenpendeln stellen Mikroapartments eine preisgiinstigere
Alternative zu gewerblichen Beherbergungsformen (z. B.
Hotels) dar. Eine Verkniipfung der Nachfrage nach Mik-
roapartments mit ausbildungs- und berufsbedingten Aus-
pragungen von Multilokalitdt erscheint folglich schliissig.
Diese konnen jedoch vordinglich den temporédren Charak-
ter der Nachfrage und nur teilweise die Minimierung der
individuellen Wohnfldche erldutern.

4.3 Entgrenzung von Erwerbstatigkeit und Freizeit
Verinderte Organisationsformen von Erwerbstitigkeit ha-
ben zur Folge, dass Arbeiten und Freizeitgestaltung zuneh-
mend nicht mehr raumzeitlich kontinuierlich, sondern in
Form einer Zerlegung erfolgt (vgl. Vo8 1998). Diese Ent-
grenzung ist von Relevanz hinsichtlich veridnderter Wohn-
priferenzen (Hannemann 2014: 42). Dabei ist das Arbeits-
modell Home-Olffice zu nennen, infolgedessen die Wohnung
sich mit der Erwerbstitigkeit rdumlich iiberlagert (Efremi-
dis 2017: 264). Daraus resultiert die Anforderung an die
Wohnung, dass diese auch das Arbeiten ermoglichen muss,
wofiir Wohnraum in angemessener Gréfe und flexible Nut-
zungsstrukturen notwendig sind.

7 Zwischen 2008 und 2012 sinkt dieser Anteil wiederum, wofiir
vordringlich methodische Griinde der Analyse verantwortlich sind
(Riiger/Sulak 2017: 424).

Als Folge der Digitalisierung besteht mittlerweile die
Moglichkeit, Erwerbstétigkeit in Offentliche und halb-
offentliche Rdume auszulagern, an denen soziale Inter-
aktion moglich ist (Hannemann 2014: 42; Efremidis
2017: 264). Eben solche Orte, von Oldenburg (1999:
20ff.) als ,Dritte Orte* konzeptualisiert, gewinnen im
Kontext moderner Erwerbstitigkeit an Bedeutung.® Das
Vorhandensein von Dritten Orten, das rdumliche und
zeitliche Entgrenzung von Arbeit widerspiegelt, legiti-
miert gleichzeitig — zumindest theoretisch — die Reduk-
tion der individuellen Wohnfliche in Mikroapartments.
Dieser Argumentationslinie folgend konnten Bewohner/
-innen kleinformatiger Wohneinheiten weitere Wohnfunk-
tionen auslagern, was insbesondere die Trendforschung als
eine der wesentlichen Charakteristiken kiinftigen urbanen
Wohnens ansieht (vgl. Varga/Seidel/Lanzinger et al. 2013).

Forschungsarbeiten, die die These einer zunehmenden
Auslagerung von Wohnfunktionen untermauern, existieren
bislang nicht. In Narrativen bzw. Wohnvisionen der Trend-
forschung charakterisiert eine solche zunehmende Entgren-
zung kiinftige Haushalte (Frank 2019: 169). Zugleich stellt
Frank (2019: 175) fest, dass diese Narrative stddtischer
Wohnzukunft sozialwissenschaftlichen Studien zu tatsichli-
chen Wohnwiinschen und -bediirfnissen ebenjener, die Zu-
kunft prigenden, Kohorten entgegenlaufen. Gerade fiir jiin-
gere Kohorten stellt die Wohnung iiberwiegend einen Riick-
zugsort oder Ort emotionaler Verankerung dar, an den hohe
Anspriiche gestellt werden (Frank 2019: 177). Als rein phy-
sischer Schutzraum eines dezentralen Wohnnetzes ist sie
fehlgedeutet (Frank 2019: 177).

Ein allgemeiner Trend zur Auslagerung von Wohnfunk-
tionen, der mit einer bewussten Verkleinerung der indi-
viduellen Wohnfldche einhergeht, ldsst sich folglich nicht
erkennen. Eine Ausdeutung des Mikroapartments als Ab-
bild dezentraler Wohnweisen erscheint in Anbetracht des-
sen nicht schliissig.® Fiir eine Interpretation der Nachfra-
ge nach Mikroapartments im Sinne einer bewussten Kon-
sumreduktion (vgl. Twardoch 2017; Cohen 2020) gilt selbi-
ges. Hier verdeutlichen sich vielmehr Aushandlungsprozes-
se jiingerer Kohorten, deren individualistisches Leistungs-
paradigma mit einer temporidren Kompromissbereitschaft
hinsichtlich der Wohnungswahl einhergeht (Frank 2019:

8 Neben den beschriebenen Dritten Orten (Third Places) existieren
auch First Places und Second Places, wobei erstere fiir die Wohnung
und letztere fiir die Arbeitsstatte im urspriinglichen Sinne stehen
(Oldenburg 1999: 16).

