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Wie verändert sich unsere Lebens- und Arbeitswelt? 



Wohnwelt als Experiment
Toyotas Woven City



Lebensmodelle verändern sich:
• Arbeit gehört zum Wohnen
• Alleinsein wird zum Massenphänomen
• Überalterung sprengt die Versorgung
>   Leistbarkeit verändert die Standards



Lebensmodelle nutzergerecht ausrichten

Arbeiten   Altern

AlleinlebenDemografische Überalterung

Neue Erwerbsbiografien

Vorsorge-Defizite (staatlich und privat)

Megatrend Gesundheit

Geringeres Wachstum Gesellschaftliche Spreizung



Bis 2040 soll der Anteil an 
Einpersonenhaushalten in 
Deutschland von 41,6 % auf 
über 45 % steigen.

Einpersonenhaushalte machten 
2024 im Osten Deutschlands 
(ohne Berlin!) nur 17,9 % aus, 
gelten aber als der einzig 
wachsende Haushaltstyp 
in Ostdeutschland.

Prognose 2040

Umweltbundesamt 2024



Wohnen passt nicht mehr zur Lebensrealität
→ Haushalte werden kleiner, vielfältiger, instabiler
→ klassische Kernfamilie verliert Dominanz

Neuer Bedarf an 
• Übergängen 
• Hybriden  
• langfristig flexiblen Lösungen

Bauliche Antworten:
• Zielgruppen-Wohnungen 
• Cluster-Wohnen
• flexible Grundrisse

Gedrucktes 8m2 Studio zum Übernachten in Amsterdam von DUS Architects

Neue Lebensmodelle 
sprengen alte Wohnlogiken



Gängige Größen für 
Micro Apartments:

5,87 m3 in Tokio

ca. 28 m2 USA Westküste

37-46 m2 USA Ostküste

ca. 30 m2 Schweiz

15-35 m2 Deutschland.

Micro-Living

Zoku: Mulit-Use Mini-Apartments aus der Hotelbranche

Immer mehr Raum 
für weniger Bewohner

Verfügbare Wohnfläche/Kopf 
stieg in Deutschland 
von 22,3 m2  im Jahr 1965 
auf 48,4 m2  im Jahr 2023 an. 
PMRE-Monitor und Umweltbundesamt (11/2024

„30% des Einkommens soll 
für Miete gezahlt werden.“ 

Die 30%-Forderung, um Mietpreise 
an Einkommen anzupassen, stammt 
aus den 1970er Jahren. Damals lag 
die Wohnfläche/Person bei 26 m2!

Maximal-Raum



Tiny-Housing-Experiment „Kasita“ mit 32,7 m² 
Wohnfläche von Jeff Wilson (Uni Texas):

• Module stapelbar & versetzbar konzipiert
• Vorfertigung in Fabrik, Endmontage vor Ort
• Geplante Bauzeit: 3 Wochen pro Einheit
• Integrierte Lüftung mit Wärmerückgewinnung
• Smart Metering für Strom & Wasser
• Einsatz auf ungenutzten Flächen, Dächern, 

Hinterhöfen, zur urbanen Nachverdichtung

„Es geht darum, die Fähigkeiten und das Wissen 
in die Fabrik zu übertragen. So ließen sich mehr 
Einheiten schneller und kostengünstiger bauen, – 
doch was uns fehlt, sind die Produktionsmittel!“ 

Sinclair Black, Architekt und Stadtplaner FAIA.

Micro-Living

Kasita  Microappartment Testversuch, Austin



Modulfertigung in der Fabrik 
als neuer Standard:
• 40-Fuß High-Cube 

mit 2,69 m Innenhöhe (statt 2,39 m).

• skalierbar, 
• schneller, 
• günstiger.

• Weiterentwicklung vorhandener 
Kompetenzen im ‚Plattenbau‘

• Neue Möglichkeiten im Holzbau

Baumgarten Holzbau/Rhön für Architekturbüro MEUR, Dennis Reum.

Modular-Living



Steigende Baukosten + Mieten: Wohnen wird soziale Frage der Mitte

Bedarf: bezahlbarer Wohnraum trotz Kostenexplosion

Bauliche Antworten:
• Absenkung der Baustandards (Gebäudetyp E, Hamburg-Standard, ...)
• serielle / modulare Bauweisen
• kleinere, effizientere Grundrisse
• Low-Tech statt High-Tech (Schweiz)

Leistbarkeit verändert Baustandards

bezahlbarbauen.hamburg; Adobe Stock/ nmann77 



Arbeit passiert ortsunabhängig, fragmentiert, remote.