 Damit soll keineswegs ausgeschlossen werden, dass Bewohner/
-innen kleinformatiger Wohnungen Wohnfunktionen auslagern
(vgl. Kapitel 5.1). Es ist bislang aber kein allgemeiner Trend zur
Auslagerung von Wohnfunktionen belegt, der als Triebkraft der
Nachfrage nach flachenminimierten Wohnungen wirkt.
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179). Eben diese Kompromissbereitschaft beschreibt Clin-
ton (2018: 195f.) als Abtausch verschiedener Wohnpriferen-
zen. Die Notwendigkeit, Wohnpriferenzen gegeneinander
abzutauschen, ergibt sich vordringlich aus finanziellen Re-
striktionen bei der Wohnungswahl. Dies deutet darauf hin,
dass neben gesellschaftlichen Entwicklungen auch marktli-
che Rahmenbedingungen als Ansatz dienen kdnnen, um die
gestiegenen Mikroapartmentbestinde zu erldutern.

4.2 Mikroapartments als angebotsseitige
Reaktion auf eine Knappheit von
Baugrundstiicken fur konventionellen
Wohnungsbau?

Die Wohnungsnachfrage korreliert in vielen urbanen Lagen
mit einer Bautdtigkeit, die — obwohl in den vergangenen
Jahren wieder angestiegen — immer noch unter den progno-
stizierten Neubaubedarfen liegt (vgl. GAW 2019: 9). Dar-
aus ergeben sich fiir den Wohnnutzungsmarkt teilraumlich
angespannte Marktsituationen, infolge derer das Wohnen
in nachgefragten urbanen Lagen von hohen Mietpreisen ge-
pragt ist. Mikroapartments bieten Wohnraum in diesen nach-
gefragten Lagen, wobei die Wohnenden beispielsweise La-
gevorteile gegen die individuelle Wohnflache abtauschen.!”
Voraussetzung fiir diesen Abtausch sind zu einem gewissen
Grad angespannte Marktsituationen, ohne die die von Frank
(2019: 179) beschriebene Kompromissbereitschaft tiberfliis-
sig wire. Die Bestandsentwicklung von Mikroapartments
hingt demnach mit einem teilrdumlichen Unterangebot an
konventionellen Wohneinheiten zusammen.

Gleichzeitig existiert auch auf dem Wohninvestitions-
markt ein hoher Nachfragedruck auf Anlageobjekte, der ei-
nem begrenzten Angebot gegeniibersteht (Franke 2019: 9).
Mikroapartmentanlagen bieten sowohl privaten Kleinanle-
gerinnen/Kleinanlegern als auch institutionellen Investoren
die Moglichkeit einer direkten bzw. indirekten Kapitalan-
lage. Mittlerweile befindet sich allerdings ein grofler Teil
des Marktvolumens im Eigentum institutioneller, global
agierender Investoren, wobei in Deutschland GSA, Catella,
Corestate sowie Unternehmenszusammenschliisse aus Alli-
anz und CBRE Global Investors bzw. aus TPG Real Estate
Partners und Round Hill Capital iiber die grofiten Bestéinde
verfiigen (Schenk 2019: 5f.).

Diese Kapitalanlagen gehen mit Renditeerwartungen ein-
her. Wie lassen sich trotz gestiegener Baukosten und hoher
Bodenpreise entsprechende Renditen erzielen? Eine Mog-

0 Heinonen, Jalas, Juntunen et al. (2013: 10) interpretieren den Be-
zug kleinformatiger Wohneinheiten als Abtausch privater Wohn-
fliche mit Shared Spaces wie beispielsweise Cafés, Parks, Restau-
rants und Waschereien.

lichkeit bildet die Steigerung des Mietertrags durch eine
Erhohung der Mieten pro Quadratmeter, wobei sich dafiir
eben insbesondere Mikroapartments anbieten (Voigtlinder
2017: 11). Da die Nutzer/-innen hier eher den Mietpreis
fiir das gesamte Apartment und weniger die Miete pro Qua-
dratmeter betrachten (Dammaschk 2017: 100), lassen sich
Quadratmetermieten erzielen, die bei anderen Wohnformen
schwerlich abrufbar wiren (vgl. Tabelle 3). Demgegeniiber
steht ein im Vergleich zum konventionellen Wohnungsbau
ungiinstigeres Verhiltnis von Nutzfliche zu Bruttogeschoss-
flache, das sich durch einen hoheren Anteil von Fluren und
Treppenhidusern an letzterer begriindet (Brauckmann 2017:
64). Die Vielzahl an Mietparteien erhoht in Kombination
mit einer hohen Fluktuationsrate die Bewirtschaftungskos-
ten von Mikroapartmentanlagen (Dammaschk 2017: 103).
Auch sind in den angegebenen Mietpreisen die Kosten fiir
Moblierung sowie weitere Service-Leistungen enthalten. Im
Hinblick auf Mietpreis und Rendite ist auBerdem zu beriick-
sichtigen, inwiefern die teilmarktspezifische Nachfrage als
dauerhaft gelten kann. Voigtlander (2017: 12) argumentiert,
dass sich bereits in den 2020er-Jahren die Kohortenbeset-
zung der 18- bis 25-Jdhrigen deutlich abschwichen wird,
weswegen — sollte sich die Marktsituation in wachstumsstar-
ken Grof- und Hochschulstidten entspannen — das Mietni-
veau sinken kann. Daraus ldsst sich ein im Vergleich zum
konventionellen Wohnungsbau gréeres Mietausfallwagnis
ableiten, welches eine Ausrichtung an wenigen, spezifischen
Zielgruppen zusitzlich vergroBern kann. Die vergleichswei-
se hohen Quadratmetermieten gehen folglich nicht zwangs-
laufig mit hohen Renditen einher, auch wenn Immobilienun-
ternehmen die hohen Renditen von Investitionen in Mikro-
apartments propagieren (vgl. Rothmann 2017: 86; Anschott
2018: B9). So stellt die Bulwiengesa AG (2018: 10) eine
Anniherung der Renditen von Mikroapartmentanlagen an
das Niveau konventioneller Wohnungen fest.

Von auBlergewohnlich hohen Renditen als Erkldrung
fiir die Angebotsentwicklung sollte folglich nicht pauschal
ausgegangen werden. Vielmehr ist relevant, dass Mikro-
apartmentanlagen auch auf Grundstiicken entwickelt und
vermarktet werden konnen, die fiir den konventionellen
Wohnungsbau weniger geeignet sind (Engelhardt/Kaljic
2017: 89). Demnach konnen aus stidtebaulicher Perspek-
tive schwierige Grundstiicke an stark befahrenen Straflen
und Eisenbahninfrastrukturen fiir Projektentwickler inter-
essant sein (Engelhardt/Kaljic 2017: 89), da Zielgruppen
wie Wochenpendler/-innen solche Wohnlagen am Zweit-
wohnsitz hdufig akzeptieren (Reuschke 2020: 333). Neben
der Entwicklung unbebauter Flichen stellt daher auch die
Umnutzung von Gewerbeimmobilien (z. B. Biirogebéu-
de) eine Moglichkeit dar, Mikroapartments zu realisieren
(vgl. BBSR 2017: 13; CBRE 2018: 4). Mittels Mikro-
apartmentanlagen lassen sich somit auch in stiddtebaulichen
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Nischenrdumen Renditen erzielen, die mit jenen im konven-
tionellen Wohnungsbau vergleichbar sind.

5 Stadtentwicklungsbezogene
Implikationen von
Mikroapartmentanlagen

Da in Mikroapartments die individuelle Wohnfliche mini-
miert ist, entsteht auf vielerorts knappen innerstadtischen
Baugrundstiicken eine groBe Anzahl an Wohneinheiten
(Iglesias 2014: 4), wodurch Mikroapartmentanlagen prin-
zipiell Zersiedelungstendenzen entgegenwirken (Withers
2012: 126; Infranca 2014: 55)."" Die reduzierten Wohnfla-
chen haben zudem Auswirkungen auf deren Ressourcen-
und Energiebedarf. Kleinere Wohneinheiten sind prinzipi-
ell energieeffizienter als groBere, da sie einen geringeren
spezifischen Heiz- und auch Kiihlenergiebedarf aufweisen;
zusdtzlich existieren in diesen weniger ungenutzte Riu-
me (Iglesias 2014: 4). Potenziale, um den in Deutschland
wachsenden Wohnflachenkonsum zu reduzieren, bestehen
vordringlich bei Ein- und Zweipersonenhaushalten, die
einen besonders hohen Pro-Kopf-Konsum an Wohnflache
aufweisen (Weber 2020: 284). Mikroapartments sind als
Wohnform fiir Einpersonenhaushalte in diesem Kontext
besonders relevant. Wenn Multilokale diese als Zweitwohn-
sitz nutzen, kehrt sich der Effekt allerdings um. Multilokale
Wohnweisen erhohen die Wohnflichen- und damit auch
die Siedlungsflicheninanspruchnahme (Danielzyk/Dittrich-
Wesbuer 2020: 198).

Zweitwohnungen sind nach Heinonen, Jalas, Juntunen
et al. (2013: 10) eine Form des Parallelkonsums. Dieses
Phanomen, nach dem insbesondere urbane Lebensstile mit
einem parallelen Konsum von Ressourcen einhergehen kon-
nen, wenn beispielsweise wihrend eines Restaurantbesuchs
die eigene Wohnung weiter beheizt wird und elektronische
Gerite angeschaltet bleiben (Heinonen/Jalas/Juntunen et al.
2013: 10), gilt es mit zu beriicksichtigen. Andererseits sind
Mikroapartmentanlagen konzeptbedingt gut an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden (Brauckmann 2017:
79), weswegen Wohnende nicht auf die Nutzung eines Pkw
angewiesen sind (Iglesias 2014: 4). Lebensstil und Wohn-
weise der Wohnenden beeinflussen demnach mittelbar die
Umweltbilanz von Mikroapartments.