Die Wohnung wird wieder ein produktiver Ort.
Das Homeoffice hat sich stabil etabliert 
(je nach Studie ~25–30 %)

Neuer Bedarf:
→ Räume müssen mehr können
→ privat + produktiv + sozial

Bauliche Antworten:
• Co-Working + Wohnen (Bsp. Boardinghouses)
• Gründerzeit-Grundrisse (Abstufungen ins Private)
• hybride Grundrisse (Einbauten zur flexiblen Nutzung)

Wohnen & Arbeiten als Hybrid

The New Yorker, Titelillustration: Max Guther, 2020



Gleitwände Orliving.com

Leben und Arbeiten 
als kombinierte Wohnform

• Home-Office als neuer Standard

• In Erweiterung als Wohnbüro

• Abtrennbar als Arbeitsraum

• Verkehrsfläche mit Nutzung, z.B. 

• Einbaumöbel oder Aufstellfläche

Hybrid: Mehr Flexibilität 
auf weniger Raum



Die HausWirtschaft    im Wiener Nordbahnviertel
Gemeinwohlorientiertes Gebäude zum Arbeiten und Wohnen:
 

• 1 Haus für 200 Menschen 
• partizipativ entwickelt, realisiert und gelebt 
• als Genossenschaft organisiert 
• ca. 7000m² Nutzfläche / 50 % Wohnen 50 % Arbeiten 
• leistbar/gefördert

Mitglieder der Genossenschaft nutzen in der HausWirtschaft 
primär Arbeitsflächen (Büro/Werkstatt/Schreibtisch) und initiieren:
• Unterschiedliche Wohnformen, flexible Coworking-Flächen und Räume in 

kleinteiliger Nutzungsmischung für Kultur, Gesundheit, Bildung, 
Dienstleistungen, Handwerk und Gastronomie. 

• Vielfältige kulturelle Veranstaltungen beleben die Erdgeschosszonen. 
• Synergien und interdisziplinäre Projekte zur Belebung des neuen Viertels.

https://diehauswirtschaft.at

Die HausWirtschaft
Pionierhaus für genossenschaftliche Kleingewerbeentwicklung.



In Deutschland standen 11/2025 
rund 11 Mio. m2 Bürofläche leer. 
Bundesstiftung Stadt- und Raumforschung, 26.11.2025

Leerstandsquote 2024: 5,6 % 
(+ 1,6 Mio. m² zum Vorjahr). ZIA-Gutachten 3/2025

Für das Redevelopment geeignet 
wären technisch und funktional: 
• 20 % (der Büro- & Verwaltungsgebäude) 

mit mittlerem baulichen Aufwand

• 30 % mit einfachem/geringem Aufwand
Arbeitsgemeinschaft zeitgemäßes Bauen e. V. 

In Frankfurt/Main entsteht jede 3. Wohnung 
mittlerweile auf ehemaligen Büroflächen.
Seit 2005 erleichtert eine städt. Fachabteilung die Um-
nutzung, um Abschreibungsleerstand einzudämmen. 

Wohnungen aus leeren Büros

Living Circle in ehemaliger Thyssen-Zentrale. 
Büroflächen mit ca. 1.000 BAP ergaben 340 Mietwohnungen von 60 bis 130 m2.



Ungedämmte Zusatzflächen 
ohne energetische Auflagen.

Düsing und FAKT: New Architecture School Siegen.

Auflagen 
vermeiden



Typologie Eckgebäude
1.Preis: Hupe Flatau Partner (HH)

Flexibilität mitplanen

Ideenwettbewerb der Behörde f. Stadtentwicklung u. Wohnen 
zu innovativen Grundrissen im geförderten Wohnungsbau.





Zusatzoption: Co-Living



V. LI. OBEN - RE. UNTEN: DOKK 1 KULTURZENTRUM, ÅRHUS; SDU KOLDING BY FRITZ HAMMER LARSEN, ØRESTAD COLLEGE BY 3XN KOPENHAGEN, RABOBANK WESTELIJKE BY MECANOO

Neuer Bürotrend: Vielfalt an Austausch und Begegnung



Hallenwohnen
Die Kubatur der neuen Wohngemeinschaftsräume 
ähnelt den Kollaborationsflächen in Bürogebäuden

Zollhaus Zürich_Genossenschaftswohnen Kalkbreite



Habitat Grenzbach

Privates Wohnen mit sozialer Infrastruktur 

Beispiele:
• Mehrgenerationenhäuser 
• Genossenschaftsmodelle
• Cluster für ältere Menschen

Cluster-Modelle eignen sich explizit für
ältere Menschen und kleine Haushalte

Umsetzbarkeit:
• Vorgaben zur sozialen Förderung bestimmen

die Ausbau- und Mieterkriterien. 
• Aber: Die Mietergemeinschaft muss dann

selbst entscheiden können, wer mit einzieht.

Lösung: Cluster-Wohnen



Individualisiertes Wohnen im Zwiespalt. 