Generell zielen Mikroapartmentanlagen darauf ab, pla-
nungsrechtliche Vorgaben wie die Grund- und Geschoss-

™ Die Flacheneffizienz als Verhaltnis von Nutzfliche zu Bruttoge-
schossflache ist bei Mikroapartmentanlagen eher gering, da die
ErschlieBung der Wohneinheiten anteilig mehr Flache erfordert
(Brauckmann 2017: 64).

flichenzahl so effektiv wie moglich auszunutzen, woraus
sich unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher Aspekte die
Notwendigkeit einer vereinfachten statischen Konstruktion
ergibt (Engelhardt/Kaljic 2017: 90). Daraus folgt, dass Mik-
roapartmentgebidude in der Regel rigide Fassadenstrukturen
prigen, die im Kontrast zu der eventuell kleinteiligeren Be-
standsbebauung der Umgebung stehen konnen (Engelhardt/
Kaljic 2017: 90). Eine gelungene stidtebauliche Einbindung
ist folglich mit erhohtem gestalterischen sowie finanziellen
Aufwand verbunden.

Aufgrund ihrer Dimensionierung und der Vielzahl an
Wohneinheiten, die sie oftmals beinhalten (vgl. Tabelle 3),
stellen Mikroapartments einen Eingriff in die Sozialstruktur
bestehender Quartiere dar (Infranca 2014: 62f.). Der Riick-
griff auf rdumliche Nischen, seien es Flidchen, die sich nicht
fiir den konventionellen Wohnungsbau eignen, oder Umnut-
zungen von Gewerbeimmobilien, bietet grundsitzlich Poten-
ziale, ebenjene Nischen zu beleben — vorausgesetzt, die so-
zialrdumliche Integration der Anlagen gelingt. Demgegen-
iiber konnen Mikroapartmentanlagen im Hinblick auf deren
Zielgruppen als eine rdumliche Konzentration temporéren
Wohnens interpretiert werden. Hier setzt Kritik an, die der
Bewohnerschaft aufgrund der befristeten Verweildauer ein
eher geringes Engagement im Quartier zuweist (Infranca
2014: 87). Dies kann ein von Anonymitit geprigtes Um-
feld befordern. Eine solche rdumliche Konzentration liegt
beispielsweise bei Wohngemeinschaften in konventionellen
Wohnungen als weitere Wohnform dieser Zielgruppen nicht
vor, weswegen sie sich hinsichtlich ihrer raumlichen Wir-
kungen von Mikroapartmentanlagen unterscheiden.

Implikationen von Mikroapartmentanlagen sind mit For-
schungsarbeiten zu residenzieller Multilokalitédt verkniipft.
In den existierenden Studien zur Verhaltenswirksamkeit
Multilokaler am Nebenwohnsitz zeigt sich, dass die lo-
kale Einbettung multilokalen Wohnens auch von einer
Vielzahl individueller Faktoren der Wohnenden abhingt
(Danielzyk/Dittrich-Wesbuer 2020: 199). Deswegen kann
nicht per se davon ausgegangen werden, dass multilokale
Lebensfiihrung zwangsldufig mit geringer sozialer Teilhabe
am Nebenwohnsitz korrespondiert (Petzold 2013: 312).
Da sich in Mikroapartments zudem hiufig multilokales
und flachenreduziertes Wohnen iiberschneidet, muss der
Einfluss der Letzteren mitgedacht werden. Mogliche Zu-
sammenhinge zwischen der minimierten Wohnfliche von
Mikroapartments, der Wohnweise der Wohnenden und de-
ren Auswirkungen auf den Raum werden daher im nachfol-
genden Abschnitt diskutiert. AnschlieBend wird diskutiert,
inwiefern Mikroapartments einen Beitrag zu bezahlbarem
Wohnraum leisten.
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51 Flachenminimierter Wohnraum,
Auslagerung von Wohnfunktionen und
Dritte Orte

Der beschriebenen rdumlichen und zeitlichen Entgrenzung
von Erwerbstitigkeit hingt die Auslagerung der Wohnfunk-
tion Home-Office an. Es erscheint naheliegend, dass sich
durch die geringe individuelle Wohnflache von Mikroapart-
ments verschiedene studien- oder arbeitsbezogene Tatigkei-
ten der Wohnenden eher in halboffentliche bzw. 6ffentliche
Réiume auslagern. In diesem Verstandnis werden Dritte Orte
zu Arbeitsplitzen. Dies konnen beispielsweise Cafés, Knei-
pen, Griinflichen sowie Parkanlagen, kleine Geschéfte und
offentliche Plitze sein, die den normativen Kontext der In-
teraktion von Fremden bilden (Oldenburg 1999: 201f.).

Dritten Orten werden iiberwiegend positive sozialraumli-
che Wirkungen zugeschrieben: Sie konnen ihr unmittelbares
Umfeld beleben, indem sie aktive und passive Kommunika-
tion zwischen Individuen in offentlich zugénglichen Réu-
men fordern (Mehta/Bosson 2010: 802). Sie konnen einen
positiven Einfluss auf die Wahrnehmung der Lebensqualitit
derjenigen haben, die jene Dritte Orte aufsuchen (Jeffres/
Bracken/Jian et al. 2009: 343). Sie konnen schlieBlich ei-
ne kohisive Wirkung auf Quartiersebene haben (Williams/
Hipp 2019: 74). Sollten Bewohner/-innen von Mikroapart-
ments vermehrt arbeitsbezogene oder weitere Wohnfunktio-
nen zu Dritten Orten auslagern und so zur Entstehung wei-
terer Dritter Orte beitragen, wiren Mikroapartmentanlagen
mit belebenden sowie kohdsiven sozialraumlichen Implika-
tionen verkniipft. Diese wiren gerade in Kombination mit
einer Besetzung stidtebaulicher Nischen aus der Perspekti-
ve der Stadtentwicklung wertvoll. Ob die Wohnweise der
Nutzer/-innen von Mikroapartments tatsidchlich einer sol-
chen dezentralen entspricht, ist allerdings offen. Auch ist
unklar, ob die Auslagerung von Wohnfunktionen tatséchlich
mit dem Vorhandensein oder Entstehen von Dritten Orten
kausal verkniipft ist. Deswegen ist derzeitig nur von einem
hypothetischen Zusammenhang zwischen kleinformatigen
Wohnungen, der Auslagerung von Wohnfunktionen und der
Entstehung Dritter Orte auszugehen, der weiterer Forschung
bedarf.

Die mogliche Auslagerung von Wohnfunktionen ist kein
Alleinstellungsmerkmal von Mikroapartments. Sie bezieht
sich auch auf weitere Formen flichenreduzierten Wohnens
wie etwa Einzelapartments in Wohnheimen des Studieren-
denwerks, konventionelle Kleinwohnungen oder kleine Zim-
mer in Wohngemeinschaften ohne Gemeinschaftsraum.

5.2 Mikroapartments und bezahlbares
Wohnen

Wihrend US-amerikanische Beitrige Mikroapartments als
potenzielles Mittel zur Bereitstellung bezahlbaren Wohn-
raums ansehen (Iglesias 2014: 4; Infranca 2014: 55; Dicker-
son 2016: 462), bringen Uyttebrouck, van Bueren und Teller
(2020: 1031) sie mit Bezahlbarkeitsproblemen in Verbin-
dung. Keine der Einschitzungen beruht jedoch auf quanti-
tativen Analysen.

Um einen moglichen Beitrag von Mikroapartments zu
bezahlbarem Wohnen zu priifen, wurden in vier Beispiel-
stidten Mikroapartmentbestinde sowie Angebotsmieten er-
hoben. Die Analyse fokussiert sich auf Studierende, da
diese als vergleichsweise preissensibel gelten (Brauckmann
2017: 79)."? Die Erhebungen wurden durchgefiihrt fiir die
Metropolen Berlin, Frankfurt am Main und Koéln, deren
Wohnungsmirkte von Studierenden beeinflusst sind, sowie
fiir Darmstadt als Studierendenstadt mit einem von Studie-
renden abhingigen Markt (Glatter/Hackenberg/Wolff 2014:
389). Tabelle 2 stellt auf der Grundlage des Zensus 2011
errechnete Referenzwohnungsgrofien fiir diese Stddte dar,
wobei in Anlehnung an ULI (2014: 5f.) die Fliache von
Mikroapartments als 30 % kleiner als jene konventioneller
Apartments angenommen wird.

Die Erhebungen basieren auf Zeitungsartikeln sowie
Angaben von Projektentwicklern und Betreibern, die auf
deren Internetprisenzen offentlich zuginglich sind. Die
Erhebungsdaten entsprechen dem Stand vom November
2020. Die Erhebungskriterien richteten sich dabei nach den
in Kapitel 3.1 formulierten Abgrenzungskriterien (vgl. An-
merkungen zu Tabelle 3). Die Einschitzung der Bezahlbar-
keit erfolgte iiber die Wohnkostenbelastung als Verhéltnis
aus Mietausgaben und Nettoeinkommen der betrachteten
Haushalte (Ratio Approach). Eine Wohnkostenbelastung
von iiber 40% galt 2014 im Verstindnis der Europdischen
Kommission laut Eurostat als nicht bezahlbar.!* Die Erhe-
bungen unterliegen Einschriankungen der Erfassbarkeit, die
sich aus einer ausdifferenzierten Anbieterstruktur ergeben
(Savills 2018: 2). Die Angebotsmieten waren in der Regel
als Mindestpreise angegeben. Die angegebenen Grofien der
Wohneinheiten entsprechen ebenfalls Mindestgrof3en. '

Es wurden 46 Anlagen mit insgesamt 11.024 Wohnplat-

2 Eine ausfiihrliche Diskussion der Relevanz weiterer Zielgruppen
von Mikroapartments im Kontext der Bezahlbarkeit findet sich in
Hein und NieRen (2020: 571f.).

3 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/
Glossary:Housing_cost_overburden_rate (14.01.2021).

¥ In Mikroapartmentanlagen finden sich oftmals verschiedene
Grundrisse mit dementsprechend variierenden Wohnflachen.
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Tabelle 2 Mediane der ApartmentgrofRen und ReferenzgroRen von Mikroapartments in Berlin, Darmstadt, Frankfurt am Main und Koln

Konventionelles Apartment [m?] @

Mikroapartment [m?]