Einerseits nahm die Anzahl der 
Einfamilienhäuser (EFH) in 
Deutschland seit dem Jahr 2001 
jährlich zu (2023 16,3 Mio. EFH). 
Schwäbisch Hall (02.07.2025), Scholle (23.06.2025)

Dies bringt neue Formen gemeinschaftlichen Wohnens hervor. 
Die Gemeinschaft erhält einen Wert über die reine Wohnfläche hinaus.
people+people, Trockland Management GmbH; Space Alliance, CC PMRE.

Auf der anderen Seite 
greift die neue 
Volkskrankheit 
Einsamkeit um sich.
Hertz (2021); Tagesschau (24.12.2022). 



Clemens Kirsch Architektur 
Geförderter Wohnungsbau für Alleinerziehende, Wien

Via Zielgruppenadressierung 
zur Nachbarschaftslösung
Bsp.: Wohnungen für 
Alleinerziehende

18,6 % von den Familienhaushalten in 
Ostdeutschland sind Alleinerziehende.

Die Scheidungsrate liegt bei 35,7%. 



Nächster Massenbedarf: Caring Communities
 
Dringend benötigte Angebote für eine überalternde Baby-Boomer-Generation
nutzerzentriert weiterdenken und in die Quartiersplanung integrieren.

Stambulant: Betreutes Wohnen mit zubuchbaren Pflegeleistungen. 
Alte wie Angehörige übernehmen häusliche Arbeiten, um Eigenanteile zu senken und Personal zu entlasten. 

BeneVit Haus Rheinaue, 3sat Nano vom 3.11.2023 



Massive Überalterung mit überlasteten Pflegesystemen

Prognose bis 2035: 
+40 % mehr Pflegebedürftige in Deutschland

Akuter Bedarf:
• selbstbestimmt Altwerden
• Leistungsfähigkeit verlängern 
• Pflegefall miteinkalkulieren
• Wohnen + Versorgung verschmelzen

Bauliche Antworten:
• ambulant unterstützte ‚Wohnautonomie‘
• integrierte Service-Strukturen
• „Care-ready“-Grundrisse

Altern ohne System – 
Wohnen wird zur Versorgungsfrage



Vermögen
• Über 60 % des Nettovermögens in D. liegen bei den 50+Jährigen. 
• Die Gruppe 60+ besitzt allein rund 1/3 des Gesamtvermögens.
• Über 50 % der 55–65-Jährigen wohnen im Eigentum 

(zu groß, zu weit abgelegen, nicht altersgerecht).

Die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen ist kein Nischenthema!

Demografie 
Bis 2035 wird jeder 2. Erwachsene in Deutschland über 50 sein. 
Der Anteil 67+ steigt besonders stark.

Jetzt wäre die Klientel noch zahlungskräftig ... 



Soziale und ökonomische Teilhabe, solange es geht.

https://www.vollpension.wien/



Modell Steingauquartier Kirchheim unter Teck von anw Architekten

Immer mehr Städte lassen die 
Konzeptqualität vor dem Höchstpreis 
rangieren. 
Dies befördert genossenschaftliche 
und soziale Projekte sowie nachhaltige 
Bauweisen. 

• Käufer:innen bewerben sich mit Nutzungs- 
und Betriebskonzept. 

• Die Gemeinde bewertet die Qualität dessen, 
was im Haus passieren soll.

• Phase der „Anhandgabe“ gibt der Kleingenossenschaft 
1-2 Jahre Zeit, um sich professionell zu organisieren und 
finanziell aufzustellen. 

https://wissen.zukunftsorte.land/wegbereiterinnen/themen/vergabeprozess

Konzeptqualität
vor Höchstpreis



Baugemeinschaft WerkStadt , LP&H Architekten

Kernfrage: „Was könnt Ihr zur Stadtgesellschaft beitragen?“
Alternative zur bislang üblichen Punktmatrix bei der Grundstücksvergabe. 
Schafft noch mehr Bedarfsorientierung und fördert die Vielfalt.

45 Gebäude auf 3,5 ha im Steingauquartier Kirchheim unter Teck: 
17 Baugruppen, 22 Häuser von Bauträgern/Investoren, 6 
Einfamilienhäuser.  Darunter 246 Eigentumswhohnungen und 
129 zur Miete (34 % vergünstigt und 20 % Sozialwohnungen).

• Cluster-Wohnungen: Mini-Apartments mit Bad und gemeinsamer Küche 
• Pflege-WGs für Ältere
• Häuser mit Sozialwohnungen und Luxusapartments (querfinanziert)
• Con4Rent: Mietflächen für Veranstaltungen, Arbeit, Übernachtungen
• Baugemeinschaft WerkStadt mit gemeinsam genutzter Werkstatt
• Café von Menschen mit Behinderung

Offene Konzeptvergaben



The H
eart in Ikhast, Schule von C

. F. M
øller Architects

It takes 

a village 

to raise 

a child.

Afrikanisches Sprichwort



Birgit-Gebhardt.com

Vielen Dank!
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