Berlin 38
Darmstadt 35
Frankfurt am Main 36
Koln 37

27
25
25
26

a) Median aller Ein- und Zweiraumwohnungen < 50 m2, linear interpoliert
Datenbasis: Statistische Amter des Bundes und der Lander (https://ergebnisse.zensus2011.de/#dynTable:statUnit=WOHNUNG;
absRel=ANZAHL;ags=11,053150000000,064120000000,064110000000;agsAxis=X;yAxis=WOHNFLAECHE_10S:01:02:03,RAUMANZAHL:1:2

(12.01.2021)).

zen erfasst. Durchschnittlich betragen die Quadratmetermie-
ten 31 Euro/m?2, wobei in Berlin im Mittel 31 Euro/m?, in
Ko6ln 28 Euro/m?, in Frankfurt 32 Euro/m? und in Darm-
stadt 33 Euro/m? aufgerufen werden. Die Wohnfldche der
Mikroapartments beziffert sich durchschnittlich auf 19 m?,
wobei hier die Unterschiede zwischen den Stidten geringer
ausfallen. Im Mittel ergibt sich eine Gesamtmiete von 589
Euro. In Frankfurt betrigt die Gesamtmiete durchschnitt-
lich 622 Euro, in K6ln 560 Euro, in Berlin 574 Euro und in
Darmstadt 589 Euro.

Aus den durchschnittlichen studentischen Einkommen er-
geben sich Wohnkostenbelastungen zwischen 0,42 und 0,81.
Fiir Studierende mit einem durchschnittlichen Einkommen
entsprechen die aufgerufenen Mieten im Mittel 64 % des-
sen. In Frankfurt betrigt die errechnete Wohnkostenbelas-
tung durchschnittlich 68 %, in Kéln 61 %, in Berlin 62 %
und in Darmstadt 64 %. Die Wohnkostenbelastungen iiber-
steigen ausnahmslos den als bezahlbar geltenden Richtwert
von 40 %. Dies tun sie mehrheitlich so deutlich, dass im Sin-
ne des Ratio Approach konstatiert werden miisste: Mikro-
apartments stellen in den betrachteten Beispielstiddten prak-
tisch keinen bezahlbaren Wohnraum fiir Studierende bereit.

Allerdings ist einschrinkend entgegenzuhalten, dass der
Ratio Approach aufseiten der Wohnkosten nicht die Anrech-
nung zusitzlicher Leistungen (z. B. Kosten der Moblierung)
vorsieht. Auch ist zu beriicksichtigen, dass das verfiigbare
Einkommen von Studierenden oftmals zu einem Grofteil
von familidren Zuwendungen abhéngt. Die finanzielle Un-
terstiitzung durch Verwandte kann sich erhthen, wenn diese
die Mittelverwendung als angemessen empfinden (Brauck-
mann 2017: 81). Dies kann die Analyse nicht abbilden. Die
Aussagekraft des Ratio Approach ist bei der vorliegenden
Untersuchung, die sich auf Pauschalmieten bezieht, folglich
beschrinkt, insbesondere im Hinblick auf die angewandte
Bezahlbarkeitsschwelle von 40 %. Zur Einordnung der Miet-
preise ist daher ein Vergleich mit weiteren studentischen
Wohnformen hilfreich. Die mittleren Angebotsmieten von
WG-Zimmern, kleinen konventionellen Wohnungen sowie
Einzelapartments in Studierendenwohnheimen des Studie-
rendenwerks sind in Tabelle 4 jenen von Mikroapartments
gegeniibergestellt.

Im Hinblick auf die Warmmieten konventioneller klei-
ner Wohnungen fillt auf, dass Preisunterschiede zu Mikro-
apartments gering sind, obwohl sie keine Moblierung oder
sonstige Service-Leistungen enthalten. Die Angebotsmieten
von Mikroapartments erscheinen iiberwiegend marktiiblich,
lediglich in Berlin sind sie hoher als jene konventioneller
kleiner Wohnungen. Die Wohnfldche von Mikroapartments
ist allerdings im Vergleich zu den betrachteten konventio-
nellen Wohnungen durchschnittlich 11 m? geringer (vgl.
Tabelle 3). Die durchschnittlichen Warmmieten von WG-
Zimmern hingegen sind niedriger, dennoch mit Ausnahme
von Berlin mit Wohnkostenbelastungen verbunden, die nach
dem Ratio Approach bei Ansetzen eines durchschnittlichen
studentischen Einkommens nicht als bezahlbar zu bewerten
wiren. Als in diesem Sinne bezahlbare Alternative verbleibt
einzig das Angebot des Studierendenwerks in den jeweili-
gen Stidten, welches insbesondere in Bezug auf Einzela-
partments mit Kiiche bzw. Kiichenzeile und Bad begrenzt
ist. In Darmstadt etwa bietet das Studierendenwerk kaum
solche an (Stand 2017: 79 Einheiten; CBRE 2018: 83). Fiir
Studierende mit einem durchschnittlichen Einkommen, die
allein wohnen mochten, ohne sich dabei Kiiche oder sani-
tare Einrichtungen zu teilen, ist das Angebot bezahlbarer
Wohneinheiten folglich in allen vier Stddten iiberschaubar.

Fiir studentische Mikroapartments ldsst sich daraus
schlieBen: Sie fokussieren auf Studierende, die entweder
iber iiberdurchschnittliche Einkommen verfiigen oder ho-
here Wohnkostenbelastungen akzeptieren. Gleiches gilt
aber ebenfalls fiir konventionelle kleine Wohnungen sowie
— wenn auch mit Einschriankung — fiir Zimmer in Wohn-
gemeinschaften in den betrachteten Stddten. Menschen
akzeptieren in verschiedenen Lebensphasen verschiede-
ne Wohnkostenbelastungen (Hulchanski 1995: 489). Die
mittels Ratio Approach ermittelten hohen Wohnkostenbelas-
tungen aus Tabelle 3 miissen daher nicht bedeuten, dass die
Bewohner/-innen die Mietpreise fiir unangemessen halten,
geschweige denn, dass Mikroapartmentanlagen aus Mangel
an Studierenden, die die Mieten aufbringen konnen, leer
stehen.

Problematisch konnen hohe Wohnkostenbelastungen im
Kontext der Stadtentwicklung dennoch sein. Wenn Miet-
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Tabelle 4 Mittlere Warmmieten studentischer Wohnformen in Berlin, Darmstadt, Frankfurt am Main und Koln

Mikroapart- WG-Zimmer Konventionelle Wohnung Einzelapartment in Studierendenwohnheim
ments [€] [€]? (30 m2) [€]? des Studentenwerks [€]?

Berlin 574 429 519 200-300

Darmstadt 589 446 617 3599

Frankfurt am 622 531 666 300-400

Main

Koln 560 437 565 200-300

a) Datenbasis: https:/ /wg-suche.de (23.11.2020)

b) Mindestens 75 % der Angebote in angegebener Preisspanne, Datenbasis: CBRE (2018)
9 purchschnittlicher Preis von Wohnplitzen, Angebot an Einzelapartments (79 Einheiten) vernachlissigbar

preise nur mit iiberdurchschnittlichen Einkommen geleis-
tet werden konnen, sind dazugehorige Wohneinheiten eben
auch nur fiir bestimmte soziookonomische Gruppen zuging-
lich. Die Angebotsmieten studentischer Wohnformen in den
betrachteten Stadten deuten darauf hin, dass Bezahlbarkeits-
probleme fiir Studierende vorherrschen, die mit Prozessen
unfreiwilliger Segregation einhergehen. Im Gegensatz zu
Wohnheimen des Studierendenwerks sollten die erhobenen
Mikroapartments diesen Prozessen aufgrund ihrer Mietprei-
se eher nicht direkt entgegenwirken.

6 Zusammenfassung und
Schlussfolgerungen

Mittels Mikroapartments haben sich immobilienwirtschaft-
liche Akteure prizise auf Wohnanspriiche spezialisiert, die
einerseits von gesellschaftlichen Prozessen angetrieben wer-
den und andererseits auf stddtischen Restflichen oder durch
Umnutzung von Gewerbeimmobilien befriedigt werden kon-
nen.

Hinsichtlich der Ziele einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung stellt eine mogliche Belebung stadtischer Nischenrdu-
me das wesentliche Potenzial von Mikroapartmentanlagen
dar. Als rdumliche Konzentrationen temporiren Wohnens
konnten sie demgegeniiber von Anonymitit geprigte Wohn-
umfelder fordern. Weitere Forschung zu der Frage, ob Woh-
nende vermehrt Tatigkeiten auBerhalb der Anlagen verrich-
ten, ist vonnoten, um diese Wissensliicke zu schlieBen. Es
ldsst sich kein direkter Beitrag von Mikroapartments zu be-
zahlbarem Wohnen fiir Studierende mit durchschnittlichen
Einkommen erkennen, der unfreiwilliger Segregation entge-
genwirken konnte.

Abschlieende Handlungsempfehlungen fiir die Stadtent-
wicklungsplanung lassen sich zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht formulieren. Fiir die Niederlande fordern Uyttebrouck,
van Bueren und Teller (2020: 1031), den Apartmentmarkt
fiir Studierende und junge Erwerbstitige stirker zu regulie-
ren, um Mindeststandards beispielsweise fiir die Ausgestal-
tung von Gemeinschaftsflichen zu gewéhrleisten. Sie bezie-

hen sich folglich auf die Wohnqualitit solcher Wohneinhei-
ten, die in diesem Beitrag unberiicksichtigt bleibt. Gleich-
zeitig leiten Uyttebrouck, van Bueren und Teller (2020:
1031) aus den von ihnen identifizierten Bezahlbarkeitspro-
blemen Forschungsbedarf zu moglichen Langzeiteffekten
(etwa Verdriangungsprozessen) ab, die wiederum Ausgangs-
punkt fiir regulatorische Eingriffe sein knnen. Im Hinblick
auf die Situation in Deutschland ist es sinnvoll zu beob-
achten, wie die Stadtentwicklungsplanung im europiischen
Ausland mit Mikroapartmentanlagen umgeht. Dabei miis-
sen Kommunen beriicksichtigen, dass die in Kapitel 4.1
beschriebenen gesellschaftlichen Prozesse in einer relevan-
ten Nachfrage nach tempordrem Wohnraum resultieren. Die-
se Nachfrage allein dezentral durch konventionelle Wohn-
einheiten zu decken, erscheint angesichts der angespann-
ten Angebotslage vieler groBstdadtischer Wohnungsmirkte
nicht zielfiihrend. Im Umgang mit dieser Nachfrage stel-
len Formen flichenreduzierten und tempordren Wohnens
einen Baustein dar, der auch kiinftig von Bedeutung sein
sollte — nicht zuletzt, da eine Reduzierung der Pro-Kopf-
Wohnfldche grundsitzlich anzustreben ist (KNBau 2019:
9). Abzuwarten bleibt, welche dauerhaften Auswirkungen
die Corona-Pandemie auf Nachfragegruppen wie berufsbe-
dingt Multilokale haben wird.

Bei kritischer Reflexion des Forschungsansatzes ergeben
sich einige grundlegende Einschrinkungen. Die verwendete
Literatur bezieht sich teilweise auf raumliche Kontexte, die
nur eingeschriankt mit den Rahmenbedingungen in Deutsch-
land vergleichbar sind. Dies gilt vordringlich fiir die an-
gelsichsischen Beitrige Clinton (2018), Dickerson (2016),
Iglesias (2014), Infranca (2014) und Withers (2012). Gleich-
zeitig ist die Anzahl an Beitrdgen mit empirischer Fundie-
rung immer noch gering. Problematisch ist aulerdem das
Fehlen einer einheitlichen Definition des Begriffs Mikro-
apartment. Diesem Beitrag, der zitierten Literatur, die sich
direkt auf Mikroapartments bezieht, sowie den immobilien-
wirtschaftlichen Daten liegen daher verschiedene Begriffs-
bestimmungen zugrunde. Im Falle der verwendeten Daten
von Savills ist diese aber zumindest mit den Abgrenzungs-
kriterien (1)-(7) kompatibel, auch wenn dort die Referenz-
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grofie fiir Mikroapartments mit 35 m? hoher angesetzt ist
(vgl. Abbildung 3).15

Daher ldsst sich auch diskutieren, ob der Begriff Mikro-
apartment {iberhaupt dauerhaft Einzug in den wissenschaft-
lichen Diskurs erhalten sollte. Einerseits verkniipft er die
Kommodifizierung von Wohnen durch Apartments fiir Stu-
dierende und junge Erwerbstitige (Uyttebrouck/van Bue-
ren/Teller 2020: 1020), die in den vergangenen Jahren auch
in Deutschland stattgefunden hat, mit einer eigenen Bezeich-
nung. Andererseits existieren solche Apartments in privaten
Studierenden- oder Arbeiterwohnheimen schon seit einigen
Jahrzehnten. Der Begriff Mikroapartment kann zu diesen
keine scharfe Abgrenzung leisten, sondern lediglich auf
einen quantitativen Bedeutungszuwachs sowie neue Anbie-
ter- und Vermarktungsstrukturen hinweisen. Deren rdum-
liche Implikationen unter dem Term Mikroapartment zu
diskutieren, erschien fiir diesen Beitrag sinnvoll. Letztlich
wurde damit aber eine Vermarktungsbezeichnung libernom-
men.

Es verbleibt abschlieBend die Reflexion des konzeptio-
nellen Rahmens der raumbezogenen Wohnforschung. Die
Betrachtung des Forschungsgegenstands aus nachfrage-
und angebotsseitiger Perspektive hat in Bezug auf rdum-
liche Implikationen zu Erkenntnisgewinnen gefiihrt. Dass
etwa die Besetzung von raumlichen Nischen auch zu einer
Belebung selbiger fiithren kann — vorausgesetzt Wohnende
verrichten vermehrt Titigkeiten auferhalb der Wohnung
—, konnte so als rdumliche Implikation abgeleitet werden.
Die quantitative Bedeutungszunahme von Mikroapartments
lasst sich ebenfalls nur unter Beriicksichtigung marktlicher
und gesellschaftlicher Prozesse erldutern. Das Konzept
muss sich aber sicherlich in weiteren Forschungsarbeiten
bewihren.

Danksagung Der Autor bedankt sich bei Savills Research fiir die un-
komplizierte Bereitstellung immobilienwirtschaftlicher Daten zu Mik-
roapartments in Deutschland.

5 Als Einschrankung hinsichtlich der Daten von Savills sind noch
mogliche Verzerrungen fiir die Jahre vor 2015 zu nennen, da die
Daten 2015 erstmals erhoben und Bestandsanlagen riickwirkend
datiert wurden. Dass ab 2010 die Bestdnde studentischer Mikro-
apartments in Deutschland stark ansteigen, deckt sich aber mit
den Beschreibungen von Glatter, Hackenberg und Wolff (2014: 390).
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